
Tributación en IRPF donación de vivienda por mayor de 65 años. 

El artículo 33.4.b) de la Ley 35/2006 viene a disponer: 

“4. Estarán exentas del Impuesto las ganancias patrimoniales que se pongan de 
manifiesto: 

(...) 

b) Con ocasión de la transmisión de su vivienda habitual por mayores de 65 años o
por personas en situación de dependencia severa o de gran dependencia de
conformidad con la Ley de promoción de la autonomía personal y atención a las
personas en situación de dependencia.”

En relación con el concepto de vivienda habitual que ha de tenerse en cuenta a estos 
efectos, debemos acudir a lo dispuesto en la Disposición Adicional 23ª de la LIRPF: 

“Disposición adicional vigésima tercera. Consideración de vivienda habitual a los 
efectos de determinadas exenciones. 

A los efectos previstos en los artículos 7.t), 33.4.b), y 38 de esta Ley se considerará 
vivienda habitual aquella en la que el contribuyente resida durante un plazo 
continuado de tres años. No obstante, se entenderá que la vivienda tuvo aquel 
carácter cuando, a pesar de no haber transcurrido dicho plazo, concurran 
circunstancias que necesariamente exijan el cambio de vivienda, tales como 
celebración de matrimonio, separación matrimonial, traslado laboral, obtención de 
primer empleo o de empleo más ventajoso u otras análogas. 

Cuando la vivienda hubiera sido habitada de manera efectiva y permanente por el 
contribuyente en el plazo de doce meses, contados a partir de la fecha de 
adquisición o terminación de las obras, el plazo de tres años previsto en el párrafo 
anterior se computará desde esta última fecha.” 

En desarrollo de lo anterior, el artículo 41 bis del Reglamento del Impuesto, aprobado 
por el RD439/2007, viene a establecer: 

“Artículo 41 bis. Concepto de vivienda habitual a efectos de determinadas 
exenciones. 

1. A los efectos previstos en los artículos 7.t), 33.4.b), y 38 de la Ley del Impuesto se
considera vivienda habitual del contribuyente la edificación que constituya su
residencia durante un plazo continuado de, al menos, tres años.

No obstante, se entenderá que la vivienda tuvo el carácter de habitual cuando, a 
pesar de no haber transcurrido dicho plazo, se produzca el fallecimiento del 
contribuyente o concurran otras circunstancias que necesariamente exijan el cambio 
de domicilio, tales como celebración de matrimonio, separación matrimonial, traslado 
laboral, obtención del primer empleo, o cambio de empleo, u otras análogas 
justificadas. 

2. Para que la vivienda constituya la residencia habitual del contribuyente debe ser
habitada de manera efectiva y con carácter permanente por el propio contribuyente,
en un plazo de doce meses, contados a partir de la fecha de adquisición o
terminación de las obras.



No obstante, se entenderá que la vivienda no pierde el carácter de habitual cuando 
se produzcan las siguientes circunstancias: 
 
Cuando se produzca el fallecimiento del contribuyente o concurran otras 
circunstancias que necesariamente impidan la ocupación de la vivienda, en los 
términos previstos en el apartado 1 de este artículo. 
 
Cuando éste disfrute de vivienda habitual por razón de cargo o empleo y la vivienda 
adquirida no sea objeto de utilización, en cuyo caso el plazo antes indicado 
comenzará a contarse a partir de la fecha del cese. 
 
Cuando la vivienda hubiera sido habitada de manera efectiva y permanente por el 
contribuyente en el plazo de doce meses, contados a partir de la fecha de 
adquisición o terminación de las obras, el plazo de tres años previsto en el apartado 
anterior se computará desde esta última fecha. 
 
3. A los exclusivos efectos de la aplicación de las exenciones previstas en los 
artículos 33.4. b) y 38 de la Ley del Impuesto, se entenderá que el contribuyente está 
transmitiendo su vivienda habitual cuando, con arreglo a lo dispuesto en este 
artículo, dicha edificación constituya su vivienda habitual en ese momento o hubiera 
tenido tal consideración hasta cualquier día de los dos años anteriores a la fecha de 
transmisión.” 
 
Siendo así, consideramos que, en la medida en que la vivienda constituya o haya 
constituido vivienda habitual (en los términos definidos anteriormente) del donante 
mayor de 65 de años en cualquier momento del plazo de dos años anteriores a la 
donación, sería de aplicación la exención regulada en el artículo 33.4.b) de la LIRPF. 
En este sentido, la CV3706-16, de 5 de septiembre de 2016 
 
“(…)” 
 
Conforme con tal regulación, la ganancia patrimonial generada a la madre del 
consultante, mayor de 65 años, por la donación a sus hijos de la cuota de titularidad 
que ostenta de su vivienda habitual, estará exenta por aplicación de lo dispuesto en 
el artículo 33.4.b) de la LIRPF.” 
 
Más recientemente la Consulta Vinculante NºV1013-24, de 13 de mayo de 2024. 
 

Salvo mejor opinión 


