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			Resum

			Aquest treball analitza els incentius fiscals aplicables als projectes de cohabitatge en l’àmbit de la imposició local que, malgrat no estar previstos de manera específica per a fomentar el desenvolupament d’aquest model residencial, poden resultar adients a aquest fi. En aquest context, s’avaluen les possibilitats que tenen els ens locals de fer una configuració jurídica concreta per estimular la construcció, el desenvolupament i l’establiment d’aquesta mena de projectes residencials al seu terme municipal.
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			Tax incentives for cohousing in the field of local taxation

			Abstract

			This paper analyses the tax incentives applicable to cohousing projects in the field of local taxation that, although not specifically intended to promote the development of this residential model, may be suitable for this purpose. In this context, the paper evaluates the possibilities they offer to local authorities for their specific legal configuration in order to stimulate the construction, development, and establishment of these residential projects in their municipalities.
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			1 Introducció

			En els darrers anys hem assistit a la proliferació de fórmules cooperatives diverses mitjançant les quals la ciutadania ha pres la iniciativa per a abordar els continus reptes de la societat actual, i ha buscat alternatives per donar-los una resposta ràpida i eficaç des d’una òptica essencialment col·laborativa i compartida. Tal manera de procedir s’ha estès, també, a l’àmbit de l’habitatge, mitjançant l’impuls de models residencials alternatius als convencionals promoguts pels mateixos residents com una resposta col·lectiva a la necessitat urgent d’habitatge. En aquest context, en les últimes dècades s’ha implementat de manera progressiva a Espanya el model residencial del cohabitatge,1 que, encara que desenvolupat amb èxit als països del nostre entorn des de fa pràcticament un segle, no havia rebut cap atenció al nostre país fins fa poc.2

			Es tracta d’un model residencial que, més enllà de potenciar l’accés a l’habitatge en condicions econòmicament més beneficioses que les que resulten de l’adquisició, la construcció o la rehabilitació d’una propietat a títol individual (Campillo i Llorca, 2023), fa valer la interacció entre els subjectes que formen part del projecte convivencial, l’aprofitament eficient dels recursos i el respecte a valors socials i comunitaris, com ara la solidaritat, la responsabilitat compartida i la col·laboració entre els subjectes, tot això sota una estructura organitzativa autogestionada pels mateixos residents. Al seu torn, aquest model residencial permet que els subjectes que l’integren puguin definir i adaptar el projecte a les seves pròpies necessitats mitjançant la dotació d’una àmplia varietat de serveis comuns que, en un context d’economia d’escala, poden ser gaudits a un cost menor i en els mateixos espais de l’edificació en la qual s’allotgen.

			En aquest context, aquest treball té per objecte analitzar els principals incentius fiscals que poden ser establerts a escala local per a potenciar la implementació de cohabitatges als municipis i, alhora, aportar suggeriments que puguin contribuir a estimular l’impuls i el desenvolupament d’aquesta modalitat de convivència al nostre país.3 Al costat de la necessitat d’un marc normatiu que estableixi, de manera clara, el règim jurídic que cal atribuir a aquesta nova fórmula residencial, l’èxit d’una tal experiència, pel seu caràcter nou i el canvi de mentalitat que suposa respecte als models tradicionals, requereix que els poders públics promoguin accions eficaces per a donar-la a conèixer i, en la mesura que sigui possible, secundar-la econòmicament i fiscalment en alguna de les seves fases (Louredo Casado, 2020, p. 198).

			No hi ha dubte que els ens locals poden tenir un paper destacat en el foment i el desenvolupament d’aquestes modalitats convivencials perquè, com posarem en relleu a les pàgines següents, disposen d’un cert marge d’actuació per a adoptar mesures fiscals adreçades a atreure l’assentament de cohabitatges al seu territori i configurar-se, en conseqüència, com a espais prioritaris o de preferència per a qualsevol col·lectiu que desitgi desenvolupar un projecte d’aquesta naturalesa. L’eventual pèrdua recaptatòria derivada de l’aplicació de tals incentius fiscals es veurà compensada amb els inqüestionables beneficis col·laterals que aquesta situació pot generar per a les administracions locals, no sols des de la perspectiva econòmica –amb un potencial increment de la riquesa generada al municipi i, en conseqüència, dels ingressos tributaris–4 sinó també per la contribució que aquestes comunitats poden aportar a la cohesió territorial i la lluita contra la despoblació dels petits municipis o les zones rurals (Moreno Mozo, 2024, p. 58), alhora que contribueixen a complir diversos dels objectius de desenvolupament sostenible fixats a l’Agenda 2030 de Nacions Unides, especialment els vinculats a les ciutats i les comunitats sostenibles, la producció i el consum responsables, l’acció pel clima, i la salut i el benestar per a tota la ciutadania (Cuesta Lerín et al., 2020, p. 29; Tortosa Chuliá i Sundström, 2022, p. 309).

			A fi de contextualitzar aquest objecte d’estudi, el treball s’inicia amb la conceptualització i caracterització dels cohabitatges i, seguidament, s’analitzen les mesures d’incentiu fiscal que, des de la perspectiva local, tenen més potencial per a fomentar la implementació de projectes de cohabitatge en els respectius territoris.

			2 Cohabitatge: concepte i característiques definitòries

			El cohabitatge sorgeix com una proposta residencial que, amb un cert rerefons sociològic i ideològic vinculat a l’economia social i cooperativa, es planteja com una alternativa al règim de propietat tan arrelat al nostre país que fa créixer la concepció de propietat col·lectiva sobre la tradicional idea de propietat individual. En aquest context, el cohabitatge es configura com un model de convivència i d’organització comunitària que busca dotar, als subjectes que participen en el desenvolupament del projecte convivencial, d’un espai residencial estable i permanent, en un ambient compartit i autogestionat, i crear vincles de col·laboració i ajuda mútua. En tals circumstàncies, el cohabitatge suposa l’organització autònoma d’una pluralitat de subjectes la vida comunitària dels quals pot ser definida i caracteritzada des d’una quàdruple perspectiva: espacial, social, organitzativa i econòmica.

			Des de la perspectiva espacial, les edificacions que acullen aquestes comunitats de convivència tenen una estructura arquitectònica particular que combina reduïts espais d’ús privatiu, l’aprofitament dels quals és singularment atribuït als diversos membres de la comunitat, amb àmplies zones d’ús comú en les quals es fomenta la col·laboració mútua en les tasques pròpies de la vida quotidiana, al mateix temps que es destinen a la prestació de serveis addicionals als pròpiament residencials, com ara atenció mèdica o assistencial, fisioteràpia, subministrament de béns de consum alimentari i higiene, guarderia, oci o restauració, segons els interessos i necessitats individuals i col·lectius definits pels mateixos partícips en la comunitat.5 Així mateix, tals edificacions acostumen a estar construïdes o rehabilitades sota paràmetres que tenen en compte la sostenibilitat i la preservació del medi ambient, per la qual cosa, en la mesura que sigui possible, tendeixen a utilitzar materials respectuosos amb l’entorn, incorporar energies renovables o col·lectivitzar serveis i consums associats a l’habitatge (Chiodelli i Baglioni, 2013, p. 24; López de la Cruz i Vázquez-Pastor Jiménez, 2015, p. 261).

			Pel que fa a la seva dimensió social, els cohabitatges constitueixen comunitats intencionals en la mesura que els subjectes que les integren decideixen, de manera voluntària i lliure, compartir un estil de vida d’acord amb uns principis comuns, estimats i buscats per tots ells, circumstàncies que fomenten el sentiment de pertinença al grup convivencial i que constitueixen un element clau per a garantir l’èxit d’aquestes iniciatives (Jarvis, 2011, p. 564).

