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Consulta Vinculante V0229-20, de 4 de febrero de 2020 de la
Subdireccion General de Impuestos sobre la Renta de las Personas
Fisicas

Deducciones fiscales por gastos destinados a mejoras de la vivienda aln en construccion
con fin de instalar un despacho profesional

IVA. Deduccion de cuotas soportadas. Adquisicién de vivienda en construcciéon, para
instalar el despacho profesional. Resultarad procedente la deduccién cuando las obras
realizadas tengan, en si mismas, la condicién de bien de inversidén en naturaleza de
mejora del inmueble, y en el porcentaje que represente su grado de afectacién al
desarrollo de la actividad empresarial, sin perjuicio de la regularizacion de bienes de
inversién regulada en los articulos 107 y siguientes de la Ley 37/1992. Dado que la
vivienda se va a utilizar parcialmente para uso privado, debe tenerse en cuenta que las
cuotas relacionadas con los gastos de suministros tales como la electricidad, conexién a
internet, luz, linea fija de teléfono, etc. no seran deducibles en cuantia alguna, puesto que
no estaran directa y exclusivamente afectos a la actividad empresarial del consultante.
IRPF. Rendimientos de actividades profesionales. Ante una afectacién parcial de elementos
patrimoniales divisibles, la deduccién de los gastos derivados de la titularidad de la
vivienda sera proporcional a la parte de la vivienda afectada a la actividad.

DESCRIPCION

El consultante ha adquirido una vivienda en construccién, estdndose planteando instalar su despacho
profesional en la misma. En el momento de la construccién de la vivienda estd pagando una serie de
facturas correspondientes a mejoras y modificaciones en dicha vivienda.

Posibilidad de deducir el IVA de las facturas por mejoras realizadas en una vivienda aun en
construcciéon con el fin de instalar un despacho profesional

CUESTION

1@ Posibilidad de deducir el IVA de las mencionadas facturas en el supuesto que una vez finalizada
la vivienda decida instalar alli su despacho profesional.

24 Posibilidad de deducir estas facturas en el IRPF en el mismo supuesto.

CONTESTACION
1@ Cuestion planteada.

En relacién con la deducibilidad de las cuotas soportadas por el consultante en la ejecucién de obras
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realizada sobre el inmueble para su posible utilizacién posterior como despacho profesional, debe
sefalarse que el derecho a la deducciéon del Impuesto sobre el Valor Afiadido esta regulado en el
Capitulo I del Titulo VIII (articulos 92 a114) de la Ley 37/1992.

La primera condicién necesaria para que nazca el derecho a la deduccién de tales cuotas soportadas
por este Impuesto es que quien realice la adquisicion de bienes o servicios sea sujeto pasivo de
dicho tributo, pero ésta no es suficiente porque es preciso, ademas, que en el momento en que se
realicen tales adquisiciones o se reciban estos servicios exista el propdsito de destinarlos a una
determinada actividad empresarial o profesional sujeta y no exenta por alguna de las exenciones
contempladas en el articulo 20 de la Ley 37/1992.

Asi se establece en el articulo 93, apartados uno y cuatro, de la Ley 37/1992:

"Uno. Podrdn hacer uso del derecho a deducir los sujetos pasivos del Impuesto que tengan la
condicion de empresarios o profesionales de conformidad con lo dispuesto en el articulo 5 de esta
Ley y hayan iniciado la realizacién habitual de entregas de bienes o prestaciones de servicios
correspondientes a sus actividades empresariales o profesionales.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, las cuotas soportadas o satisfechas con anterioridad
al inicio de la realizacion de entregas de bienes o prestaciones de servicios correspondientes a sus
actividades empresariales o profesionales podran deducirse con arreglo a lo dispuesto en los articulos
111, 112 y 113 de esta Ley.

(..).

