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e REGIM FISCAL

Modul 4 - Regim Fiscal.

UNITAT 4. BENEFICIS TRIBUTARIS EN LA IMPOSICIO LOCAL.

El Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de marg, pel qual s'aprova el text refos
de la Llei Reguladora de les Hisendes Locals (d'ara en avant, TRLHL) preveu
determinades bonificacions potestatives per a les Entitats locals, en I'Impost sobre
Instal-lacions, Construccions i Obres, en el seu article 103.2 a):

2. Les ordenances fiscals podran regular les segiients bonificacions sobre la
quota de I'impost:

a) Una bonificacié de fins al 95 per cent a favor de les construccions,
instal-lacions o obres que siguen declarades d'especial interés o utilitat municipal per
a concorrer circumstancies socials, culturals, historic artistiques o de foment de
l'ocupacié que justifiquen tal declaracié. Correspondra esta declaracié al Ple de la



Corporacié i s'acordara, previa sol-licitud del subjecte passiu, per vot favorable de la
majoria simple dels seus membres.

Doncs bé, les Lleis 16 /2012 de 27 de desembre, i 16/2013, de 29 d'octubre,
modificant el Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de marg, van crear noves
bonificacions potestatives de fins al 95% sobre les quotes de I'IBI, IAE i IMIVTNU,
basant-se en esta bonificaci6 tradicionalment regulada per al ICIO, en els casos en
que “..existisca diferent vinculaci6 amb activitats economiques que siguen
declarades d'especial interés o utilitat municipal per concorrer circumstancies
socials, culturals, historic artistiques o de foment de 1'ocupaci6 que justifiquen tal
declaracio”.

Les bonificacions sén potestatives per a I'Ajuntament: aixo és, la norma li
dona permis per a establir-les, pero pot no fer-ho. En el cas que si que vulga fer-ho,
haura d'arreplegar-se en la corresponent Ordenanga fiscal. A més de potestativa, la
bonificacié es definix en la norma com pregada; pel que la cooperativa haura de
sol-licitar-les a I'Ajuntament, sense que este haja d'aplicar-les d'ofici.

Per a les cooperatives de vivendes en cessio d'ds no resultaria especialment
interessant la bonificacioé en I'AE, atés que, com a cooperatives protegides, ja tenen
acces a la prevista en l'art. 33.4 de la llei 20/1990, que preveu directament una
bonificacié del 95% de la quotai els recarrecs en este impost, obligatoria per al'Ens
local.
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Per contra, per a elles, i donada la importancia de l'immoble en la seua
activitat, resulten especialment importants les possibles bonificacions en el ICIO i



I'Impost sobre Béns immobles. Aixi, en l'article 74, sobre I'mpost sobre Béns
immobles, en el seu apartat 2 quater, s'arreplega esta bonificacié per raons d'interés
o utilitat municipal:

2 quadter. Els ajuntaments mitjangcant ordenanga podran regular una
bonificacié de fins al 95 per cent de la quota integra de l'impost a favor d'immobles en
els quals es desenrotllen activitats economiques que siguen declarades d'especial
interés o utilitat municipal per a concdrrer circumstancies socials, culturals, historic
artistiques o de foment de l'ocupacié que justifiquen tal declaracié. Correspondra esta
declaracio al Ple de la Corporacié i s'acordara, previa sollicitud del subjecte passiu,
per vot favorable de la majoria simple dels seus membres.

Pero existixen altres possibles bonificacions en I'IBI, regulades en el TRLHL,
que podrien ser aplicables a les cooperatives de vivendes en cessio d'us:
efectivament, el mateix article 74, en el seu apartat 6, preveu una altra bonificacié
potestativa de fins al 95% per als immobles dedicats a lloguer de vivenda amb renda
limitada per una norma juridica.

6. Els ajuntaments mitjancant ordenanga fiscal podran establir una bonificacié
de fins al 95 per cent en la quota integra de l'impost per als béns immobles d'is
residencial destinats a lloguer de vivenda amb renda limitada per una norma juridica.
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Apartat 6

4.1. Bonificaci6 del ICIO per especial interés o utilitat municipal

Vegem els elements necessaris per a la possible aplicacid, per 1'ajuntament,
d'esta bonificacio, que, en tot cas, recordem, és d'establiment potestatiu per a este.
El TRLHL en l'art. 103.2.a), exigix que concorreguen "...circumstancies socials,
culturals, historic artistiques o de foment de l'ocupacié que justifiquen tal
declaracio”.



