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TEMA 15 - ESQUEMA 13

REDUCCIONES DEL CAPITAL INMOBILIARIO

Nueva matriz del art. 23.2 LIRPF introducida por el RDL 29/2026 — vigente desde el 8 de octubre de 2026

Te lo explico...

El "decreto Maricarmen" sustituye la escala anterior (90 / 70 / 60 / 50 %) por una matriz mucho mas detallada que depende de cuatro variables: condicion del

arrendador (gran tenedor / primera vez / entidad publica), evolucién de la renta respecto al contrato anterior, ubicacion en zona de mercado residencial

tensionado y edad del arrendatario (18-35 afos). La reduccion solo se aplica a arrendadores que no sean grandes tenedores del art. 3.k) Ley 12/2023 (salvo los
casos de alquiler social del grupo E).

e Nuevo contrato con renta rebajada en mas del 5 % - art. 23.2.3).1.°

Mismo arrendatario tras los 5 afos minimos o nuevo
arrendatario con renta inferior al indice estatal de
referencia.

Zona tensionada + arrendatario 18-35 afios.
Zona tensionada sin requisito de edad.
Arrendatario 18-35 aiios fuera de zona tensionada.

En los demas casos.

e Renta inicial igual a la del contrato anterior - art. 23.2.3).2.°

Tipo Unico cuando la renta no sube ni baja respecto a la
ultima renta actualizada del contrato previo.

G Renta incrementada respecto al contrato anterior - art. 23.2.3).3.°

Incremento < 5 %.

Incremento entre 5 %y 10 %.
Incremento entre 10 %y 15 %.
Incremento entre 15 %y 20 %.

Incremento > 20 %.

Q Primera vez alquilada por el contribuyente - art. 23.2.h)

Renta inferior al indice estatal de referencia.

Zona tensionada + arrendatario 18-35 afios.

Zona tensionada sin requisito de edad.
Arrendatario 18-35 afos fuera de zona tensionada.

Renta 2 indice de referencia.

e Supuestos especiales — se aplican con independencia del gran
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Arrendatario Administracion Publica o entidad sin fines
lucrativos (Ley 49/2002) destinado a alquiler social o
alojamiento IMV (Ley 19/2021). - art. 23.2.c)

Vivienda rehabilitada en los dos afios anteriores a la
celebracién del contrato. - art. 23.2.d)

Durante la prérroga tacita del art. 10.1 LAU si el

arrendador no es gran tenedor y la renta respeta el limite

del indice. - DT 38°

No lo olvides

La nueva escala

100 - 95
90 -85 -70

50-40-30
25-20-15

+ especiales: 60 - 70 - 80 %

Recuerda para el examen...

El gran tenedor (art. 3.k) Ley 12/2023)
pierde toda reduccion, salvo cuando el
arrendatario sea entidad publica o sin fines
de lucro de los supuestos E.

Recuerda para el examen...

La reduccion solo opera sobre el
rendimiento neto positivo declarado en
autoliquidacién. En caso de regularizacion
por la Administracién, la reduccion se pierde
(art. 23.2 dltimo parrafo).

Ejemplo rapido

Vivienda en Madrid (zona tensionada).
Rebajas la renta un 8 % respecto al contrato
anterior y el nuevo arrendatario tiene 29
afos — aplicas el 95 % (supuesto A).

Novedad RDL 29/2026

Pendiente de convalidacién por la
Diputacién Permanente (plazo art. 86.2 CE:
6-nov-2026). Si decae, se reactiva la vieja
matriz 90 / 70 / 60 / 50 %.

El gran tenedor no reduce (salvo supuesto E) - Rebaja > 5 %: 100 / 95 / 90 / 85 / 70 - Renta igual: 50 - Renta sube: 40 / 30 / 25/ 20 / 15 - Primera vez: 100 / 95 /
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90/ 85/ 50 - Alquiler social AP/ESFL: 70 - Rehabilitada 2 afos: 60 - Prérroga tacita art. 10.1 LAU: 80
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