Cuatro. No podran ser objeto de deduccién, en ninguna medida ni cuantia, las cuotas soportadas o
satisfechas por las adquisiciones o importaciones de bienes o servicios efectuadas sin la intencién de
utilizarlos en la realizacién de actividades empresariales o profesionales, aunque ulteriormente dichos
bienes o servicios se afecten total o parcialmente a las citadas actividades.".

Igualmente, el articulo 94 sefiala, en cuanto a las operaciones cuya realizacidn origine el derecho a la
deduccidn, lo siguiente:

"Uno. Los sujetos pasivos a que se refiere el apartado uno del articulo anterior podran deducir las
cuotas del Impuesto sobre el Valor Afiadido comprendidas en el articulo 92 en la medida en que los
bienes o servicios, cuya adquisicién o importacién determinen el derecho a la deduccién, se utilicen
por el sujeto pasivo en la realizacion de las siguientes operaciones:

1.9 Las efectuadas en el ambito espacial de aplicacion del impuesto que se indican a continuacién:

a) Las entregas de bienes y prestaciones de servicios sujetas y no exentas del Impuesto sobre el
Valor Afadido.

( )ll
Por su parte, el articulo 99 senala, en lo que respecta al ejercicio del derecho a la deduccién:

"Uno. En las declaraciones liquidaciones correspondientes a cada uno de los periodos de liquidacién,
los sujetos pasivos podran deducir globalmente el montante total de las cuotas deducibles soportadas
en dicho periodo del importe total de las cuotas del Impuesto sobre el Valor Afladido devengadas
durante el mismo periodo de liquidacién en el territorio de aplicacion del Impuesto como
consecuencia de las entregas de bienes, adquisiciones intracomunitarias de bienes o prestaciones de
servicios por ellos realizadas.

Dos. Las deducciones deberan efectuarse en funcién del destino previsible de los bienes y servicios
adquiridos, sin perjuicio de su rectificacion posterior si aquél fuese alterado.

(..).

Tres. El derecho a la deduccidén solo podra ejercitarse en la declaracion-liquidacion relativa al periodo
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de liquidacién en que su titular haya soportado las cuotas deducibles o en las de los sucesivos,
siempre que no hubiera transcurrido el plazo de cuatro afios, contados a partir del nacimiento del
mencionado derecho.".

Finalmente, el articulo 100 de la Ley 37/1992 regula la caducidad del derecho a la deduccidn,
estableciendo, con caracter general, que "el derecho a la deduccién caduca cuando el titular no lo
hubiera ejercitado en los plazos y cuantias sefialados en el articulo 99 de esta Ley.".

En consecuencia, y siempre que concurran el resto de requisitos y limitaciones para la deduccion del
Impuesto a que se ha hecho referencia, las cuotas soportadas por la adquisicion del inmueble objeto
de consulta seran deducibles siempre que pueda acreditarse la intencién, confirmada por elementos
objetivos, de que dicho inmovilizado se destine a una actividad sujeta y no exenta del Impuesto. A
estos efectos, debe tenerse en cuenta que no es valida la afectacién posterior del bien a la actividad,
cuando no existiera inicialmente dicha intencion.

Por lo que se refiere a las cuotas que el consultante manifiesta haber soportado en relacién con
"mejoras y modificaciones en dicha vivienda", debe tenerse en cuenta, ademas de todo lo anterior, lo
dispuesto en el articulo 95 de la Ley del Impuesto sobre el Valor Afiadido que a continuacidn
transcribimos:

"Uno. Los empresarios o profesionales no podran deducir las cuotas soportadas o satisfechas por las
adquisiciones o importaciones de bienes o servicios que no se afecten, directa y exclusivamente, a su
actividad empresarial o profesional.

Dos. No se entenderan afectos directa y exclusivamente a la actividad empresarial o profesional,
entre otros:

10, Los bienes que se destinen habitualmente a dicha actividad y a otras de naturaleza no empresarial
ni profesional por periodos de tiempo alternativos.

290, Los bienes o servicios que se utilicen simultaneamente para actividades empresariales o
profesionales y para necesidades privadas.