			Així mateix, en la dimensió organitzativa, els cohabitatges són projectes participatius, planificats i gestionats pels mateixos residents, segons el model que ells mateixos decideixen, i el desenvolupament dels quals exigeix la implicació activa de tots els seus membres. Aquesta implicació és especialment rellevant respecte a la presa de decisions que afectaran el desenvolupament de la vida comunitària, decisions que van des de la planificació inicial i el disseny dels espais habitables fins a la gestió diària de la comunitat, passant per l’elecció de la forma jurídica a través de la qual s’organitzarà la comunitat, la determinació del règim d’atribució de drets sobre l’ús dels diversos espais de l’edificació o l’elecció de les activitats i els serveis compartits. En aquest context, són els mateixos residents els que, mitjançant l’aprovació dels estatuts i els reglaments de règim intern, gestionen i dirigeixen la comunitat amb un sistema horitzontal, no jerarquitzat i amb igualtat de vot de tots els membres.

			Finalment, pel que fa a l’òptica econòmica, els habitants dels cohabitatges no tenen una economia compartida, en la qual es confonen el patrimoni individual i el comunitari, sinó que cada partícip manté la seva individualitat econòmica i patrimonial. No obstant això, res no obsta perquè puguin existir drets de propietat o d’explotació sobre elements comuns que siguin cedits onerosament a tercers i, en conseqüència, generar ingressos que beneficiïn la mateixa comunitat (Lucas Durán, 2017, p. 5), o que els residents quedin obligats a participar, econòmicament, en el manteniment de la comunitat mitjançant una contribució inicial i aportacions periòdiques posteriors adreçades a sufragar les despeses dels subministraments individuals i els serveis comuns.

			Les característiques descrites als paràgrafs anteriors han tingut un paper determinant en l’elecció de la forma jurídica que ha servit per a desenvolupar aquest model residencial, tant al nostre país com a escala internacional. Encara que no hi ha res que impedeixi que els projectes de cohabitatge es desenvolupin i gestionin a través d’una societat mercantil o, en l’extrem oposat, mitjançant una associació privada sense ànim de lucre, una fundació o, fins i tot, com un condomini, ha estat el model cooperatiu el que ha tingut més impacte en la implementació d’aquests projectes residencials i, de manera especial, el model cooperatiu mitjançant el qual s’atribueixen els habitatges en règim de cessió d’ús.6 A través d’aquesta fórmula, la cooperativa manté la propietat i la gestió col·lectiva de tots els espais que conformen el conjunt residencial de cohabitatge, i atribueix als socis un dret d’ús privatiu respecte a l’habitatge i un dret d’ús comú en relació amb els espais compartits. En qualsevol cas, el model de gestió de la comunitat de cohabitatge i el règim de cessió dels habitatges que s’adopti són aspectes que poden tenir una incidència especial en la conformació dels incentius fiscals que analitzarem seguidament, ja que alguns d’ells revesteixen característiques que permetrien justificar, objectivament, el tracte fiscal distint derivat de l’establiment de tals beneficis.

			3 Eventuals incentius fiscals a l’habitatge col·laboratiu en la imposició local

			Malgrat les limitacions que afecten l’establiment de beneficis fiscals en l’esfera local a causa de la rigidesa del principi de legalitat en aquest àmbit,7 els ajuntaments disposen d’un considerable marge per a formular mesures fiscals de foment del cohabitatge que podrien resultar apropiades, encara que no estiguin previstes de manera específica per a estimular i promoure aquesta modalitat convivencial. Sobre aquesta qüestió, cal destacar la rellevància que poden adquirir algunes de les bonificacions potestatives previstes al Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de març, pel qual s’aprova el text refós de la Llei reguladora de les hisendes locals (TRLRHL) i, de manera específica, les que afecten l’impost sobre construccions, instal·lacions i obres, l’impost sobre béns immobles, l’impost sobre activitats econòmiques i l’impost sobre l’increment de valor dels terrenys de naturalesa urbana.

			En aquest context, als apartats següents s’analitzen els beneficis fiscals principals que, si és el cas, podrien reduir la tributació corresponent als cohabitatges en l’àmbit de la imposició local, i s’apunten les possibilitats de configuració jurídica concreta que aquests ofereixen als ajuntaments a fi d’estimular l’assentament d’aquesta modalitat residencial al respectiu terme municipal. De manera específica, l’anàlisi se centra en els incentius fiscals de caràcter potestatiu ja que la discrecionalitat dels ens locals en el seu establiment i regulació els converteixen en instruments reguladors potencials per a atreure cap als seus territoris tals comunitats de convivència. Deixem fora de la nostra anàlisi altres beneficis fiscals que, tangencialment, podrien resultar d’aplicació a aquestes comunitats residencials o als seus membres per raons no vinculades, pròpiament, a l’àmbit de l’habitatge –cas, per exemple, dels incentius aplicables a famílies nombroses o els relatius a mitjans de transport de què els membres de la comunitat són titulars–, o, fins i tot estant-hi vinculades, a la pràctica resulten poc freqüents en l’àmbit del cohabitatge o no revesteixen particularitats destacables –cas dels habitatges de protecció oficial. Així mateix, l’extensió d’aquest treball ens porta a limitar l’estudi a l’àmbit impositiu, i deixar al marge altres figures tributàries que també podrien tenir una certa incidència en relació amb el nostre objecte d’estudi; ens referim, de manera específica, a les taxes i, especialment, a la taxa urbanística o a la vinculada a la prestació del servei de recollida d’escombraries.

			3.1 Impost sobre construccions, instal·lacions i obres

			L’impost sobre construccions, instal·lacions i obres (ICIO) té una incidència tributària important en el procés constructiu que afecta l’execució de les obres d’edificació o de rehabilitació de l’espai convivencial que allotjarà la comunitat de cohabitatge, ja que el seu fet imposable està constituït, precisament, per la realització de qualsevol construcció, instal·lació o obra, dins del terme municipal, per a la qual es requereixi llicència municipal, o bé declaració responsable o comunicació prèvia (art. 100.1 del TRLRHL), amb independència de la seva obtenció concreta o, si és el cas, presentació. No obstant això, la quota tributària d’aquest impost pot quedar ostensiblement reduïda si l’ajuntament competent per a la seva exacció ha decidit establir i regular alguna de les bonificacions potestatives sobre la quota tributària establertes a l’article 103.2 del TRLRHL i, especialment, als apartats a, b, c i e d’aquest article.

			3.1.1 Bonificació per obres declarades d’especial interès o utilitat municipal

			En primer lloc, els ajuntaments poden establir una bonificació de fins al 95 % “a favor de les construccions, les instal·lacions o les obres que siguin declarades d’especial interès o utilitat municipal per concórrer circumstàncies socials, culturals, històric artístiques [sic] o de foment de l’ocupació que justifiquin la declaració” (art. 103.2.a del TRLRHL). La referència genèrica i àmplia a les circumstàncies que han de concórrer perquè sigui procedent la declaració d’especial interès o utilitat municipal permet considerar que les obres de construcció o de rehabilitació de les comunitats de cohabitatge són susceptibles de merèixer aquesta declaració perquè, sense cap dubte, responen a raons socials, quan ofereixen una resposta residencial a un problema social que afecta una part important de la població. De manera més específica, tal consideració podria ser aplicada a les obres efectuades en complexos residencials de cohabitatge relacionades, d’una manera o una altra, amb determinats col·lectius –persones grans, discapacitats i joves, per exemple–. Així mateix, també es podria articular aquest incentiu fiscal justificant la concurrència de circumstàncies que requereixin el foment de l’ocupació (Lucas Durán, 2019, p. 358), especialment en zones rurals. En aquest context, el procés constructiu o de rehabilitació d’un complex residencial pot requerir la contractació de personal per a desenvolupar serveis vinculats a aquesta construcció i al seu manteniment posterior, i també pot comportar el desenvolupament d’un ventall ampli de serveis assistencials, addicionals als pròpiament residencials, una vegada executada l’obra; entre d’altres, atenció mèdica, fisioteràpia i subministrament de béns de consum alimentari o de restauració. En tals circumstàncies, l’ajuntament podria tenir interès a fomentar l’ocupació al seu territori mitjançant la declaració d’especial interès o utilitat municipal de les obres efectuades en el marc dels projectes residencials de cohabitatge i, així, atreure aquest tipus d’obres cap al seu territori.

