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De la propiedad al derecho de uso

Las viviendas cooperativas en cesion de uso son proyectos de vida en comun, donde un
grupo de personas se une para disenhar y autogestionar un proyecto residencial
compartiendo recursos para reducir costes, fomentar la sostenibilidad, y ofrecer una
solucion de vivienda mas asequible y eficiente.

Busca el equilibrio entre privacidad, interaccion social, sostenibilidad y el ahorro econémico.

Las viviendas son siempre de titularidad colectiva, son de la Cooperativa.
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Los principales impuestos que les afectan

Impuesto sobre
Impuesto sobre el
valor anadido
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Tratamiento
fiscal...

IVA segun la ley 37/1992
Operaciones afectas y exentas
Deducciones

Régimen fiscal Ley 20/1990
Clasificacion fiscal Contenido del régimen
Impuesto sobre Sociedades

Ley 2/2023 de cooperativas de Madrid

Tributacion local
Bonificaciones posibles en algunos
tributos locales
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E1IVA

Es un impuesto indirecto que grava el consumo de bienes y servicios.

EL IVA es un impuesto objetivo, no subjetivo. No depende del sujeto que realiza la
operacion, sino del caracter de la operacion, en si misma.

;Como les afecta?

/s». Grava todas sus operaciones de compra (gasto). IVA SOPORTADO \

an

3¢ Gravara sus operaciones de ventas (ingresos / cobros). VA REPERCUTIDO

an

3% Su deduccion y posible recuperacion dependera del destino de las viviendas y los servicios
accesorios y complementarios que se den a sus socios.
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El ciclodel IVA

1. PROMOCION
Gastos iniciales, Compra de suelo
20% de los gastos presupuestados.

IVA soportado por todos los gastos.

2. CONSTRUCCION

Contrato de construccion

80% de los gastos presupuestados.
IVA soportado por todos los gastos.

ISP Inversion Sujeto Pasivo

3. CONVIVENCIA

Gastos e ingresos de la actividad principal
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COMPRA SUELO
Segun sea el tipo de vendedor:
Particular: ITPO 10%

Empresa: IVA 21%
IVA SOPORTADO

CONTRATO CONSTRUCCION

IVA 10%
ISP (Inversion del sujeto

pasivo)

Esta es la etapa donde recae

el
mayor coste de IVA
SOPORTADO en la cooperativa

GASTOS PROMOCION
Segun sea el tipo de gasto se
soportara el IVA al 10% 0 21%
Solicitud de devolucion antes

de los 4 anos segun sea la
deduccidén que le corresponda
IVA SOPORTADO

CONVIVENCIA
IVA REPERCUTIDO
Cuota cesidon de uso
Cuotas servicios

Complementarios y
accesorios
Operaciones sujetas
O no sujetas y exentas
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Deducciony
recuperacion
del IVA

Segun se grave con IVA su
ACTIVIDAD PRINCIPAL y accesorias,
sera su derecho a la deduccion y
posible recuperacion.

NO da derecho a deducir la
realizacion de operaciones que se
encuentren exentas por lo
dispuesto en el art. 20 de la Ley
de IVA (asistencia sanitaria,
ensenanza, determinadas
operaciones inmobiliarias,
asistencia social, entre otras.)




Requisitos

Ser empresario o

profesional a efectos
de IVA.

Las cuotas soportadas
deben estar originadas
por adquisiciones de
bienes o servicios que se
afecten a la actividad. Es
decir, que se destinen a la
realizacion de operaciones
necesarias para la
obtencion de ingresos.

Realizar operaciones
que dan derecho a
deduccion, es decir,
desempenar actividades
de entregas de bienes o
prestacion de servicios
sujetas y no exentas.

Estar en posesion de la
factura que sea
valida y esté

debidamente
contabilizada en el Libro
Registro de Facturas
Recibidas.
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Actividad
principal

Segun sean los servicios
complementarios o accesorios
que se elija dar a los socios -
usuarios,
en su etapa de convivencia,
sera su afectacion al IVA e
impacto en el calculo de la regla
de la prorrata, que sera la que
determine la cantidad posible de
deducir de las cuotas soportadas
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Actividad principal

Cesion de uso de las viviendas.

Cesion de uso de las viviendas con servicios asistenciales y
residenciales.

Cesion de uso de las viviendas con servicios asociados a la
industria hotelera.
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ACTIVIDAD PRINCIPAL CESION DE USO
Cesion de uso de las viviendas que se asimila al alquiler

Se dara con servicios auxiliares de gestion, administracion
mantencion y conservacion de las viviendas.

