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DIRECCIÓN GENERAL DE TRIBUTOS 
DGT: 08-11-2024 
N.º CONSULTA VINCULANTE: V2326/2024 

 

SUMARIO: 

IRPF. Rendimientos de capital inmobiliario. Reducciones. Reducción del 60% para arrendamientos de 
viviendas. Reconversión de local a vivienda. La reconversión de un local en vivienda puede beneficiarse de 
la reducción del 60% del art. 23.2 de la Ley 35/2006 (Ley IRPF) si se cumplen dos condiciones que la 
reforma tenga la consideración de rehabilitación según el art. 41.1 del RD 439/2007 (Rgto del IRPF) y que 
el arrendamiento se destine a uso de vivienda habitual conforme a la LAU. Si no se cumplen ambos 
requisitos aplicables a los supuestos de rehabilitación, la reducción aplicable será del 50%, siempre que se 
trate de un arrendamiento para vivienda, pues al fin y al cabo se sigue tratando de una reconversión.  

 

Descripción sucinta de los hechos: 

              Se remite a la cuestión planteada. 

Cuestión planteada:  

Si resulta de aplicación la reducción por arrendamiento de vivienda establecida en la letra c) del 
artículo 23.2 de la Ley del Impuesto en caso de reconversión de un local a vivienda. 

Contestación: 

Partiendo de la hipótesis de que el arrendamiento no se va a realizar como actividad económica, 
por no reunir los requisitos previstos en el artículo 27.2 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto 
sobre la Renta de las Personas Físicas y de modificación parcial de las leyes de los Impuestos sobre 
Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio (BOE del día 29), en adelante LIRPF, 
los rendimientos derivados del arrendamiento de la vivienda constituyen rendimientos del capital 
inmobiliario. 

Respecto de la reducción objeto de consulta, debe indicarse que esta se recoge en el artículo 23.2 
de la LIRPF, que ha sido recientemente modificado por la disposición final segunda de la Ley 12/2023, de 
24 de mayo, por el derecho a la vivienda, (BOE de 25 de mayo), con efectos desde 1 de enero de 2024, 
para los contratos de arrendamiento de vivienda celebrados a partir de la entrada en vigor de la Ley 12/2023 
(esto es 26 de mayo de 2023), disponiendo lo siguiente: 

“En los supuestos de arrendamiento de bienes inmuebles destinados a vivienda, el rendimiento 
neto positivo calculado con arreglo a lo dispuesto en el apartado anterior se reducirá: 

a) En un 90 por ciento cuando se hubiera formalizado por el mismo arrendador un nuevo contrato 
de arrendamiento sobre una vivienda situada en una zona de mercado residencial tensionado, en el que la 
renta inicial se hubiera rebajado en más de un 5 por ciento en relación con la última renta del anterior 
contrato de arrendamiento de la misma vivienda, una vez aplicada, en su caso, la cláusula de actualización 
anual del contrato anterior. 

b) En un 70 por ciento cuando no cumpliéndose los requisitos señalados en la letra a) anterior, se 
produzca alguna de las circunstancias siguientes: 

1.º Que el contribuyente hubiera alquilado por primera vez la vivienda, siempre que ésta se 
encuentre situada en una zona de mercado residencial tensionado y el arrendatario tenga una edad 
comprendida entre 18 y 35 años. Cuando existan varios arrendatarios de una misma vivienda, esta 
reducción se aplicará sobre la parte del rendimiento neto que proporcionalmente corresponda a los 
arrendatarios que cumplan los requisitos previstos en esta letra. 