			En qualsevol cas, es tracta d’una bonificació de caràcter objectiu, perquè es refereix a determinades obres considerades en si mateixes, per la qual cosa l’ens local, dins de l’ampli marge que li concedeix la norma legal, podria establir els supòsits específics en els quals cal apreciar un especial interès o utilitat municipal. D’aquesta manera, hi hauria la possibilitat d’identificar les obres efectuades en el model convivencial de cohabitatge com un dels supòsits d’aplicació de l’incentiu fiscal, sense perjudici de la intervenció requerida del ple de l’ajuntament en els termes que més endavant indicarem. Així mateix, malgrat el caràcter objectiu de la bonificació, res no obsta al fet que l’ajuntament pugui convertir-la en una bonificació de naturalesa mixta (Pagés i Galtés, 2021b, p. 45) i, per tant, incentivar les obres quan són dutes a terme per determinats subjectes, sempre que concorrin circumstàncies objectives i raonables que fonamentin tal diferenciació. En aquestes circumstàncies, l’ens local podria incentivar l’execució de projectes de cohabitatge desenvolupats, específicament, per cooperatives d’habitatge en règim de cessió d’ús, o bé per qualsevol modalitat de cooperativa o entitat sense ànim de lucre que desenvolupi un projecte d’aquesta naturalesa. Així, la bonificació seria aplicable a les instal·lacions, les construccions o les obres declarades d’especial interès o utilitat municipal que estiguessin vinculades a projectes residencials de cohabitatge, però, addicionalment, només quan fossin executades per determinades entitats.

			D’altra banda, el subjecte passiu de l’impost, sigui en qualitat de contribuent, o bé de substitut del contribuent,8 haurà de sol·licitar a l’ajuntament del terme municipal on s’efectuen les obres, la declaració d’especial interès o utilitat municipal,9 sol·licitud que haurà de ser resolta pel ple de l’ajuntament, per majoria simple. Així mateix, després d’aquesta declaració, el subjecte haurà de sol·licitar a l’ens local l’aplicació del benefici fiscal en qüestió, que tindrà efecte des del moment que estableixi la normativa aplicable o, si no n’hi ha, des de la data en què es dicti l’acte pel qual es reconeix que aquest és procedent i, en conseqüència, des del període impositiu la meritació del qual sigui posterior a aquest reconeixement.10

			3.1.2 Bonificació per obres que incorporen sistemes d’aprofitament tèrmic o elèctric de l’energia solar

			L’apartat b de l’article 103.2 del TRLRHL considera la possibilitat d’establir, per part de l’ajuntament, una bonificació de fins al 95 % a favor de les construccions, les instal·lacions i les obres que incorporin sistemes d’aprofitament tèrmic o elèctric de l’energia solar. Si tenim en compte que les edificacions impulsades per les comunitats de cohabitatge acostumen a estar construïdes o rehabilitades sota paràmetres que prioritzen la sostenibilitat i la preservació del medi ambient, aquest tipus de projectes constitueixen un àmbit més que idoni per a l’aplicació d’aquesta bonificació.

			En la regulació d’aquesta mesura, l’ajuntament haurà de concretar, en primer lloc, el tipus d’obres que es poden beneficiar de la bonificació, encara que el seu àmbit d’aplicació és realment reduït ja que únicament afecta l’ús de l’energia solar per a generar calor o electricitat i, per tant, deixa al marge altres modalitats d’energia renovable. Referent a això, el TRLRHL deixa clar que les obres que integren l’àmbit objectiu de la bonificació han de complir dos requisits inexcusables: d’una banda, han de ser obres que incorporin sistemes d’aprofitament tèrmic o elèctric de l’energia solar i, de l’altra, en relació amb les instal·lacions per a la producció de calor, cal que disposin d’homologació administrativa. En qualsevol cas, sembla evident que la bonificació queda estrictament limitada al cost de les obres o la instal·lació d’aquests sistemes i no al pressupost de construcció de tota l’edificació en la qual s’hagin instal·lat.

			En aquest context, l’ajuntament podria promoure l’aplicació de la bonificació a l’àmbit del cohabitatge prenent en consideració aspectes específics d’aquest model residencial, o bé d‘altres que, encara que no en siguin distintius, hi siguin habituals. Així, podria circumscriure la bonificació a determinats usos de l’energia solar, per exemple, per a autoconsum, o bé promoure la instal·lació de sistemes disposats per a l’ús eficient i compartit de l’energia solar en àrees comunitàries, com ara jardins solars i teulades verdes, sistemes d’il·luminació solar en zones comunes o estacions de càrrega. Igualment, l’ens local podria limitar l’aplicació de la bonificació a les instal·lacions que no estan imposades per la normativa vigent, de manera que fomentaria la consciència ambiental en la construcció mitjançant un ús global de l’energia solar més enllà dels supòsits estrictament imposats, una circumstància molt present als complexos residencials de cohabitatge.

			3.1.3 Bonificació per obres vinculades a plans de foment d‘inversions privades en infraestructures

			L’article 103.2.c del TRLRHL configura una bonificació de fins al 50 % a favor de les construccions, les instal·lacions o les obres vinculades als plans de foment de les inversions privades en infraestructures. Es tracta d’un benefici fiscal l’aplicació del qual queda objectivada mitjançant la participació privada en el desenvolupament d’infraestructures previstes als plans de foment aprovats per les administracions públiques. Sense cap dubte, aquesta bonificació pot tenir un impacte important en l’àmbit del cohabitatge si els poders públics opten per prioritzar aquesta modalitat residencial (Lucas Durán, 2017, p. 25) i promouen projectes de construcció, rehabilitació i regeneració urbana que impulsin la mobilització de capital privat per a complementar la inversió pública en aquest àmbit.

			En la configuració de la bonificació és imprescindible que l’ajuntament identifiqui els plans de foment als quals sigui aplicable el benefici fiscal, i dins d’aquests plans, delimiti el tipus d’obres que en poden resultar beneficiades. No obstant això, la lògica ens porta a pensar que el gaudi de la bonificació quedarà limitat als plans de foment aprovats per cada ajuntament, no sols perquè aquests plans són els que recullen millor les polítiques públiques locals en matèria d’habitatge, sinó per l’impacte econòmic que l’aplicació d’aquest incentiu pot tenir a les arques municipals.

			3.1.4 Bonificació per obres que afavoreixin les condicions d’accés i habitabilitat de les persones amb discapacitat

			Finalment, també pot tenir una incidència directa en la tributació del cohabitatge en l’àmbit de l’ICIO la bonificació del 90 % establerta a l’article 103.2.e del TRLRHL en relació amb les construccions, les instal·lacions i les obres que afavoreixin les condicions d’accés i habitabilitat de les persones amb discapacitat. En la mesura en què existeix una modalitat de cohabitatge que, precisament, està pensada per a l’atenció d’aquest col·lectiu –ens referim, de manera específica, al denominat cohousing d’habitatges tutelats–, aquesta bonificació pot tenir una rellevància especial per a tals projectes.

			Pel que fa a l’àmbit objectiu de la bonificació, hem de ressenyar que únicament resulta bonificable el cost de les obres que afavoreixen l’accés i l’habitabilitat de les persones, i no el cost total de les obres de major envergadura, verbigràcia de la construcció o la rehabilitació d’un complex residencial o un immoble. Així mateix, res no obsta al fet que l’ajuntament pugui requerir l’acreditació de la necessitat de les obres per a afavorir l’accés i l’habitabilitat, per exemple, mitjançant la certificació de l’IMSERSO o d’un organisme equivalent de les comunitats autònomes, o bé delimitar, dins de les obres referides, les que poden gaudir de la bonificació. En aquest sentit, podria determinar que només es poden bonificar les obres que donen accés “físic” a l’immoble i excloure qualsevol obra efectuada per a facilitar l’accés a serveis telemàtics, per exemple, per a persones invidents, o incloure un llistat de les obres que, segons el parer de l’ens exactor, tenen la consideració d’obres que afavoreixen l’accés, o bé determinar que només es bonifica la incorporació d’elements nous que afavoreixin l’accessibilitat, com ara elevadors, però no el canvi d’aquests elements per altres de nous, o excloure de la bonificació aquelles obres que resulten obligatòries per la normativa vigent o aquelles que han estat subvencionades de manera pública o privada.11

			En el mateix sentit exposat en relació amb la bonificació establerta a l’article 103.2.b del TRLRHL, caldria entendre que, quan les obres d’eliminació de barreres arquitectòniques vinguin normativament imposades, no seria aplicable la bonificació per obres que afavoreixin l’accés i l’habitabilitat de les persones amb discapacitat. No obstant això, si l’ordenança fiscal no diu res, s’entendrà que el cost de les obres efectuades a aquest efecte és bonificable ja que, objectivament, queden integrades en l’àmbit d’aplicació de la mesura.