Puede dar a sus socios servicios de recreacion, ocio u
otros de manera optativa.

Cesion de uso

OPERACION PRINCIPAL EXENTA art.20.Uno.23° “que
regula la exencidén de los arrendamientos que tengan
consideracion de servicios..

b) Los edificios o partes de los mismos destinados

exclusivamente a viviendas”
Servicios auxiliares OPERACION AFECTA
APLICACION REGLA DE LA PRORRATA
DEDUCCION PARCIAL DEL IVA SOPORTADO




ACTIVIDAD PRINCIPAL
ASISTENCIA EN ESTABLECIMIENOS RESIDENCIALES

Cesidn de uso de las viviendas (incluye alojamiento, alimentacion,

limpieza)
Se dara con servicios auxiliares de gestion, administracion,
mantencion y conservacion de las viviendas.
Se dara a todos sus socios-usuarios servicios de atencién geriatrica,
sanitarias o asistencial.
Puede dar a sus socios servicios de recreacion, ocio u otros.

Cesion de uso

COomn Servicios OPERACION PRINCIPAL EXENTA art.20.Uno.3° y 8°

. . 3°. La asistencia a personas fisicas por profesionales
aSlSteHCIaleS medicos o sanitarios...

8°. Las prestaciones de servicios de asistencia social

efectuadas por entidades o establecimientos privados de
caracter social.
Sin deduccion de IVA o minimamente parcial.




Cesion de uso
Ccon Servicios
propios de la
industria
hotelera




Ley 37/1992 IVA Art.20. Uno. 23.b) e)no
exencion arrendamientos hoteleros

La exenciéon NO comprendera: la prestacion de algunos de
e’) Los arrendamientos de los servicios
apartamentos o viviendas complementarios propios

amueblados, cuando el de la industria hotelera

arrendador se obligue a: tales como los de
restaurante, limpieza,
lavado de ropa u otros
analogos.
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Servicios
complementarios
propios de la
Industria hotelera

La DGT, en consultas vinculantes,
califica como servicios de Hosteleria:

Recepcion y atencion permanente
continuada

Limpieza periddica del inmuebley e

* alojamiento (Periodicidad semanal)

bano (Periodicidad semanal)

e

'y restauracion

Basta la prestacion de un solo ser
para evitar la exencion. Tributan al

reducido del 10%

Cambio periédico de ropa de camay

Otros servicios: lavanderia, alimentacion

|

vicio
tipo

S



¢Cual es impacto de la deduccion del IVA soportado?

- Deduccion PARCIAL:
Deduccion PLENA: Se recupera parte

Se recupera el 100% del IVA soportado de
del IVA soportado de los los gastos.

gastos

Aplicacion de PRORRATA

Deduccion PLENA: Deduccion PARCIAL:
Sin impacto en la ISP Con impacto en la ISP
del contrato de del contrato de

construccion construccion
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¢Queé significa deduccion plena?

Que el IVA de los gastos se pueden deducir al 100% y por tanto
recuperar.

El coste de PROMOCION Y CONSTRUCCION sera menor al igual que
la financiacion.

No hay impacto en la tributacion especial del Contrato de
Construccion por la aplicacion del ISP.
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¢Como repercute
en la cuota de
cesion de uso?

/é,':e La cuota de cesion de uso se gravaré\

al 10% de IVA.

3% Mayor valor en la cuota cesion de uso
porque debera incluir ademas del
10% del IVA repercutido, el cobro de
los servicios propios de la industria
hotelera.

- /
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¢Qué significa deduccion parcial?
Obliga a la aplicacion de la regla de la PRORRATA al IVA de los
gastos.

La deduccion del IVA de los gastos sera parcial.

El coste de PROMOCION Y CONSTRUCCION sera mayor al igual que
la financiacion del proyecto.

Si hay impacto en la tributacion especial del Contrato de
Construccion por la aplicacion del ISP, habra que pagar a hacienda.
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¢Como repercute
en la cuota de
cesion de uso?

La cuota de cesion de uso es exenta de
IVA.

Menor valor en la cuota cesion de uso
porque no tiene repercusion en el IVA NI
incluye servicios complementarios.
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Toma como referencia la medida de
La regla de la los ingresos de las actividades afectas

a IVA que dan derecho a deduccion
prorrata con respecto al total de los ingresos

anuales.

El resultado es un porcentaje que se aplica
luego a las cuotas de IVA SOPORTADO.

