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MESURES FISCALS | FINANCERES PER A LA
PROMOCIO DE LES COOPERATIVES D'HABITATGES
EN CESSIO D'US, A CATALUNYA

per

Professora titular de la Universitat de Valéncia

El 24 de maig de 2025, el Butlleti Oficial de 'Estat do-
nava compte de I'aprovacié pel Govern de la Generali-
tat del Decret llei 5/2025, de 25 de marg, pel qual
s’adopten mesures urgents en materia fiscal, de
despeses de personal i altres d’administratives. Este
Reial Decret va ser aprovat el 25 de marg de 2025 i
convalidat pel Parlament de Catalunya en Resoluci6
publicada el 14 de maig del mateix any.

En esta norma trobem diverses mesures de foment
del cooperativisme d’habitatges:

a) S’establix una nova deduccié en I'IRPF del 20
% de les aportacions realitzades al capital de les
cooperatives d’habitatges.

b) S’aprova una bonificacié del 100 per 100
de la quota en I'I'TPAJD per a las cooperatives de
d’habitatges considerades sense anim de lucre.

c) Es reconeix a I'Institut Catala de Finances la
capacitat per a financar habitatges cooperatius en
regim de cessio d’us d’iniciativa social sense anim
de lucre.

Abans de desenvolupar estes mesures, convé acla-
rir que la legislacié cooperativa catalana no reconeix
ni regula les anomenades cooperatives d’habitatges
en cessio d’'us, malgrat el desenvolupament que este
model de cooperativa va cobrant a Espanya i a Cata-
lunya en particular.

Segons la Secretaria Tecnica del Grup d’Habitatge
Cooperatiu en cessié d'iis de REAS, al’abril de 2025 hi
havia a Espanya 179 projectes en marxa, dels quals
40 ja estaven habitats i 59 comptaven amb sol dispo-
nible o estaven en construcci6. La progressié ha sigut
notable, si es té en compte, com diu el seu responsable
Rubén Méndez, que s’ha passat d'uns 100 habitatges

habitats en 2020, a superar a finals de 2025 els 2.000
habitatges en este regim™.

L'estat de la legislacié cooperativa catalana
La LLlei catalana de cooperatives 12/2015, de 9
de juliol (LCC) regula les cooperatives d’habitatges
en els seus articles 122 a 127, les definix com aquelles
que tenen per objecte procurar a preu de cost habi-
tatges, serveis o edificacions complementaries als
seus socis, organitzar-ne I'is pel que fa als elements
comuns i regular-ne 'administracié, conservaci6 i mi-
llora. També establix que la cooperativa pot adjudicar
i cedir als socis, mitjancant qualsevol titol admés en
dret, la plena propietat o el ple Us dels habitatges, lo-
cals o instal-lacions i edificacions complementaries,
i que si manté la propietat, els estatuts socials han
d’establir les normes d’us i els drets i obligacions dels
socis i de la cooperativa, podent regular la possibilitat
que el dret d’as de I'habitatge o el local es cedisca a
socis d’altres cooperatives d’habitatges que tinguen
establida esta modalitat o es puga permutar amb es-
tos (art. 123.3 LCC).

Com veiem, la llei catalana de cooperatives con-
templa l'existencia de cooperatives que es reserven
la propietat i cedixen el dret d’ts dels habitatges als
seus socis, pero no establix una regulacié suficient.
Perque estes cooperatives complisquen la seua fun-
ci6 social com a via d’accés a un habitatge assequi-
ble i no especulatiu, en tot moment i en interés de
qualsevol demandant d’habitatge, cal que per llei
s'impedisca la transmissié de la propietat dels habi-
tatges tant als socis com a tercers, de manera per-
manent.

1. https://reas.red/contra-la-especulacion-vivienda-cooperativa-a-finales-de-2025-habra-mas-de-2-000-casas-en-cesion-de-uso/
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Al'abril de 2025, les Cooperatives de Vivenda en cessié d'us
comptaven a Espanya amb 179 projectes en marxa, dels quals 40
ja estaven habitats i 59 comptaven amb sol disponible o estaven en
construccio. S'ha passat d'unes 100 vivendes habitades en 2020 a
superar a la fi de 2025 les 2.000 vivendes en este regim.