			3.2 Impost sobre béns immobles

			L’impost sobre béns immobles (IBI) és un dels impostos locals amb més incidència en la tributació de les comunitats de cohabitatge en ser un tribut que recau sobre la titularitat immobiliària derivada d’una concessió administrativa, un dret real de superfície o d’usdefruit, o bé d’un dret de propietat sobre un bé immoble (art. 61.1 del TRLRHL). En aquest context, l’IBI és present, d’una manera o d’una altra, en totes les fases de desenvolupament del projecte convivencial: des de l’adquisició del terreny per a la construcció del complex residencial o, si és el cas, l’adquisició de l’immoble per a la seva rehabilitació; durant tot el període temporal en el qual es duen a terme les obres, i, posteriorment, quan s’adjudica el dret d’ús als membres de la comunitat, i es manté o no la titularitat del dret de propietat en mans de l’ens gestor. D’aquesta manera, els habitatges que integren el complex residencial de cohabitatge estan subjectes a l’IBI, encara que l’obligat al pagament del tribut variarà segons el moment en el qual es trobi el desenvolupament del projecte i, per tant, en atenció al subjecte titular del dret segons l’ordre de prelació establert a l’article 61.1 del TRLRHL. En aquest context, la quota tributària de l’impost pot quedar notòriament reduïda per aplicació, si escau, d’alguna de les bonificacions previstes a l’article 74 del TRLRHL i, especialment, als apartats 2 quater i 5 d’aquest article.

			3.2.1 Bonificació a favor d’immobles en els quals es desenvolupin activitats econòmiques declarades d’especial interès o utilitat municipal

			L’ajuntament pot establir una bonificació de fins al 95 % de la quota íntegra de l’impost “a favor d’immobles en què es desenvolupin activitats econòmiques que siguin declarades d’especial interès o utilitat municipal perquè hi concorren circumstàncies socials, culturals, historicoartístiques o de foment de l’ocupació que justifiquin aquesta declaració” (art. 74.2 quater del TRLRHL). Com es pot apreciar, aquest benefici fiscal és similar al previst en l’àmbit de l’ICIO, tot i que amb certs matisos que afecten la delimitació de l’àmbit material d’aplicació de l’incentiu. Així, mentre el benefici fiscal que es pot establir a l’ICIO requereix que les instal·lacions, les construccions o les obres en qüestió siguin declarades d’especial interès o utilitat municipal perquè hi concorren les circumstàncies indicades, en el cas de l’IBI, aquesta declaració atén les activitats econòmiques que es desenvolupin als immobles gravats per l’impost. En conseqüència, la bonificació prevista en l’àmbit de l’IBI requereix, d’una banda, que als immobles objecte de gravamen es desenvolupi una activitat econòmica i, de l’altra, que en aquesta activitat hi concorrin circumstàncies que justifiquin la declaració d’especial interès o utilitat municipal.

			En aquestes circumstàncies, entenem que el supòsit habitual d’aplicació d’aquest benefici fiscal en l’àmbit del cohabitatge serà el d’aquells immobles la titularitat dels quals sigui d’una cooperativa o, si escau, un ens que exerceixi funcions equivalents , i l’ús de les quals sigui cedit als cohabitants de la comunitat. Podria apreciar-se, d’aquesta manera, que el caràcter col·laboratiu de l’activitat cooperativitzada mitjançant aquest model residencial –això és, la cessió de l’ús dels immobles– és una activitat econòmica mereixedora de la declaració d’especial interès o utilitat municipal i, en conseqüència, aplicar la bonificació als immobles que integren el complex residencial de cohabitatge.12 En canvi, quan la propietat dels immobles correspon als membres de la comunitat, el més comú serà que es destinin a residència habitual i, per tant, que no s’hi desenvolupi cap activitat econòmica, o que, en cas que es dugui a terme, no hi concorrin les circumstàncies requerides per la norma perquè es pugui efectuar la declaració d’especial interès o utilitat municipal, de manera que l’immoble quedarà fora de l’àmbit d’aplicació de la bonificació.

			En relació amb les circumstàncies determinants de la declaració d’interès o utilitat municipal de l’activitat econòmica, creiem que són les circumstàncies socials i de foment de l’ocupació les que, amb més encert, permetrien justificar aquesta declaració en l’àmbit del cohabitatge, encara que l’amplitud i la indeterminació de les circumstàncies que poden portar a aquesta declaració atorguen un marge ampli de discrecionalitat a l’ens local per a apreciar l’existència d’un especial interès o utilitat municipal en les diverses activitats econòmiques que es duen a terme en el marc dels projectes de cohabitatge. A fi d’evitar reiteracions innecessàries, traslladem aquí la totalitat de consideracions fetes en analitzar la bonificació prevista a l’article 103.2.a del TRLRHL respecte a aquesta qüestió.

			Per part seva, cal recordar que, com a requisit previ a l’aplicació de la bonificació, cal que el subjecte passiu sol·liciti, a l’ajuntament del terme municipal on es trobi l’immoble generador del fet imposable, la declaració d’especial interès o utilitat municipal, la qual haurà de ser resolta pel ple de l’ajuntament per majoria simple. Així mateix, el caràcter pregat de la bonificació exigeix que l’obligat tributari hagi de sol·licitar a l’ajuntament la valoració de les circumstàncies requerides per al gaudi de l’incentiu a fi de determinar si hi té dret o no.

			

			3.2.2 Bonificació a favor d’immobles en els quals s’hagin instal·lat sistemes d’aprofitament tèrmic o elèctric de l’energia solar

			D’altra banda, els ajuntaments poden establir una bonificació de fins al 50 % per als béns immobles en els quals s’hagin instal·lat sistemes per a l’aprofitament tèrmic o elèctric de l’energia provinent del sol (art. 74.5 del TRLRHL). Aquesta bonificació presenta un paral·lelisme absolut amb la prevista a l’article 103.2.b del TRLRHL, per la qual cosa ens remetem als comentaris fets sobre aquest tema a l’apartat 3.1.2 d’aquest treball.

			3.3 Impost sobre activitats econòmiques

			L’entitat gestora de la comunitat de cohabitatge esdevé empresària en les múltiples facetes que integren el desenvolupament del projecte de cohabitatge, des de la fase de construcció i promoció dels immobles, fins a la cessió dels habitatges als membres de la comunitat i la prestació, si escau, dels serveis de conservació i manteniment del complex residencial, així com dels serveis addicionals als pròpiament residencials que es puguin prestar als cohabitants. En aquest context, l’entitat gestora de la comunitat de cohabitatge tindrà la consideració de subjecte passiu contribuent de l’impost, encara que només sorgirà el deure de satisfer l’obligació tributària principal quan la seva xifra de negoci superi el milió d’euros. Per sota d’aquest llindar, l’entitat queda subjecta però exempta del pagament del tribut (art. 82.1.c del TRLRHL), circumstància que, potencialment, comporta un impacte real reduït d’aquest impost en l’àmbit del cohabitatge. En qualsevol cas, si aquesta exempció no es pot aplicar, existeixen diversos incentius que poden determinar una reducció substancial de l’import de la quota tributària de l’impost sobre activitats econòmiques (IAE). Analitzem, a continuació, els trets principals d’aquestes mesures d’incentiu.

			3.3.1 Bonificació per inici d’activitat econòmica

			En primer lloc, pot ser aplicable la bonificació establerta a l’art. 88.2.a del TRLRHL. L’àmbit objectiu d’aplicació d’aquesta mesura requereix la concurrència de dos requisits: d’una banda, que l’entitat gestora de la comunitat de cohabitatge iniciï la seva activitat, de manera que aquesta no hagi estat exercida anteriorment amb una altra titularitat, i, de l’altra, que l’entitat tributi per l’activitat desenvolupada mitjançant la quota municipal. En relació amb el nostre objecte d’estudi, hem d’aturar-nos en aquest últim aspecte.