30°. Los bienes o derechos que no figuren en la contabilidad o registros oficiales de la actividad
empresarial o profesional del sujeto pasivo.

40, Los bienes y derechos adquiridos por el sujeto pasivo que no se integren en su patrimonio
empresarial o profesional.

50. Los bienes destinados a ser utilizados en la satisfaccion de necesidades personales o particulares
de los empresarios o profesionales, de sus familiares o del personal dependiente de los mismos, con
excepcién de los destinados al alojamiento gratuito en los locales o instalaciones de la empresa del
personal encargado de la vigilancia y seguridad de los mismos, y a los servicios econdmicos y socio-
culturales del personal al servicio de la actividad.

Tres. No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, las cuotas soportadas por la adquisicién,
importacion, arrendamiento o cesion de uso por otro titulo de los bienes de inversion que se empleen
en todo o en parte en el desarrollo de la actividad empresarial o profesional podran deducirse de
acuerdo con las siguientes reglas:

12, Cuando se trate de bienes de inversidn distintos de los comprendidos en la regla siguiente, en la
medida en que dichos bienes vayan a utilizarse previsiblemente, de acuerdo con criterios fundados,
en el desarrollo de la actividad empresarial o profesional.

223, Cuando se trate de vehiculos automdviles de turismo y sus remolques, ciclomotores y
motocicletas, se presumiran afectados al desarrollo de la actividad empresarial o profesional en la
proporcion del 50 por ciento.
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(..).

33, Las deducciones a que se refieren las reglas anteriores deberan regularizarse cuando se acredite
que el grado efectivo de utilizacion de los bienes en el desarrollo de la actividad empresarial o
profesional es diferente del que se haya aplicado inicialmente.

La mencionada regularizacion se ajustard al procedimiento establecido en el Capitulo I del Titulo VIII
de esta Ley para la deduccién y regularizacion de las cuotas soportadas por la adquisicion de los
bienes de inversién, sustituyendo el porcentaje de operaciones que originan derecho a la deduccion
respecto del total por el porcentaje que represente el grado de utilizacién en el desarrollo de la
actividad empresarial o profesional.

43, El grado de utilizacion en el desarrollo de la actividad empresarial o profesional debera
acreditarse por el sujeto pasivo por cualquier medio de prueba admitido en derecho. No serd medio
de prueba suficiente la declaracion-liquidacion presentada por el sujeto pasivo ni la contabilizacién o
inclusidén de los correspondientes bienes de inversidon en los registros oficiales de la actividad
empresarial o profesional.

52, A efectos de lo dispuesto en este apartado, no se entenderan afectos en ninguna proporciéon a una
actividad empresarial o profesional los bienes que se encuentren en los supuestos previstos en los
numeros 3° y 4° del apartado dos de este articulo.

Cuatro. Lo dispuesto en el apartado anterior sera también de aplicacion a las cuotas soportadas o
satisfechas por la adquisicion o importacién de los siguientes bienes y servicios directamente
relacionados con los bienes a que se refiere dicho apartado:

10, Accesorios y piezas de recambio para los mencionados bienes.

20, Combustibles, carburantes, lubrificantes y productos energéticos necesarios para su
funcionamiento.

30, Servicios de aparcamiento y utilizacion de vias de peaje.
40, Rehabilitacion, renovacion y reparacion de los mismos.".

En virtud de lo dispuesto en este articulo, para que se genere el derecho a la deduccion de cuotas
soportadas por la adquisicion de bienes o recepcién de servicios se precisa, en principio, que la
afectacién a la actividad empresarial sea directa y exclusiva. No obstante, se admite la afectacién
parcial cuando sea un bien de inversién el objeto de la adquisicién, importacién, arrendamiento o
cesién de uso por otro titulo.".