La llei catalana regula també les qualificacions de
cooperativa d’iniciativa social i cooperativa sense
anim de lucre, que poden ser sol-licitades per les coo-
peratives d’habitatges.

Les cooperatives d’iniciativa social es caracteritzen
per ser cooperatives qualificades com a entitat sense
anim de lucre, i per les activitats que desenvolupen.
Estes poden tindre diverses finalitats, entre elles la
de satisfer necessitats socials no ateses, o ateses in-
suficientment, pel mercat (art. 143 LCC). Per a obtin-
dre la qualificacié com a cooperativa sense anim de
lucre s’exigix que en els seus estatuts es facen cons-
tar certes mencions relatives a la no distribucié dels
excedents, la no remuneracié dels carrecs socials ni
de les aportacions a capital per damunt de l'interés
legal, i que es limiten les retribucions de les persones
que treballen en la cooperativa, siguen o no socis, que
no podran superar el 150% de les retribucions que
establisca el conveni col-lectiu aplicable al personal
assalariat del sector i de la zona corresponent (art.
144 LCC).

L'acceptaci6 social de les cooperatives d’habitatges
en cessio d’Us en la practica i la falta d'una regula-
ci6 adequada d’estes i de politiques de foment sufi-
cient, va portar el Parlament de Catalunya a aprovar
una Resolucié sobre el reconeixement i impuls
de I’habitatge cooperatiu en cessié d’us, el 18 de
maig de 2022 (BOPC 324, de 2.06.2022). En esta re-
solucid s’instava el Govern de la Generalitat, entre
altres coses, a reconéixer I'habitatge cooperatiu en
cessi6 dis (VCCU) com un model d’accés a I'habitatge
no especulatiu i sense anim de lucre, que contribuix
a augmentar el parc d’habitatge social i assequible a
llarg termini i que esta compromés amb la sostenibili-
tat, I'economia social i solidaria i 'enfortiment de les
dinamiques comunitaries.

A més del reconeixement, es demanaven mesures
de foment com el desenvolupament d’una politica
publica propia a favor d’este model d’habitatge; con-
tinuar assimilant la VCCU al régim del lloguer en ma-
téria d’habitatge protegit; 1a cessié de sol i patrimoni
public per part de les administracions locals i establir
bonificacions fiscals en I'impost sobre béns immobles
i sobre construccions, instal-lacions i obres; ajudes
per mitja de ’Agencia de 'Habitatge de Catalunya, per
a la promocié d’habitatges socials i cooperatius en
sol de titularitat privada; continuar rebent finanga-
ment de l'Institut Catala de Finances; impulsar un
instrument per a constituir avals i altres mecanismes
financers i participatius per al finangament dels habi-
tatges; reconéixer i promoure la VCCU per a les perso-
nes majors amb prestacid de serveis i espais comuns
(cohabitatge sénior) com una modalitat alternativa
a la institucionalitzacié del model de residéncies;
reconéixer i adaptar a les VCCU de persones majors,
serveis equivalents a 'ingrés residencial, 'atencié do-
miciliaria, la teleassisténcia i els serveis de dia, i intro-
duir una nova figura en la Cartera de serveis socials
de la Xarxa de Serveis Socials d’Atencié Publica que
s’adapte a la realitat dels habitatges cooperatius per
a persones majors. La Resolucié contempla també les
mesures fiscals en I'IRPF i 'ITPAJD que desenvolupa
el decret llei que comentem.

Per ultim, cal destacar que, segons Sostre Civic, al
juliol d’enguany, el Parlament de Catalunya ha iniciat
la tramitacié d’una llei per a “blindar '’habitatge coo-
peratiu en cessi6 d'is”, com la descriu. Es tracta d’'una
proposta de llei de modificacié parcial de la Llei
de Cooperatives de Catalunya per a crear una sub-
secci6 especifica dins de les cooperatives d’habitatges,
amb definici6 propia, criteris socials garantits i mesu-
res per a evitar 'especulacio?