			En concret, hem de ressenyar que l’activitat econòmica consistent en la cessió d’ús dels immobles, sigui quina sigui la fórmula jurídica utilitzada, és una activitat que, d’acord amb les tarifes de l’IAE, tributa per quota nacional,13 la qual cosa suposa que la seva exacció no competeix a l’ajuntament sinó a l’Agència Estatal d’Administració Tributària i, en conseqüència, aquesta activitat no és susceptible de ser bonificada en els termes recollits al TRLRHL. No obstant això, l’activitat econòmica de promoció immobiliària, que, com a tal, inclou la compra o la venda en nom propi de terrenys i edificacions, així com la urbanització i parcel·lació d’aquests, sí que tributa per quota municipal,14 circumstància que la inclou en l’àmbit d’aplicació de l’incentiu fiscal. El mateix cal dir respecte a la prestació dels serveis de manteniment i conservació del complex residencial o els addicionals als pròpiament residencials, ja que es tracta d’activitats a les quals les tarifes de l’impost assignen una quota municipal, o bé, si se n’assignen diverses, el subjecte passiu pot optar per tributar per aquesta quota ja que el desenvolupament de l’activitat es limita a l’àmbit territorial del municipi.15

			La coordinació d’aquesta bonificació amb l’exempció establerta, amb caràcter general, a l’article 82.1.b del TRLRHL determina que, una vegada finalitzat el període de dos anys de gaudi de l’exempció prevista per inici d’una activitat econòmica, el subjecte passiu pugui continuar gaudint d’una important reducció en la quota tributària de l’impost. En aquest sentit, la bonificació prevista a l’article 88.2.a del TRLRHL, que pot ascendir fins al 50 % de la quota, s’aplica durant els cinc anys següents a la conclusió del segon període impositiu de desenvolupament de l’activitat. D’aquesta manera, pot passar que l’entitat gestora de la comunitat de cohabitatge, en cas de quedar obligada al pagament del tribut, no hagi de complir amb l’obligació tributària material durant els set primers períodes impositius o, almenys, pugui veure reduïda notablement aquesta obligació en els primers anys de desenvolupament de l’activitat econòmica. Aquesta circumstància pot tenir una rellevància singular quan el projecte residencial de cohabitatge ha estat desenvolupat per una societat de promoció immobiliària, ja que, tributant tal activitat per quota municipal, el termini conjunt de durada de l’exempció i la bonificació comprèn el període en el qual aquesta societat obté els ingressos més alts per la venda dels habitatges o, si escau, per la cessió del seu ús (Lucas Durán, 2017, p. 24).

			Pel que fa a l’impacte de la bonificació que estem analitzant en l’esquema de quantificació del tribut, aquesta s’aplica sobre la quota tributària de l’impost, això és, sobre la quantia resultant d’aplicar sobre la quota de tarifa el coeficient de ponderació que correspongui en atenció a l’import de la xifra neta de negoci del subjecte passiu d’acord amb el que estableix l’article 86 del TRLRHL i, si escau, sobre la quota així determinada, el coeficient de ponderació previst a l’article 87 del TRLRHL. Per part seva, si la bonificació imperativa per a les cooperatives prevista a l’article 88.1.a del TRLRHL és aplicable, circumstància molt probable en l’àmbit del cohabitatge perquè aquesta forma jurídica és la més habitual en el desenvolupament d’aquests projectes residencials, la bonificació per inici d’activitat s’aplicarà sobre la quota resultant després d’aplicar aquesta bonificació (art. 88.2.a in fine del TRLRHL).

			3.3.2 Bonificació per l’ús o la producció d’energia a partir d’instal·lacions per a l’aprofitament d’energies renovables o sistemes de cogeneració

			L’article 88.2.c del TRLRHL preveu una bonificació de fins al 50 % de la quota per la realització d’actuacions diverses que contribueixin a la millora ambiental, d’entre les quals pot ser rellevant, en relació amb el nostre objecte d’estudi, la bonificació aplicable als subjectes passius que, tributant per quota municipal, utilitzin o produeixin energia a partir d’instal·lacions per a l’aprofitament de les energies renovables previstes al pla de foment corresponent, o bé sistemes de cogeneració. Podem constatar que l’àmbit objectiu d’aplicació d’aquest incentiu fiscal és més ampli que el previst a l’ICIO i l’IBI, ja que no queda limitat a determinats aprofitaments –recordem que, en aquests impostos, l’incentiu es limita a l’aprofitament tèrmic o elèctric– i, a més, es refereix a energies renovables i no únicament a l’energia solar, encara que s’ha d’atenir al pla d’energies renovables –en l’actualitat, el del Ministeri per a la Transició Ecològica i el Repte Demogràfic (2024)– per identificar quines energies tenen cabuda a la bonificació.

			La configuració concreta d’aquest benefici fiscal admet múltiples variants que poden tenir un impacte directe en la tributació dels cohabitatges tenint en compte, com ja hem tingut ocasió d’apuntar, la priorització del menor impacte ambiental dels edificis en els quals s’assenten aquestes comunitats. Així, l’ens local pot condicionar l’aplicació de la bonificació al fet que un percentatge determinat de l’energia consumida per l’obligat tributari procedeixi d’energies renovables o sistemes de cogeneració, o exigir que el sistema d’aprofitament representi un percentatge determinat del total d’energia consumida, o bé concretar quines energies renovables entren en l’àmbit d’aplicació de la bonificació. Les possibles combinacions són múltiples i variades,16 per la qual cosa resulta essencial que l’ordenança fiscal concreti els detalls de tots els elements a prendre en consideració per a l’aplicació correcta del benefici fiscal.

			Així mateix, creiem que l’ajuntament podria establir, dins del límit màxim del 50 % previst al TRLRHL, diferents percentatges de bonificació atenent, per exemple, al tipus d’energia renovable que vol prioritzar al seu terme municipal segons el seu impacte visual (Lucas Durán, 2012, p. 390). Encara que la integració de les energies renovables en els projectes de cohabitatge és un element clau per a incrementar la sostenibilitat i contribuir a la reducció de la carbonització, la veritat és que costa trobar circumstàncies objectives que puguin portar a l’ens local a singularitzar la bonificació a tals projectes residencials més enllà de considerar que tecnologies com els panells solars, els sistemes geotèrmics o, en menor mesura, les turbines eòliques són els que més sovint s’instal·len per generar electricitat i calefacció, i, d’aquesta manera, promoure l’eficiència energètica en la gestió comunitària dels immobles que integren els complexos residencials de cohabitatge.

			En qualsevol cas, si aquesta bonificació és aplicable, el seu import es restarà de la quota resultant d’aplicar, si escau, les bonificacions a les quals es refereixen els articles 88.1 i 88.2, apartats a i b del TRLRHL.

			3.3.3 Bonificació per al desenvolupament d’activitats econòmiques declarades d’especial interès o utilitat municipal i que tributin per quota municipal

			També pot tenir virtualitat en l’àmbit del cohabitatge la bonificació establerta a l’article 88.2.e del TRLRHL que permet als ajuntaments bonificar, fins a un 95 %, la quota de l’IAE per als subjectes passius que tributin per quota municipal i que desenvolupin activitats econòmiques que siguin declarades d’especial interès o utilitat municipal pel ple de la corporació. Encara que aquest incentiu fiscal pot semblar equivalent al que estableixen els articles 74.2 quàter i 103.2.a del TRLRHL respecte a l’IBI i a l’ICIO, respectivament, i a pesar que el seu fonament pugui ser el mateix, existeix una diferència substancial en la seva configuració concreta que limita l’aplicació de la bonificació a l’IAE: que el subjecte passiu tributi per quota municipal en relació amb l’activitat econòmica. Com hem tingut ocasió d’analitzar amb detall a l’apartat 3.3.1, l’activitat consistent en la cessió d’ús dels immobles als membres de la comunitat tributa per quota nacional, per la qual cosa queda fora de l’àmbit objectiu d’aplicació de la bonificació. No obstant això, sí que podrien quedar cobertes per l’incentiu l’activitat de promoció immobiliària, així com les activitats de manteniment i conservació del complex residencial i els serveis addicionals als pròpiament residencials que siguin prestats per l’entitat gestora, sens perjudici de la necessària declaració d’especial interès o utilitat municipal d’aquesta activitat per part de l’ajuntament exactor del tribut.