En el articulo 108 de la Ley 37/1992, por su parte, establece el concepto de bien de inversién:

"Uno. A los efectos de este Impuesto, se consideraran de inversion los bienes corporales, muebles,
semovientes o inmuebles que, por su naturaleza y funcién, estén normalmente destinados a ser
utilizados por un periodo de tiempo superior a un ano como instrumentos de trabajo o medios de
explotacion.

Dos. No tendran la consideracion de bienes de inversion:

10, Los accesorios y piezas de recambio adquiridos para la reparacidon de los bienes de inversién
utilizados por el sujeto pasivo.

20, Las ejecuciones de obra para la reparacién de otros bienes de inversion.
30, Los envases y embalajes, aunque sean susceptibles de reutilizacién.
40, Las ropas utilizadas para el trabajo por los sujetos pasivos o el personal dependiente.

50. Cualquier otro bien cuyo valor de adquisicidon sea inferior a quinientas mil pesetas (3.005,06
euros).".
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En consecuencia, en el caso de las facturas que el consultante manifiesta estar pagando por "mejoras
y modificaciones en la vivienda", resultaria procedente deducir el Impuesto sobre el Valor Anadido
soportado cuando dichas obras sigan formando parte del proyecto de ejecucion de obra de
construccion del inmueble, contratadas con el mismo promotor que realiza la entrega de la vivienda,
antes de la finalizacion de la misma.

Alternativamente, también resultara procedente la deduccién cuando las obras realizadas tengan, en
si mismas, la condicidon de bien de inversién en naturaleza de mejora del inmueble, y en el
porcentaje que represente su grado de afectacion al desarrollo de la actividad empresarial, sin
perjuicio de la regularizacién de bienes de inversidn regulada en los articulos 107 y siguientes de la
Ley 37/1992.

No podran deducirse, sin embargo, las cuotas soportadas en las obras de reforma vy
acondicionamiento del inmueble que no tengan la condicion de bienes de inversion y que se utilicen
simultdneamente para actividades profesionales y para necesidades privadas (vivienda).

Por otra parte, dado que la vivienda se va a utilizar parcialmente para uso privado, debe tenerse en
cuenta que las cuotas relacionadas con los gastos de suministros tales como la electricidad, conexién
a internet, luz, linea fija de teléfono, etc. no seran deducibles en cuantia alguna, puesto que no
estaran directa y exclusivamente afectos a la actividad empresarial del consultante.

23 Cuestién planteada.

El articulo 22 del Reglamento del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, aprobado por el
Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo (BOE de 4 de agosto) -en adelante RIRPF- en desarrollo del
articulo 29 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de
no Residentes y sobre el Patrimonio (BOE de 29 de noviembre), en adelante LIRPF, regula los
elementos patrimoniales afectos a una actividad econdmica, estableciendo que:

"1. Se consideraran elementos patrimoniales afectos a una actividad econémica desarrollada por el
contribuyente, con independencia de que su titularidad, en caso de matrimonio, resulte comun a
ambos cényuges, los siguientes:

a) Los bienes inmuebles en los que se desarrolle la actividad.

b) Los bienes destinados a los servicios econdmicos y socioculturales del personal al servicio de la
actividad.

c) Cualesquiera otros elementos patrimoniales que sean necesarios para la obtencion de los
respectivos rendimientos.

En ningun caso tendran la consideracion de elementos afectos a una actividad econdmica los activos
representativos de la participacién en fondos propios de una entidad y de la cesién de capitales a
terceros y los destinados al uso particular del titular de la actividad, como los de esparcimiento y
recreo.

2. Sélo se consideraran elementos patrimoniales afectos a una actividad econémica aquéllos que el
contribuyente utilice para los fines de la misma.

No se entenderan afectados:

10 Aquéllos que se utilicen simultaneamente para actividades econdmicas y para necesidades
privadas, salvo que la utilizacion para estas ultimas sea accesoria y notoriamente irrelevante de
acuerdo con lo previsto en el apartado 4 de este articulo.