2.- https://sostrecivic.coop/es/el-parlament-inicia-la-tramitacio-duna-Ilei-per-blindar-lhabitatge-cooperatiu-en-cessio-dus/
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El Decretllei 5/2025, de 25 de marg, pel qual s'adopten mesures
urgents en materia fiscal, convalidat pel Parlament de Catalunya
al maig d'este mateix any, conté diverses mesures de foment del
cooperativisme de vivendes, entre elles deduccions i bonificacions
fiscals, aixi com alternatives de financament.

Deducci6 parcial en I'Impost sobre la Renda
de les Persones Fisiques de les aportacions
al capital de les cooperatives d’habitatges
Larticle 3 del Decret Llei 5/2025 incorpora al Codi
tributari de Catalunya un nou article 612-12, baix el
titol de “Deduccid per inversio6 en societats cooperati-
ves agraries i d’habitatge”.

La norma permet al contribuent deduir-se el 20 %
de les aportacions de capital, tant obligatories com
voluntaries, invertides i efectivament desembossa-
des en societats cooperatives d’habitatges, de nova
creacidé o existents, amb el limit de 3.000 euros per
exercici i susceptibles de ser aplicada la mencionada
deduccio en exercicis futurs en cas d’insuficiencia de
la quota.

L'aplicacié d’esta deduccié esta condicionada al
compliment dels requisits i condicions segiients:

1. El contribuent ha de ser soci de la cooperativa,
excepte soci temporal, i el seu dret de vot no pot supe-
rar, en cap cas, el 25 % del total dels vots socials.

2.La cooperativa ha d’estar degudament inscrita en
el Registre de cooperatives de la Generalitat de Cata-
lunya com a cooperativa d’habitatge i complir les pres-
cripcions de la LCC. S’exclou I'aplicacié d’esta deduc-
ci6 si 'aportacid es fa a una cooperativa d’habitatges
per a Us turistic o de curta durada.

3. Per a 'aplicaci6 de la deduccié és necessari dis-
posar de la certificacié emesa per la cooperativa que
acredite que es complixen els requisits previstos en
els apartats anteriors.

4. Les aportacions s’han de mantindre durant un
periode minim de cinc anys, a comptar des de la data
de I'aportacié.

Lincompliment dels requisits i condicions ante-
riors en el termini dels cinc anys comporta la pérdua
del benefici fiscal; en este cas el contribuent haura
d’incloure en la declaracié de I'impost corresponent a
I'exercici en qué s’haja produit 'incompliment la part
de I'impost que s’ha deixat de pagar a conseqiiéncia
de la deduccié practicada, més els interessos de de-
mora que corresponguen. Ara bé, no es produix la
perdua del benefici fiscal si la persona contribuent

causa baixa en la cooperativa i reinvertix 'aportacié
en una altra societat cooperativa que complisca els
requisits previstos anteriorment. Tampoc es produix
si, d’acord amb els estatuts de la cooperativa, el con-
tribuent transmet I'aportacié al capital social.

Bonificacié total en I'Impost sobre Trans-
missions Patrimonials per a les cooperatives
d’habitatges sense anim de lucre

Larticle 5 del Decret Llei 5/2025 incorpora al Codi
tributari de Catalunya un nou article 641-12, baix
el titol de “Régim de bonificacié de les cooperatives
d’habitatges sense anim de lucre”, segons el qual,
s’establix una bonificacié del 100 % en la quota de
I'Impost sobre transmissions patrimonials i actes
juridics documentats, en la modalitat de transmis-
sions patrimonials oneroses, per a les cooperatives
d’habitatge que complisquen els requisits establits en
'article 144 LCC per a ser considerades entitats sense
anim de lucre.

El financament per I'Institut Catala de Finan-
ces dels habitatges cooperatius en regim de
cessio d’us d’iniciativa social sense anim de
lucre

Larticle 11 del Decret Llei 5/2025 modifica I'article 8
del Decret Legislatiu 1/2022, de 26 de juliol, pel qual
s’aprova el text ref6s de la Llei de I'Institut Catala de
Finances. En particular, es modifiquen els apartats 1 i
2 d’este article, i s’hi afig un nou apartat 6.

L'article 8 regula les funcions a desenvolupar per
I'Institut i en senyala les limitacions.