Doncs bé, en principi, les cooperatives de vivendes en cessio d'is semblarien
poder ser candidates a esta declaracié i per a la conseglient aplicaci6 de la
bonificacid, si I'Ajuntament aixi ho considerara, fonamentant-se en 1'existéncia de
circumstancies socials. Fins i tot, en algunes Comunitats autonomes s'explicita en
alguna norma juridica l'alineament d'estes cooperatives amb l'interés general: per
exemple, enl'art. 16 de lallei 3/2023, de 13 d'abril, de la Comunitat Valenciana li les
inclou entre les vivendes col-laboratives “d'interés social” quan complixen unes
certes caracteristiques. D'altra banda, les cooperatives de vivendes en cessid d'us,
en la seua majoria, podrien ser qualificades de “promotors socials” de vivendes,
segons el que es disposa en l'art. 51 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret
a la vivenda de Catalunya.

Article 51 Els promotors socials de vivendes

1. A I'efecte d'esta llei, sén promotors socials de vivendes els promotors que,
complint els requisits establits per l'article 50, duen a terme promocions d'obra nova
o de rehabilitacié de vivendes que, a I'empara dels plans de vivenda, s'orienten a
incrementar l'oferta de vivendes amb proteccié oficial a Catalunya, de manera
principal, habitual, estable en el temps i concertada amb el Govern.

2. Tenen la condicié de promotors socials de vivendes:

a) L'Institut Catala del Sol, els ajuntaments, les societats i els patronats
municipals de vivendes, les cooperatives de vivendes i les entitats urbanistiques
especials.

També el Parlament de Catalunya ha destacat la labor social del
cooperativisme de vivendes en cessio d'us en la seua Resolucié 374 /XIV sobre el
reconeixement i l'impuls de la vivenda cooperativa en cessié d'is numero 250-
00458/13, de 18.05.2022.

[ aixi ho han entés alguns Ajuntaments, que han aplicat la bonificacio6 a les
esmentades cooperatives.

En este sentit, 'Ajuntament de Barcelona, en la seua Ordenanca fiscal de
I'Impost sobre Béns immobles per a 2023, en el seu article 9, (i que considera que es
realitza una activitat economica en el lloguer social) establix:

1 Lloguer social: Els béns immobles en els quals es desenrotlle una
activitat economica destinada al lloguer social de vivendes, ja siguen gestionats per la
Borsa de vivenda de lloguer de Barcelona, per entitats o empreses de titularitat publica
o0 bé per altres subjectes privats quan estiguen inclosos en altres programes municipals
0 quan provinguen altres acords de col-laboracié public-privada, o destinada a la
cessid d'us de vivendes per part de cooperatives de vivenda en cessié d'us d'entitats
sense anim de lucre i d'iniciativa social, podran gaudir d'una bonificacioé del 95% en la
quota, amb caracter indefinit, previa sol-licitud del subjecte passiu, i atés que estes
activitats economiques siguen declarades d'especial interés o utilitat municipal per a




concorrer circumstancies socials que justifiquen esta declaracié. L'acord de declaracié
d'especial interés o utilitat municipal sera adoptat per la Comissié del Consell
Municipal que tinga la competencia en materia d'Hisenda. La bonificacié tindra
efectes en l'exercici segiient en el qual es presente la sol‘licitud en els casos de rebuts
de padré i des de la data inicial del periode liquidat en els casos de nova liquidacid.

Qui gaudi d'esta bonificacio quedara obligat/dona a comunicar a l'Ajuntament
les variacions que es produisquen i que tinguen transcendencia sobre esta, sense perjui
del reintegrament a la hisenda local de I'import i els interessos de demora que resulten
d'aplicacio.