20 Aquéllos que, siendo de la titularidad del contribuyente, no figuren en la contabilidad o registros
oficiales de la actividad econdmica que esté obligado a llevar el contribuyente, salvo prueba en
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contrario.

3. Cuando se trate de elementos patrimoniales que sirvan solo parcialmente al objeto de la actividad,
la afectacidon se entenderd limitada a aquella parte de los mismos que realmente se utilice en la
actividad de que se trate. En este sentido, s6lo se consideraran afectadas aquellas partes de los
elementos patrimoniales que sean susceptibles de un aprovechamiento separado e independiente del
resto. En ninglin caso seran susceptibles de afectacidén parcial elementos patrimoniales indivisibles.

4. Se consideraran utilizados para necesidades privadas de forma accesoria y notoriamente
irrelevante los bienes del inmovilizado adquiridos y utilizados para el desarrollo de la actividad
econdmica que se destinen al uso personal del contribuyente en dias u horas inhabiles durante los
cuales se interrumpa el ejercicio de dicha actividad.

( ) n

De lo anterior se desprende que la normativa reguladora del Impuesto permite la afectacién parcial
de elementos patrimoniales divisibles, siempre que la parte afectada sea susceptible de un
aprovechamiento separado e independiente del resto. Cumpliéndose esta condicidén, se podra afectar
la parte de la vivienda que se utilice para el desarrollo de la actividad econdmica.

Esta afectacién parcial supone que el consultante podra deducirse, proporcionalmente a la parte de la
vivienda afectada a la actividad econdmica desarrollada, los gastos derivados de la titularidad de la
vivienda, como pueden ser amortizaciones (excluido el valor del suelo), IBI, intereses, tasa de
basuras, comunidad de propietarios, seguro de responsabilidad civil de la vivienda, etc..

En lo relativo a la amortizacion, ésta se comenzara a practicar a partir del momento de entrada en
funcionamiento del inmueble, es decir, cuando el consultante lo afecte a su actividad y comience a
utilizarlo como despacho. La base de amortizacidén sera el valor de adquisicion del inmueble, excluido
el valor del suelo. En este valor de adquisicion podrian incluirse las facturas citadas en la consulta,
cuando las mismas pudiesen considerarse mejoras de la vivienda.

Por otra parte, en relacion con los gastos de suministros, la regla 5.2 del apartado 2 del articulo 30
de la LIRPF, cuya letra b) ha quedado redactada de la siguiente forma:

"5.2 Tendrdan la consideracion de gasto deducible para la determinacién del rendimiento neto en
estimacién directa:

(...).

b) En los casos en que el contribuyente afecte parcialmente su vivienda habitual al desarrollo de la
actividad econdmica, los gastos de suministros de dicha vivienda, tales como agua, gas, electricidad,
telefonia e Internet, en el porcentaje resultante de aplicar el 30 por ciento a la proporcidon existente
entre los metros cuadrados de la vivienda destinados a la actividad respecto a su superficie total,
salvo que se pruebe un porcentaje superior o inferior.".

Por lo tanto, en el caso planteado en que el consultante va a afectar parcialmente su vivienda habitual
al desarrollo de la actividad econdmica, los gastos de suministros de dicha vivienda, tales como
agua, gas, electricidad, telefonia e Internet, seran deducibles en el porcentaje resultante de aplicar el
30 por ciento a la proporcién existente entre los metros cuadrados de la vivienda destinados a la
actividad respecto a su superficie total, salvo que se pruebe un porcentaje superior o inferior.

Por ultimo, deberan los gastos, para su deduccién, cumplir los requisitos de correcta imputacion
temporal, de registro en la contabilidad o en los libros registros que el contribuyente deba llevar, asi
como estar convenientemente justificados.

No obstante, conviene sefalar que la competencia para la comprobacién de los medios de prueba
aportados como justificacién de las deducciones y gastos y para la valoracion de las mismas
corresponde a los servicios de Gestidon e Inspeccidon de la Agencia Estatal de la Administracion
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Tributaria.

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