El seu apartat 1r arreplega que “L'Institut Catala de
Finances pot atorgar qualsevol tipus de financament
a favor tant de persones fisiques, en I'exercici de la
seua activitat economica i professional, com de per-
sones juridiques, publiques i privades”. El Decret Llei
5/2025 ha afegit a continuacié: “Aixi mateix, podra
atorgar financament a persones fisiques en el marc
del foment de politiques publiques sostenibles i de
protecci6 del medi ambient, especialment les relacio-
nades amb I'habitatge protegit”.
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Per la seua banda, el seu apartat 2n establix que el
financament que es concedisca per part de I'Institut
podra destinar-se a qualsevol finalitat licita i a qual-
sevol ambit sectorial, amb I'excepcid del sector de la
promoci6 immobiliaria d’edificis d’us residencial, que
no pot ser financat per I'Institut Catala de Finances,
llevat que es tracte d’habitatge protegit o d’habitatge
cooperatiu en regim de cessi6 d'ds d’iniciativa social
sense anim de lucre o d’habitatges de lloguer promo-
guts pels promotors socials a qué es referix I'article
51.2.b) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del
dret a 'habitatge, de manera complementaria a un al-
tre suport financer.

Inicialment, este precepte només exceptuava de
la prohibicié I'habitatge protegit. Va ser amb la Llei
3/2023 que s’amplia I'excepcid perque també pogue-
ra finangar la promocié d’habitatges cooperatius en
regim de cessio d'us d’iniciativa social sense anim de
lucre i d’habitatges de lloguer promoguts pels promo-
tors socials.

L'aportacié del Decret Llei que comentem ha con-
sistita limitar la promocié immobiliaria a la d’“edificis
d’us residencial”, fent possible el financament d’altres
tipus de promocions immobiliaries.

Finalment, s’incorpora un apartat 6¢ a l'article, se-
gons el qual:

“L'Institut Catala de Finances podra desenvolupar,
en el marc de les activitats de finangcament a perso-
nes fisiques per a 'adquisicié d’habitatge destinat a
la proteccid oficial, I'activitat de concessié de finanga-
ment amb garantia hipotecaria o un altre dret real
de garantia sobre un immoble d’ds residencial. Sera
una activitat dirigida al foment de 'ampliacié del parc
d’habitatge protegit i el prestatari, fiador o garant se-
ran consumidors”.

Amb esta norma s’amplien les competencies de
I'Institut, que podra financar no sols habitatges sin6
també immobles d’ds residencial amb garanties hipo-
tecaries o reals d’una altra naturalesa sobre el mateix
immoble, alhora que la condicié de prestatari, fiador
o0 garant recaura en els usuaris.

Estes mesures no resolen tots els problemes i ne-
cessitats juridiques que tenen els habitatges coopera-
tius en cessi6 d'ts pero constituixen, com s’ha dit, un
pas avant per a I'’habitatge cooperatiu a Catalunya, a
I'espera que s’aproven noves mesures legals, en espe-
cial la reforma de la LCC per a acollir expressament
este model de cooperativa d’habitatge.

tramitacié de la proposicié de Llei que blinda la vivenda cooperativa en cessié d'ts.
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VIl Trobada ENUIES i VIl Trobada REJIES
Lorca, 4i5 de desembre de 2025

Les proxims Trobades de la Xarxa ENUIES, de centres i instituts universitaris de recerca en economia
social, i REJIES, de joves investigadors en economia social, se celebraran els dies 4 i 5 de desembre
a Lorca, Regio de Murcia, coincidint amb la Capitalitat Espanyola de I'Economia Social 2025.
L'esdeveniment reunira els investigadors, joves i séniors, amb la Catedra d’Economia Social de la

Universitat de Marcia (UMU) i la Catedra Cajamar de Cooperativisme Agroalimentari de la Universitat
Politécnica de Cartagena (UPCT) com a amfitriones.

LUGAR

Lorca, Murma Es el campus de la Universidad de Murcia en Lorca, integrado en el Campus de Excelencia
“Campus Mare Nostrum” (UMU-UPCT). Se ubica en los terrenos del antiguo cuartel

AV de Ias Fuerzas Armadas s/n Sancho Dévila y concentra estudios de Ciencias de la Salud (p. ej., Enfermeria y Nutricién
g b 5

Humana y Dietética).
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