L'ajuntament de Sevilla, en la seua Ordenanca fiscal de I'Impost sobre Béns
immobles per a 2024, preveu l'aplicacié d'esta bonificacié per al lloguer social:

Article 14.- Bonificacié per a vivendes de lloguer gestionades per entitats o
empreses Podran ser declarades activitats d'especial interés o utilitat publica
municipal, per a incdrrer en aixo circumstancies socials que ho justifiquen, les
activitats d'arrendament de vivendes gestionades per entitats o empreses, que
gestionen 8 vivendes en régim de lloguer subjectes a qualsevol régim de proteccio
publica previst per la normativa. Estes entitats, empreses o els titulars de les vivendes,
si és el cas, tindran dret a una bonificacié del 95% de la quota integra de l'impost
d'aquells immobles que siguen objecte de contractes de lloguer. La declaracié
d'especial interés municipal haura de sol-licitar-se per les entitats o empreses fins al
31 de gener de l'exercici fiscal per al qual se sollicita la bonificacié i haura de ser
aprovada pel Ple de I'Ajuntament de conformitat amb el que es preveu en la Llei
Reguladora d'Hisendes Locals.

També podem citar, en este sentit, la regulaci6 de I'Ajuntament de Novelda:
6.3 Bonificacié a vivendes de tipus social i lloguer social.

En aplicacio de l'article 74.2 qudter del RD-Llei. 2/2004, de 5 de marg, i en vista
de la sol'licitud de I'Entitat d'Infraestructures de la Generalitat Valenciana (EIGE),
tindran dret a una bonificacié del 95% de la quota integra de ['impost, pel
desenrotllament d'activitats d'especial interés o utilitat municipal, aquells immobles
propietat de la Generalitat Valenciana destinats a vivenda social o lloguer social. La
declaracio expressa del Ple, que exigix la llei, s'entendra aprovada i realitzada en la
sessio en que s'aprove l'actual ordenanga fiscal. Esta bonificacid es gestionara cada
exercici per l'oficina gestora de I'impost, pero requerira relacié de vivendes i informe
anual per part de la Conselleria de Vivenda, Obres Publiques i Vertebracid del Territori,
o0 qualsevol ens instrumental d'esta, al qual s'adjuntara informe previ favorable dels
servicis socials de I'Ajuntament de Novelda per a cada una de les vivendes, confirmant
les circumstancies, us i ocupacié efectiva com a vivenda de tipus social o lloguer social.

4.2. Bonificaci6 per especial interés o utilitat municipal en I'I BL.



Per a I'Impost sobre Béns immobles, la bonificaci6, també potestativa, esta
contemplada en |'apartat 2 quater de 1'article 74, que va ser introduit per l'art. 14.4
dela Llei 16/2012, de 27 de desembre.

L'apartat és del seglient tenor:

2 qudter. Els ajuntaments mitjancant ordenang¢a podran regular una
bonificacié de fins al 95 per cent de la quota integra de l'impost a favor d'immobles en
els quals es desenrotllen activitats economiques que siguen declarades d'especial
interés o utilitat municipal per a concdrrer circumstancies socials, culturals, historic
artistiques o de foment de l'ocupacié que justifiquen tal declaracié. Correspondra esta
declaracio al Ple de la Corporacié i s'acordara, previa sollicitud del subjecte passiu,
per vot favorable de la majoria simple dels seus membres.

Vegem els elements necessaris per a l'aplicacié de la bonificacié:

En primer lloc, ha d'incorporar-se la previsié6 de la seua existencia en
I'Ordenang¢a municipal, per a aixo ha de realitzar-se previament per la Corporacio, a
instancies del subjecte passiu, una declaraci6 d'especial interés o utilitat municipal.

Per a esta declaracio han d'existir els segiients elements:
1) Existencia d'un immoble on es realitzen activitats economiques

2) Que esta declaracié es fonamente en l'existencia de circumstancies
socials, culturals, historic artistiques o de foment de I'ocupacio.

Ja hem vist anteriorment que l'especial interés o utilitat municipal, per raons
socials, estava suficientment justificat en relacié amb les cooperatives de vivendes
en cessio d'us. Vegem ara el requisit de I'existencia d'un immoble on es desenrotlle
una activitat economica. L'existéncia d'un immoble no requerix de major explicacid.
No obstant aixo, si que convé aclarir la realitzacio, o no, d'una activitat economica
per part de la cooperativa de vivendes en cessi6 d'us.

Alguns Ajuntaments han considerat que per a determinar si existix, o no, una
activitat economica, han de prendre com a criteri el que s'establix en l'art. 5.1 de la
Llei de I'Impost de societats (Llei 27/2014, de 27 de novembre, de 1I'Impost de
societats, d'ara en avant, LIS):

“En el cas d'arrendament d'immobles, s'entendra que existix activitat
economica, Unicament quan per a la seua ordenacié s'utilitze, almenys, una persona
ocupada amb contracte laboral i jornada completa.”