% deduccidén = Operaciones con derecho a
deduccién + total de operaciones x 100.
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La inversion del
sujeto pasivo

ELIVA no lo repercute y recauda el emisor de
la factura, sino que es el receptor
(comprador) el que se lo auto repercute e

ingresa en Hacienda.
Es el destinatario (comprador) quien debe
cumplir las obligaciones fiscales IVA.

El destinatario de los bienes o servicios

debe ser un empresario o profesional
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Sanciones

Infraccion tributaria por dejar de ingresar la deuda tributaria que debiera resultar de
una autoliquidacion (articulo 191).

La base de la sancion sera la cuantia no ingresada por comision de la infraccion.
Infraccion tributaria por obtener indebidamente devoluciones (articulo 193).

La base de la sancion sera la cantidad devuelta indebidamente como consecuencia
de la infraccion.

a) Leve: Cuando la base de la sancién no supere 3.000 euros, exista o no ocultacion.
b) Leve: Cuando la base de la sancion supere los 3.000 euros y no exista ocultacion.

Sancion: multa pecuniaria proporcional del 50% de la base de la sancién.
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Ejemplo comparativo

Para un proyecto de 30 viviendas con un coste total aproximado
de 9,9 millones de euros, de los cuales 5,2 millones
corresponden al Contrato de Construccion; 500 mil euros al
suelo comprado a empresario; 1,2 millones arquitectos y otros
servicios, 2,9 millones intereses financieros.

Para la etapa de convivencia, se estima una cuota mensual de
cobro a los socios y las socias por unidad residencial de: cesion
de uso 550 €; adm. consumos y gestion 230 €; servicios
asistenciales 250 €; servicios hoteleros 250 €.
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Costes estimados proyecto

Suelo 413.223 21% - 500.000

5.200.000

Arquitectos, otros 1.074.380  21%
servicios

Contrato de 4.727.273 10%
Construccion

Intereses 2.900.000
financieros

2.900.0000

5Q



Estimacion cuota de cesion de uso

Coste proyecto sin IVA 0.114.876 0.114.876 9.114.876

IVA no deducible 549.587 785.124

Cuota cesion 536,01 550,00 506,38
IVA 0,00 0,00 50,64

Total, Cuota de Cesion 536,01 550,00 557,02
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Calculo de 1a Prorrata

Cesion de Uso 536,91 0% 550,00 0% 506,38 10%
Cuotas servicios generales 230,00 21% 230,00 0% 230,00 21%
Cuotas servicios asistenciales 250,00 0%

Cuotas servicios Hoteleros 0,00 250,00 10%
Cuota servicios ocio y otros 0% 21%

TotaL ingresos EXENTOS 30 UR 16.107 30.900 (o}

Total, Ingresos Netos 30 UR 23,007 30.900 29.501
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Aplicacion de la prorrata impacto en la
Inversion del Sujeto Pasivo (ISP)

Total, IVA GASTOS 785.124 785.124 785.124

Aplicacion PRORRATA 30% 0% 100%

Total, VA Deducible 557 o] 785124

Contrato Construccion 472.727 472.727 472.727
IVA repercutido
IVA deducible -235.537 -472.727

La repercusién del IVA a hacienda no significa un doble pago de IVA, sino un cambio en el
receptor del mismo, en vez de pagar al constructor se remite el pago directamente a
hacienda.
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IVA no deducible (gasto)

Suelo 60.744 70% 86.777 100% 0,00 0%
Arquitectos, otros 157.934 70% 225.620 100% 0,00 0%
servicios

Contrato 330.909 70% 472.727 100% 0,00 0%
Construccion
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La cuota de cobro al socio

Cesion de Uso 536,91 0% 550,00 0% 506,38 10%
Cuotas servicios 230,00 21% 230,00 0% 230,00 21%
generales

0%

10%

Cuota servicios ocio y 0,00 0%
recreativos
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El1IVA en los

Servicios
complementarios

Otros servicios inmobiliarios
Asistencia social
Sanitarios

Ocio y recreativos
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Otros servicios
inmobiliarios

La rehabilitacion de edificaciones (91.Uno.3.1°
LIVA)

Las obras de renovacion y reparacion en
viviendas (91.Uno.2.10° LIVA)
Excepcion: tributan al 10%

Permite la Deduccion PARCIAL de las cuotas

del IVA soportadas por la cooperativa
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Servicios exentos, 20.1.8° LIVA

SerViCiOS de b) Asistencia a la tercera edad.
asistencia Social c) Educacion especial y asistencia a personas

con minusvalia
La exencion incluye servicios de alimentacion,
alojamiento o transporte accesorios prestados
con medios propios o ajenos.