			La bonificació té naturalesa objectiva quan atén no el subjecte passiu de l’impost i, per tant, qui desenvolupa les activitats econòmiques, sinó aquestes activitats en si mateixes. No obstant això, entenem que l’ens local podria subjectivitzar l’incentiu fiscal i delimitar-lo de tal manera que resulti aplicable a determinades activitats econòmiques susceptibles de ser declarades d’interès o utilitat municipal, encara que només quan aquestes siguin desenvolupades per determinats subjectes la naturalesa dels quals justifiqui aquest tracte distintiu (Pagés i Galtés, 2021a, p. 198). D’aquesta manera, creiem que seria admissible identificar les obres de construcció i promoció dels projectes residencials de cohabitatge com a activitats econòmiques susceptibles de ser declarades d’interès o utilitat municipal, i alhora restringir la bonificació als supòsits en els quals aquestes activitats econòmiques siguin desenvolupades per determinats subjectes, com ara cooperatives.

			3.4 Impost sobre l’increment de valor dels terrenys de naturalesa urbana

			Segons es desprèn de l’article 104.1 del TRLRHL, el fet imposable de l’impost sobre l’increment de valor dels terrenys de naturalesa urbana (IIVTNU) està constituït per l’increment de valor experimentat pels terrenys de naturalesa urbana en transmetre’s la propietat per qualsevol títol, o bé a conseqüència de la constitució o transmissió de qualsevol dret real de gaudi, limitatiu de domini, sobre aquests. En aquest context, l’impacte de l’impost sobre els diversos actes o negocis jurídics que tenen lloc en l’execució i el desenvolupament d’un projecte de cohabitatge és escàs, i les mesures d’incentiu fiscal que poden establir els ens locals en l’àmbit d’aquest impost són molt reduïdes. No obstant això, apuntem, a continuació, els trets essencials de tals incentius i les potencialitats que ofereixen en el marc dels projectes de cohabitatge.

			3.4.1 Bonificació per la transmissió o constitució mortis causa de drets reals de gaudi limitatius de domini

			Cada vegada són més nombrosos els projectes de cohabitatge en els quals l’ens gestor, normalment una cooperativa, manté la propietat dels immobles i en cedeix l’ús als socis cooperativistes mitjançant títols jurídics diversos. En aquest context, quan la cessió de l’ús de l’habitatge s’ha efectuat mitjançant la constitució d’un dret real de gaudi limitatiu de domini, generalment l’usdefruit, el titular d’aquest dret pot transmetre’l a tercers, si així ho preveuen els estatuts de l’entitat, tant per actes inter vivos com mortis causa, i amb caràcter onerós o gratuït. En aquest context, la transmissió o, si és el cas, la constitució mortis causa de tal dret real efectuada a favor de descendents i adoptats, cònjuges, ascendents i adoptants pot gaudir d’una bonificació de fins al 95 % de la quota íntegra de l’IIVTNU (art. 108.4 del TRLRHL).

			Una primera aproximació a aquesta bonificació ens pot portar a considerar-ne la rellevància en el marc del model de cohabitatge sènior, pensat per a persones més grans de 55 anys per a promoure l’envelliment actiu. No obstant això, com posa en relleu Lucas Durán (2019, p. 361), l’aplicació pràctica d’aquesta bonificació en l’àmbit del cohabitatge pot ser realment marginal en la mesura en què els estatuts de les entitats gestores d’aquests projectes de convivència acostumen a fixar requisits estrictes per a accedir a l’ús dels immobles del complex residencial –normalment, mitjançant requisits vinculats a l’edat o la presència de determinada discapacitat o malaltia dels residents–, alhora que limiten la transmissió del dret a tercers, per la qual cosa, després de la mort del subjecte titular del dret real de gaudi limitatiu de domini, tal dret s’extingeix.

			Així i tot, pot resultar d’interès establir un incentiu d’aquesta naturalesa si l’ens local està interessat a atreure cap al seu territori aquesta mena de projectes residencials, ja que es pot perfilar la bonificació, objectivament o subjectivament, mitjançant la incorporació d’una referència expressa als drets reals de gaudi limitatius de domini sobre immobles integrats en tals models residencials que, per exemple, hagin constituït l’habitatge habitual del causant, o bé aquells que es transmetin al cònjuge que també resideix en aquest complex residencial (Orón Moratal, 2005, p. 692; Pagés i Galtés, 2021a, p. 187). De la mateixa manera, entenem que tals circumstàncies podrien ser preses en consideració per a diversificar els percentatges de bonificació aplicables, dins del límit màxim legalment establert, de manera que s’establissin percentatges incrementats per la transmissió de tals drets sobre béns immobles integrants de projectes de cohabitatge. Insistirem sobre aquesta qüestió i altres de comunes a totes les bonificacions estudiades a l’apartat 3.5 d’aquest treball.

			3.4.2 Bonificació per la transmissió o constitució de drets reals de gaudi limitatius del domini de terrenys sobre els quals es desenvolupin activitats econòmiques declarades d’interès o utilitat municipal

			L’article 108.5 del TRLRHL preveu una bonificació de fins al 95 % aplicable a les transmissions de terrenys, així com a la transmissió o constitució de drets reals de gaudi limitatius del domini de terrenys, sobre els quals es desenvolupin activitats econòmiques que siguin declarades d’especial interès o utilitat municipal. En el mateix sentit ja analitzat en relació amb l’IBI i l’IAE, l’àmbit objectiu d’aquesta bonificació està determinat per la naturalesa de les activitats econòmiques desenvolupades als terrenys i per la declaració d’especial interès o utilitat municipal d’aquestes. La similitud en la configuració d’aquest benefici amb els ja analitzats als apartats 3.1.1, 3.2.1 i 3.3.3 ens porten a remetre a les observacions realitzades en aquests.

			3.5 Aspectes comuns a la regulació i l’establiment de les bonificacions analitzades als apartats anteriors

			L’aplicació de qualsevol de les bonificacions estudiades al llarg d’aquest treball queda supeditada al seu establiment i regulació per l’ajuntament competent per a la seva exacció, ja que, fins i tot estant previstes en una norma legal, aquesta només considera la possibilitat del seu establiment. En aquest context, serà l’ordenança fiscal l’instrument normatiu mitjançant el qual l’ens local ha de materialitzar l’establiment de les bonificacions, de manera que, si no existeix cap previsió expressa de tal mesura d’incentiu a l’ordenança fiscal, no es podrà aplicar en la quantificació del tribut. Així mateix, l’ordenança fiscal ha de contenir les condicions de gaudi de les bonificacions i, per tant, concretar-ne els aspectes substantius i formals, a fi d’evitar els problemes interpretatius i d’aplicació que podrien derivar d’una regulació defectuosa o incompleta.

			Referent a això, l’ordenança fiscal ha de pronunciar-se sobre el caràcter imperatiu o pregat de la bonificació i, en aquest últim cas, referir el procediment a seguir per a la presentació de la sol·licitud, així com, si escau, la documentació a adjuntar-hi. En aquest context, sembla clar que, del tenor literal dels articles 74.2 quater, 88.2.e, 103.2.a i 108.5 del TRLRHL, es desprèn que les bonificacions aplicables en l’àmbit de l’IBI, l’IAE, l’ICIO i l’IIVTNU en els supòsits en els quals concorre un especial interès o utilitat municipal són bonificacions pregades, ja que totes requereixen la “sol·licitud prèvia” per part del subjecte passiu.