2.º Cuando el arrendatario sea una Administración Pública o entidad sin fines lucrativos a las que 
sea de aplicación el régimen especial regulado en el título II de la Ley 49/2002, de 23 de diciembre, de 
régimen fiscal de las entidades sin fines lucrativos y de los incentivos fiscales al mecenazgo, que destine la 
vivienda al alquiler social con una renta mensual inferior a la establecida en el programa de ayudas al 
alquiler del plan estatal de vivienda, o al alojamiento de personas en situación de vulnerabilidad económica 
a que se refiere la Ley 19/2021, de 20 de diciembre, por la que se establece el ingreso mínimo vital, o 
cuando la vivienda esté acogida a algún programa público de vivienda o calificación en virtud del cual la 
Administración competente establezca una limitación en la renta del alquiler. 

c) En un 60 por ciento cuando, no cumpliéndose los requisitos de las letras anteriores, la vivienda 
hubiera sido objeto de una actuación de rehabilitación en los términos previstos en el apartado 1 del artículo 
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41 del Reglamento del Impuesto que hubiera finalizado en los dos años anteriores a la fecha de la 
celebración del contrato de arrendamiento. 

d) En un 50 por ciento, en cualquier otro caso. 

Los requisitos señalados deberán cumplirse en el momento de celebrar el contrato de 
arrendamiento, siendo la reducción aplicable mientras se sigan cumpliendo los mismos. 

Estas reducciones sólo resultarán aplicables sobre los rendimientos netos positivos que hayan sido 
calculados por el contribuyente en una autoliquidación presentada antes de que se haya iniciado un 
procedimiento de verificación de datos, de comprobación limitada o de inspección que incluya en su objeto 
la comprobación de tales rendimientos. 

En ningún caso resultarán de aplicación las reducciones respecto de la parte de los rendimientos 
netos positivos derivada de ingresos no incluidos o de gastos indebidamente deducidos en la 
autoliquidación del contribuyente y que se regularicen en alguno de los procedimientos citados en el párrafo 
anterior, incluso cuando esas circunstancias hayan sido declaradas o aceptadas por el contribuyente 
durante la tramitación del procedimiento. Tampoco resultarán de aplicación las reducciones en relación con 
aquellos contratos de arrendamiento que incumplan lo dispuesto en el apartado 6 del artículo 17 de la Ley 
de Arrendamientos Urbanos. 

Las zonas de mercado residencial tensionado a las que podrá resultar de aplicación lo previsto en 
este apartado serán las recogidas en la resolución que, de acuerdo con lo dispuesto en la legislación estatal 
en materia de vivienda, apruebe el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda urbana”. 

Para que resulte de aplicación la reducción del 60 por ciento del rendimiento neto positivo prevista 
en el número 2º de la letra c) del referido artículo 23.2 de la LIRPF, no cumpliéndose los requisitos de las 
letras anteriores del mencionado artículo, es necesaria una doble condición. 

En primer lugar, la vivienda debe haber sido objeto de una actuación de rehabilitación en los 
términos previstos en el apartado 1 del artículo 41 del Reglamento del Impuesto que hubiera finalizado en 
los dos años anteriores a la fecha de la celebración del contrato de arrendamiento. El apartado 1 del artículo 
41 del RIRPF considera como rehabilitación las obras que cumplan cualquiera de los siguientes requisitos: 

“a) Que se trate de actuaciones subvencionadas en materia de rehabilitación de viviendas en los 
términos previstos en el Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de fomento 
del alquiler de viviendas, la rehabilitación edificatoria, y la regeneración y renovación urbanas, 2013-2016. 

b) Que tengan por objeto principal la reconstrucción de la vivienda mediante la consolidación y el 
tratamiento de las estructuras, fachadas o cubiertas y otras análogas siempre que el coste global de las 
operaciones de rehabilitación exceda del 25 por ciento del precio de adquisición si se hubiese efectuado 
ésta durante los dos años inmediatamente anteriores al inicio de las obras de rehabilitación o, en otro caso, 
del valor de mercado que tuviera la vivienda en el momento de dicho inicio. A estos efectos, se descontará 
del precio de adquisición o del valor de mercado de la vivienda la parte proporcional correspondiente al 
suelo”. 