Es cert que la Direcci6 General de Tributs locals, en Consulta Vinculant
V0377-19, de 21 de febrer de 2019 va considerar que no es desenrotllava una
activitat economica en esta mena d'arrendaments, pero esta resolucid és anterior a
la Sentencia del Tribunal Suprem de 23 de juliol de 2020, que hem citat en relacié
amb el regim del IS d'Entitats d'arrendament de vivendes. En efecte, hem de



dissentir d'este criteri, ja que les vivendes estan afectes precisament, com la propia
consulta indica, a I'activitat d'arrendament, que es tracta d'una activitat economica.

Doncs bé, des del nostre punt de vista, i en aixo coincidim amb el Tribunal
Suprem, no cal traslladar este concepte fora de I'Impost de societats on, no 1'oblidem,
té un objectiu molt concret, i és delinear els suposits d'Empreses patrimonials (les
antigament conegudes com de “mera tinenca de béns”) respecte de la resta
d'empreses.

En primer lloc, el concepte no és extrapolable un altre impost, donada
I'autonomia entre els diferents tributs, que fa que el concepte no tinga per que ser
aplicable: fins i tot en I'lmpost directe complementari, I'Impost sobre la Renda de les
persones fisiques (d'ara en avant, IRPF), s'ha hagut d'incloure una regulacio similar,
abundant en laidea que I'art. 5.1 només s'aplica al'mpost de societats i no a la resta.
No constituix una clausula general del sistema tributari.

Es molt més 1ogic acudir per a esta interpretaci, al sistema tributari local, i
en este sentit, l'activitat d'arrendament de vivendes és una activitat economica
gravada en l'Impost sobre Activitats Economiques, contemplada especificament
com a activitat empresarial amb l'epigraf 861.1 Lloguer de vivendes. | aixi han de
declarar-ho les cooperatives en la seua declaraci6 censal davant1'Agencia tributaria
estatal.

Finalment, fins i tot en el cas que es considere que s'han de complir els
requisits establits per a I'Impost de societats, ha de tindre's en compte que, sobre
este particular, la Direccio General de Tributs, en diverses Resolucions a Consultes
vinculants, ha considerat que també existix activitat economica, en el cas d'activitat
exclusiva d'arrendament:

“«

.. en la mesura en que l'entitat té externalitzada la seua gestié i tal com
s'assenyala en l'escrit de consulta, l'activitat d'arrendament d'immobles requerix,
donada la dimensié de l'activitat a desenrotllar per la consultant i el volum i
importancia dels seus ingressos, de la disposicio d'una organitzacié empresarial,
tenint en compte que es tracta de diversos centres comercials. Aixi mateix, la gestié de
béns immobles d'una certa importancia se subcontracta amb tercers professionalment
dedicats a la gestié d'actius, substituint a la contractacié d'un empleat ja que este
model resulta més eficient.”

(Entre altres, Consultes V3385-2015,V1483-16 i V3860-16)

Per tant, el requisit es pot complir externalitzant la gesti6 a una altra
empresa, sempre que se subcontracte amb professionals, i que la dimensi6 de
l'activitat justifique esta externalitzacio per a ser un model més eficient. Fins i tot
quan |'Entitat gestora de l'arrendament esta vinculada a la que realitza l'activitat
(Vegeu la Consulta nam. V3744 /2015 de 26 Novembre 2015).



4.3. Bonificacio en I'IBI per als béns immobles dedicats a lloguer amb renda
limitada per una norma juridica

Este suposit, contemplat en l'apartat 6 de l'article 74 del TRLHL, va ser
introduit per l'article 4.3 del Decretllei 7/2019, d'1 de marg, de mesures urgents en
materia de vivenda i lloguer. L'exposicié de Motius deia sobre este tema:

I, finalment, es crea una bonificacid potestativa de fins al 95 per cent per als
immobles destinats a lloguer de vivenda amb renda limitada per una norma juridica,
a la qual podran acollir-se les vivendes subjectes a régims de proteccio publica en
lloguer o vivendes en lloguer social en les quals la renda esta limitada per un
determinat marc normatiu.