			No obstant això, no creiem que tal naturalesa sigui extrapolable, mimèticament, a la resta de les bonificacions analitzades perquè no hi ha cap previsió expressa en aquest sentit a la norma legal i perquè, addicionalment, el legislador estatal deixa en mans dels ajuntaments la facultat per a concretar la resta d’aspectes substantius i formals d’aquestes bonificacions (art. 74.5, 88.3, 103.3 i 108.6 del TRLRHL). En tals circumstàncies, sembla clar que els municipis tenen llibertat per a decidir el caràcter pregat o no de les bonificacions previstes als articles 74.5, 88.2, apartats a i c, 103.2, apartats b, c i e, i 108.4 del TRLRHL, i s’han de pronunciar, en un sentit o un altre, a l’ordenança fiscal reguladora del tribut (Calvo Sales, 2007, p. 560). Si no hi ha cap previsió sobre aquest extrem a l’ordenança, caldrà entendre que la bonificació en qüestió té caràcter imperatiu i, per tant, que resulta d’aplicació automàtica (Pagés i Galtés, 2021a, p. 177; Alonso-Olea García et al., 2009, p. 583). D’aquesta manera, amb independència que el tribut es gestioni mitjançant el sistema de liquidació administrativa o d’autoliquidació, escaurà aplicar mecànicament la bonificació si el supòsit de fet es correspon amb l’àmbit d’aplicació de l’incentiu definit a la norma, i sense perjudici que l’Administració local pugui iniciar, amb posterioritat, un procediment de comprovació per a verificar que es compleixen els requisits legals per al gaudi de l’incentiu fiscal.

			Així mateix, l’ens local haurà de fixar a l’ordenança fiscal el percentatge de bonificació aplicable dins del límit màxim al qual es refereix el TRLRHL. Encara que la literalitat dels diversos preceptes que regulen les bonificacions analitzades pot portar a considerar que l’ajuntament ha de fixar un únic percentatge per a calcular l’import que resulta bonificable,17 el principi d’autonomia municipal consagrat a l’article 142 de la Constitució espanyola i la llibertat de configuració de tals bonificacions prevista al TRLRHL, ens porten a considerar la facultat de l’ens local d’establir diferents percentatges de bonificació dins del límit legalment establert (Molinos Rubio, 2015, p.11; Pagés i Galtés, 2021a; Lucas Durán, 2012, p. 380),18 sempre que existeixi una justificació objectiva i raonable que permeti fonamentar el tracte diferenciat i eludeixi tractaments arbitraris.19

			Aquesta facultat permetria a l’ajuntament atorgar, per exemple, una bonificació en l’ICIO més gran a les construccions, les instal·lacions o les obres vinculades a projectes de cohabitatge; de manera més específica, a projectes d’aquesta naturalesa la construcció dels quals prioritzi l’ús d’energies renovables, com en la denominada modalitat de cohabitatge ecològic (ecohousing), o a construccions de cohabitatge destinades a determinats col·lectius o sectors poblacionals, com seria el cas de persones grans, joves o persones que requereixen atencions especials. Així mateix, en l’àmbit de l’IAE o de l’IBI, ens inclinem a pensar que l’ajuntament podria fixar un percentatge general i percentatges diferenciats de bonificació atenent, per exemple, la naturalesa del subjecte que desenvolupa l’activitat econòmica que dona lloc a la declaració d’interès o utilitat municipal. En aquest sentit, creiem que la naturalesa jurídica de les cooperatives o, si és el cas, de les entitats sense ànim de lucre, permetria justificar un percentatge de bonificació incrementat quan tals entitats siguin titulars dels immobles que integren el complex residencial de cohabitatge i els cedeixin a tercers. El mateix podríem dir quan la cessió dels immobles s’efectua, de manera específica, mitjançant el règim de cessió d’ús, donades les característiques particulars d’aquest model de cessió dels immobles.

			Finalment, cal posar en relleu la transcendència tributària de l’ordre amb el qual les bonificacions analitzades apareixen sistematitzades al text legal, ja que, en cadascun dels impostos en què tals mesures s’insereixen, es determina un ordre de prelació i, per tant, la seva aplicació de manera successiva. No obstant això, l’ens local ha de determinar si les bonificacions que estableixi són compatibles entre si o no i, per tant, si poden ser aplicades simultàniament, o bé determinar la seva incompatibilitat i, per tant, deixar en mans de l’obligat tributari l’opció de triar la que li resulti fiscalment més avantatjosa. Així mateix, l’ajuntament pot delimitar el període temporal en el qual la bonificació resultarà aplicable; per exemple, pot restringir-la a un nombre determinat d’exercicis des de la declaració d’especial interès o utilitat municipal, o des que s’hagin efectuat les obres o instal·lat els sistemes d’aprofitament de les energies renovables. Si no es diu res en relació amb aquestes qüestions, s’entendrà la completa compatibilitat de totes les bonificacions, així com la seva aplicació atemporal.

			4 Conclusions

			Aquest treball ens ha permès evidenciar que, encara que la normativa vigent no preveu incentius fiscals específics per als projectes de cohabitatge, existeixen diverses mesures en l’àmbit dels impostos locals que tenen un gran potencial per a fomentar aquest model residencial. La flexibilitat de tals mesures permet als ens locals configurar, en l’àmbit de les seves competències i atenent els seus interessos i objectius, incentius que impulsin la construcció, el desenvolupament i la consolidació de projectes de cohabitatge, de manera que es contribueixi a la innovació social, la sostenibilitat i la regeneració urbana dels seus territoris.

			No obstant això, és fonamental que aquests beneficis es dissenyin amb claredat i coherència jurídica per tal d’evitar interpretacions restrictives o excessivament àmplies, així com inseguretats jurídiques que puguin limitar-ne l’efectivitat i elevar la litigiositat en l’aplicació dels tributs. L’adaptació dels incentius fiscals locals a les particularitats del cohabitatge requereix que els ajuntaments dissenyin polítiques tributàries que no sols prenguin en consideració els beneficis econòmics, sinó també els objectius socials i ambientals que aquest model residencial promou.
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						1  El model convivencial al qual farem referència en el decurs del present treball respon al fenomen comunament conegut sota el terme anglosaxó cohousing, la traducció literal del qual és cohabitatge. Seguint Pagés i Galtés (2021b, p. 159), considerem que caben altres traduccions de l’assenyalat terme anglosaxó si s’utilitza una interpretació menys literal i més espiritual, d’acord amb la realitat residencial a la qual el mateix es refereix, i el prefix co- s’entén referit al terme collaborative (col·laboratiu), de manera que apareix l’expressió habitatge col·laboratiu. Al llarg del treball utilitzarem indistintament tals termes.


						2  Els orígens contemporanis d’aquest fenomen residencial se situen a mitjan segle xx a Dinamarca, amb el desenvolupament del denominat “model Andel”, un model que s’expandeix, amb lleugeres variacions, a altres països europeus del nostre entorn, com ara Holanda, Suècia, Alemanya, Àustria i Gran Bretanya, durant els anys 70 i 80. Es tracta d’un model cooperatiu d’accés a l’habitatge a mig camí entre el lloguer i la propietat, en la mesura en què el soci cooperativista no adquireix la propietat de l’habitatge, però el vincle jurídic que l’hi uneix va més enllà del mer arrendament, ja que té més drets i l’ús que se li atribueix és indefinit en el temps. Sobre les característiques i configuració legal del model Andel, ens remetem al treball de Turmo (2004). Així mateix, sobre l’evolució del cohabitatge al nostre país, ens remetem als treballs de Viela Castranado (2018), Hernández Càceres (2020) i Tortosa Chuliá i Sundström (2022).


						3  Queden fora del nostre objecte d’estudi les obligacions fiscals que han de satisfer els diferents subjectes que poden intervenir en l’organització d’aquest model convivencial. Per a una visió detallada d’aquestes obligacions, ens remetem als treballs de Lucas Durán (2017), Alguacil Marí et al. (2020), Pagés i Galtés (2021b) i Casanellas Chuecos (2024).