Por lo tanto, de acuerdo con la letra b) del referido artículo 41.1 del RIRPF, para que las obras 
puedan considerarse de rehabilitación, será necesario en primer lugar que la mayor parte del importe de la 
obra se destine a la consolidación o tratamiento de elementos estructurales de la edificación (estructuras, 
fachadas, cubiertas o elementos estructurales análogos), sin que queden incluidas en dicho concepto las 
obras de readaptación, redistribución, reacondicionamiento y mejora o reforma de la vivienda, tales como 
redistribución del espacio interior, cambio o modernización de instalaciones de fontanería, calefacción, 
electricidad, gas, solado, alicatado, carpintería, bajada de techos, etc. 

Una vez cumplido dicho requisito, será necesario asimismo que los costes totales de la obra 
excedan del 25 por 100 del precio de adquisición o verdadero valor de la edificación, en los términos 
establecidos en el citado artículo 41 del RIRPF. 

En cualquier caso, la valoración de si se trata de una rehabilitación en los términos antes referidos, 
al tratarse de una cuestión de hecho, es una cuestión ajena a las competencias de este Centro Directivo, 
que deberá ser acreditada a través de medios de prueba admitidos en Derecho, según dispone el artículo 
106 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (BOE de 18 de diciembre), correspondiendo 
su valoración a los órganos de gestión e inspección de la Administración Tributaria. 

En segundo lugar, debe tratarse de un arrendamiento de un bien inmueble destinado a vivienda. 
Debe señalarse que, a estos efectos, cabe entender que se trata de un arrendamiento de un bien inmueble 
destinado a vivienda, de acuerdo con lo dispuesto en el artículo 2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, 
de Arrendamientos Urbanos (BOE de 25 de noviembre), en adelante LAU, cuando el arrendamiento recaiga 
“sobre una edificación habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda 
del arrendatario”. 
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Por su parte, el artículo 3 de la LAU dispone que: “Se considera arrendamiento para uso distinto 
del de vivienda, aquel arrendamiento que recayendo sobre una edificación tenga como destino primordial 
uno distinto del establecido en el artículo anterior”. Y continúa señalando, “en especial, tendrán esta 
consideración los arrendamientos de fincas urbanas celebrados por temporada, sea ésta de verano o 
cualquier otra”. 

Como reiteradamente ha establecido este Centro Directivo (consultas V2457-14, V2797-16, entre 
otras) el requisito exigido para la aplicación de la reducción por el arrendador es que el destino efectivo del 
objeto del contrato sea el de vivienda permanente del propio arrendatario. 

Al respecto debe señalarse que la concurrencia de los referidos requisitos constituyen una cuestión 
de hecho, ajena por tanto a las competencias de este Centro Directivo, pudiendo efectuarse su acreditación 
a través de medios de prueba válidos en derecho, conforme establece el artículo 106 de la Ley 58/2003, de 
17 de diciembre, General Tributaria, (BOE de 18 de diciembre), correspondiendo la competencia para la 
valoración de los medios de prueba aportados a los órganos de Gestión e Inspección de la Administración 
Tributaria. 

En caso de cumplirse con esta última condición -que se trate de un arrendamiento de un bien 
inmueble destinado a vivienda-, pero la vivienda no hubiese sido objeto de una actuación de rehabilitación 
en los términos previstos en el apartado 1 del artículo 41 del Reglamento del Impuesto que hubiera 
finalizado en los dos años anteriores a la fecha de la celebración del contrato de arrendamiento, sería de 
aplicación la reducción del 50 por ciento rendimiento neto positivo recogida en la letra d) del citado artículo 
23.2 de la LIRPF, siempre que se cumplan el resto de condiciones y requisitos señalados. 

Lo que comunico a Vd. con efectos vinculantes, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del 
artículo 89 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria. 

El contenido de la presente resolución respeta fielmente el suministrado de forma oficial por la Base de 

datos de consultas tributarias de la Dirección General de Tributos. 

Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda 

 