Aixo és, ja en I'Exposicié de Motius es preveia per a les vivendes en proteccid
publica de lloguer, o per a les vivendes en lloguer social, la qual cosa deixa veure
amb claredat que els dos conceptes no son el mateix per a la norma, i que, per tant,
caben vivendes de lloguer social anara dels regims de proteccié publica.

Doncs bé, el text del precepte és el seglient:

6. Els ajuntaments mitjancant ordenanga fiscal podran establir una bonificacié
de fins al 95 per cent en la quota integra de l'impost per als béns immobles d'is
residencial destinats a lloguer de vivenda amb renda limitada per una norma juridica.

També aci no sembla que es contemple Unicament a la vivenda de proteccio
oficial, ja que esta té prevista una bonificacié obligatoria del 50% de la quota en
l'article 73 de la mateixa llei, si bé a la mateixa es podria addicionar, de manera
potestativa per 1'Ajuntament, una superior en virtut d'este art. 74.6. Pero el fet que
la norma parla de “renda limitada per una norma juridica” i no expressament de la
proteccio oficial, com fa en l'article 73, ens fa veure que no és aplicable inicament a
esta.

Doncs bé, en la mesura en que la cooperativa de vivendes en cessi6 d'us
cedisca les vivendes dins del marc de la proteccid oficial o un régim similar, sens
dubte podria ser-li aplicable esta bonificaci6. El dubte es planteja quan la
cooperativa no esta funcionant dins d'un d'estos regims. En eixe cas, podria
entendre's que existix una “renda limitada per una norma juridica” en el regim
aplicable a la propia cooperativa, en virtut de la seua normativa reguladora.

En efecte, a vegades, la normativa reguladora de les cooperatives de vivendes
establix, amb diferents formules, que estes procuraran la vivenda als seus socis a
preu de cost, la qual cosa suposa una important limitacid, tenint en compte que en
el regim de proteccio oficial o proteccié publica es permet un marge de benefici
empresarial al propietari. En estos casos, considerem que es complix el requisit, i
que, per tant, I'Ens local pot establir la bonificacio.



Aixi, per exemple, l'article 122 de la Llei 12/2015, de 9 de juliol, de
cooperatives de Catalunya establix que les cooperatives hauran de procurar la
vivenda en els seus socis a preu de cost:

Article 122. Objecte.

1. S6n cooperatives de vivendes les que tenen l'objecte de procurar a preu de
cost vivendes, servicis o edificacions complementaries als seus socis,
organitzar el seu us referent als elements comuns, i regular la seua
administracio, conservacio i millora.

En el mateix sentit, I'article 97 de la llei 14/2011, de 23 de desembre de Societats
cooperatives Andaluses:

Article 97. Cooperatives de vivendes. Concepte i caracteristiques generals.

1. Son societats cooperatives de vivendes aquelles que tenen per objecte procurar
vivendes a preu de cost, exclusivament als seus socis i socies.(...).

També el art 135 de la llei 11/2010, de 4 de novembre, de cooperatives de
Castella-la Manxa:

Article 135. Objecte i ambit.

1. Son aquelles que tenen per objecte procurar a preu de cost, exclusivament als
seus socis, vivendes o locals, edificacions i instal-lacions complementaries, tant
noves com rehabilitades.

L'art. 116 de la Llei 2/2023, de 24 de febrer, de cooperatives de Madrid:
Article 116. Cooperatives de vivendes.

1. Les cooperatives de vivendes sén aquelles que tenen per objecte procurar a preu
de cost i, exclusivament als seus socis, vivendes i/o locals o edificacions i
instal-lacions complementaries; millorar, conservar i administrar estos
immobles i els elements comuns; i crear i prestar els servicis corresponents,
podent també realitzar la rehabilitacid de vivendes, locals i altres edificacions
i instal-lacions destinades a ells.

O l'article 129 de la Llei 4/2001, de Cooperatives de La Rioja:
Article 129 ter. Cooperatives de vivenda en cessio d'us.

1. S6n cooperatives de vivendes de cessio d'us les que conserven la propietat en ple
domini o qualsevol altre dret sobre el sol i/o l'edificacid, i procuren a preu de cost a les
persones socies usuaries i, si és el cas, a la resta de membres de la unitat de convivéncia
l'is particular de les vivendes com a residencia habitual i permanent, l'us de
dependencies susceptibles d'aprofitament particular, juntament amb ['is compartit
dels espais i dependéncies comunes, que haura de ser regulat bé en els estatuts o
reglament.
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