						4  En aquest sentit, Lucas Durán (2019, p. 345) destaca la latent generació de riquesa vinculada a les comunitats de cohabitatge assentades en un determinat territori i l’important impacte que poden tenir a les arques públiques. Així, des de la perspectiva local, l’ajuntament en el qual es construeixi l’edificació que allotjarà la comunitat de cohabitatge resultarà competent per a exigir l’impost sobre l’increment de valor dels terrenys de naturalesa urbana (IIVTNU) i les taxes urbanístiques vinculades a la construcció, alhora que, al llarg de la vida del projecte convivencial, podrà cobrar l’IBI, les taxes per recollida de residus i, en cas de transmissió, l’IIVTNU que, en cada cas, corresponguin. Però, a més, en aquest territori hi haurà un increment del consum, amb l’augment conseqüent dels impostos indirectes (IVA i impostos especials), i així mateix un increment en la recaptació dels impostos directes (IRPF, impost sobre successions i donacions o impost sobre el patrimoni). Aquest increment recaptatori és un clar benefici per a l’Estat, com a titular d’aquests impostos, però també per a les comunitats autònomes, en la mesura en què es tracti d’impostos totalment o parcialment cedits, així com per a les mateixes comunitats autònomes i els municipis, en la mesura en què afectin la seva participació en els ingressos de l’Estat.


						5  Precisament, són els interessos o les necessitats dels residents els que han donat lloc al sorgiment de diverses modalitats de cohabitatge. Referent a això, la doctrina coincideix a distingir entre el cohabitatge sènior, modalitat l’objectiu essencial de la qual és garantir l’envelliment actiu dels seus habitants mitjançant la promoció de serveis assistencials i de cures rellevants per al col·lectiu de la tercera edat, i el cohabitatge intergeneracional, modalitat que busca atendre les necessitats residencials de les famílies, amb membres de diferents edats, no sols respecte al cost de l’habitatge sinó, i en essència, respecte als béns i serveis vinculats, així com en relació amb serveis compartits que milloren la qualitat de vida dels seus habitants (Alguacil Marí et al., 2020, p. 16-17). No obstant això, la diversitat de cohabitatges és més àmplia, “ja que poden existir tants tipus diferents de comunitats residencials com variats siguin els desitjos, interessos i expectatives dels residents” [traducció pròpia] (Chiodelli i Baglioni, 2013, p. 25).


						6  Per a més detall sobre aquest règim i, en general, sobre els diversos drets d’ús que poden ser atribuïts en el marc dels projectes de cohabitatge, ens remetem a Louredo Casado (2020).


						7  Articles 8.d de la Llei 58/2003, de 17 de desembre, general tributària (BOE, núm. 302, 18.12.2003, p. 44987-45065) i 9.1 del Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de març, pel qual s’aprova el text refós de la Llei reguladora de les hisendes locals (BOE, núm. 59, 09.03.2004, p. 10284-10342).


						8  Hem de recordar aquí que l’article 101 del TRLRHL configura com a subjecte passiu contribuent de l’ICIO l’amo de l’obra, això és, qui en sufraga el cost, condició que, amb caràcter general, recau sobre la comunitat de cohabitatge. No obstant això, quan l’obra no és efectuada per aquesta comunitat, el legislador atribueix la condició de subjecte passiu substitut a qui sol·licita la llicència o presenta la declaració responsable o la comunicació prèvia corresponent o, subsidiàriament, a qui duu a terme la construcció, instal·lació o obra. En aquest supòsit, el substitut podrà exercir l’acció de repetició contra la comunitat de cohabitatge i exigir-li, en conseqüència, l’import de l’ICIO satisfet. En qualsevol cas, la referència genèrica que fa la norma al “subjecte passiu” com a persona a qui competeix la tramitació de la sol·licitud corresponent permet entendre que aquesta pot ser presentada tant pel contribuent com, si és el cas, pel substitut (Marín-Barnuevo Fabo, 2005, p. 577, nota núm. 228).


						9  Com posa en relleu Martín Rodríguez (2014, p. 70), aquesta declaració no té naturalesa tributària, per la qual cosa els terminis de què disposa l’Administració per a la resolució de la sol·licitud, els efectes de la no resolució en termini o els possibles recursos contra l’acte pel qual es produeixi la seva denegació són qüestions que es regiran per la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del procediment administratiu comú de les administracions públiques.


						10  Article 137.1 del Reial decret 1065/2007, de 27 de juliol, pel qual s’aprova el reglament general de les actuacions i els procediments de gestió i inspecció tributària i de desenvolupament de les normes comunes dels procediments d’aplicació dels tributs (BOE, núm. 213, 05.09.2007, p. 36512-36594).


						11  Sobre les diferents limitacions que poden concórrer en la configuració d’aquesta bonificació, ens remetem a Alonso-Olea García et al. (2009, p. 581 i s.).


						12  Com encertadament assenyala Pagés i Galtés (2021a, p. 192), en els supòsits en els quals es produeix la cessió d’ús dels immobles als habitants de la comunitat de cohabitatge “pot sostenir-se que als referits habitatges es desenvolupa una activitat econòmica, en la mesura en què estan afectes a l’activitat econòmica de cessió d’ús desenvolupada per la societat cohousing”.


						13  Epígraf 861.1 de les tarifes de l’impost sobre activitats econòmiques (IAE), aprovades pel Reial decret legislatiu 1175/1990, de 28 de setembre, pel qual s’aproven les tarifes i la instrucció de l’impost sobre activitats econòmiques (IAE), en relació amb l’activitat d’arrendament de béns immobles destinats a habitatge. Encara que la resta de les modalitats de cessió d’ús de l’immoble no disposen d’una rúbrica específica, la naturalesa material d’aquesta activitat porta a equiparar-la, a l’efecte de l’impost, als arrendaments (ens remetem, en aquest sentit, a la Consulta de la Direcció General de Tributs V2540-08, de 30 de desembre, i la més recent 2191-24, de 14 d’octubre).


						14  Epígraf 833 de les tarifes de l’IAE.


						15  Així, en el cas de les activitats de reparació i conservació dels habitatges (epígraf 501.1), es preveu una quota municipal, una de provincial i una altra de nacional, o, respecte a les activitats de restauració (epígraf 677), assistència mèdica i serveis de fisioteràpia (epígraf 942) o assistència social (epígraf 952) es preveu una quota municipal única.


						16  Per a més detall sobre aquesta qüestió, ens remetem al treball de Pallarés Rodríguez (2024), en el qual es recullen exemples concrets de la regulació efectuada pels diversos municipis espanyols.


						17  El legislador utilitza la formulació “una bonificació de fins al x %” en tots els supòsits analitzats.


						18  En aquest context, resulta d’interès portar a col·lació la STS 2844/2009, de 5 de maig, al fonament de dret quart de la qual, l’alt tribunal aprecia que la legislació vigent deixa un ampli marge de regulació a les corporacions locals per a determinar la intensitat de la bonificació, les condicions per a la seva aplicació, i la regulació dels aspectes formals i materials.


						19  Com ha destacat la doctrina, la regulació que els ens locals efectuïn d’aquests beneficis fiscals ha de respectar tots els principis de justícia tributària, de manera que qualsevol tracte distintiu ha de quedar objectivament justificat per a eliminar qualsevol traça d’arbitrarietat. En aquest sentit, per tots, Marín-Barnuevo Fabo (2005, p. 579).
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INCENTIUS FISCALS AL COHABITATGE EN AMBIT DE LA IMPOSICIO LOCAL®

Montserrat Casanellas Chuecos””

Resum

Aquest treball analitza els incentius fiscals aplicables als projectes de cohabitatge en I'ambit de la imposicié local que,
malgrat no estar previstos de manera especifica per a fomentar el desenvolupament d’aquest model residencial, poden
resultar adients a aquest fi. En aquest context, s'avaluen les possibilitats que tenen els ens locals de fer una configuracio
juridica concreta per estimular la construccio, el desenvolupament i I'establiment d'aquesta mena de projectes residencials
al seu terme municipal.

Paraules clau: cohabitatge; habitatge col-laboratiu; cohousing; accés a I’habitatge; régim de cessié d’us.

TAX INCENTIVES FOR COHOUSING IN THE FIELD OF LOCAL TAXATION
Abstract

This paper analyses the tax incentives applicable to cohousing projects in the field of local taxation that, although not
specifically intended to promote the development of this residential model, may be suitable for this purpose. In this
context, the paper evaluates the possibilities they offer to local authorities for their specific legal configuration in order
to stimulate the construction, development, and establishment of these residential projects in their municipalities.

Keywords: cooperative housing,; cohousing; access to housing; assignment of use.
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