Servicios de
asistencia
social

Segun Informe de Secretaria de Estado
de Servicios Sociales e Igualdad de
25/3/2014, define los servicios de
asistencia social exenta como:
Aquellas destinadas a “..atender
situaciones de necesidad y otras
carencias de determinados colectivos
(p. €j., personas mayores, [..]) de
personas en situacion de vulnerabilidad
o riesgo de exclusion social o de otras
personas que presenten necesidades
sociales analogas que requieran
asistencia.”
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Servicios exentos, 20.1.3° LIVA

Asistencia a personas fisicas por profesionales médicos o

Servicios
sanitarios

[ ] [ ]
Sal‘lltarlOS - Se consideran también profesionales médicos o sanitarios
los psicélogos, logopedas y opticos, diplomados en centros

oficiales o reconocidos
- La exencion comprende las prestaciones de asistencia
medica, quirurgica y sanitaria, relativas al diagnostico,
prevencion y tratamiento ..
- Cualquiera que sea el destinatario de los servicios




Otros servicios
(recreativos,
ocio, etc)

Excepcion: Si la cooperativa tiene caracter social
estaran exentos:

- Servicios deportivos (20.Uno.13° LIVA)
- Servicios culturales (20.Uno.14° LIVA)
- Servicio de guarderia (20.Uno.g° LIVA)

IVA soportado PARCIALMENTE deducible
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¢Que se considera “Entidad privada de
caracter social?

Requisitos especificos 20.3 LIVA

4 )

%¢ Ausencia de lucro partible de la entidad.

3¢ Cargos directivos/organos rectores gratuitos y sin interes en los resultados.

Beneficiarios distintos de socios y parientes hasta 2° grado, excepto en
atencion social y servicios deportivos.

J
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Sin animo de
lucro

Las cooperativas que cumplan
los requisitos de su ley para ser
consideradas “sin animo de
lucro” seran establecimientos de
caracter social a efectos IVA.
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Art.106 Ley
27/1999 Ley
Estatal

A h

32 Son cooperativas sin animo de lucro por
definicion legal, y pueden ser de
cualquier clase (trabajo, consumo, etc).

s Estas cooperativas tienen por objeto
social, entre otras: la prestacion de
servicios asistenciales mediante la
realizacion de actividades sanitarias,
educativas, culturales u otras de
naturaleza social..”;

N /
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Impacto en
el IVA

Exencion en el IVA para la
prestacion de servicios de:

Asistencia social a mayores, incluye
alimentacion, alojamiento o
transporte, accesorios de los
anteriores.

Servicios deportivos

Servicios culturales
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Cuando se realizan varias actividades

ﬂebe tenerse en cuenta: \

# Las actividades sanitarias y de cesion de vivienda SIEMPRE seran exentas.

# Las actividades asistenciales (y las culturales y deportivas) seran exentas SOLO si
la Entidad es de caracter social (sin animo de lucro).

% La cesion de vivienda con servicios propios de la hosteleria estaria sujeta y no exenta.
(tipo 10%)

# Si hay actividades exentas y actividades no exentas: Se aplicara el regimen de
prorrata general o especial.

# En su caso, podra aplicarse el regimen de sectores diferenciados, si las actividades
Kson muy distintas (codigo y régimen de deduccién). /
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¢Qué propuestas a futuro se
estan haciendo?
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Propuestas en estudio

ELIVA es un impuesto armonizado en la
UE, de modo que la normativa espanola
esta adaptada a las normas comunitarias
respetando el principio de primacia del
derecho de la UE.

La capacidad de modificacion de la
normativa por parte del legislador espanol
esta limitada en cuanto se deben respetar
las disposiciones contenidas en la Sexta
Directiva 2006/112/CE que constituye el
texto refundido en materia de IVA.

“(...)la normativa por
parte del legislador
espaiiol esta
limitada(...)”
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La Legislacion
Espanola

ﬁ\ la legislacion espanola no caben \
modificaciones en materia de

exenciones, pero si caben
modificaciones en materia de tipos
impositivos.

En concordancia, las Cooperativas
podrian proponer una modificacion de la
normativa del IVA tendente a reducir los
tipos impositivos que afectan al proceso
de construccion de viviendas de
proteccidn oficial para su cesidon en uso,

esto es pasar del tipo reducido del 10%
N /
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Propuestas en estudio

Aplicacion de un tipo reducido a los proyectos “senior” equiparables a
establecimientos privados que no tengan caracter social

-

% 4% con vinculacion del precio > 10% del coste del servicio

= 10% precio libre

-~

o
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Propuestas en estudio

Aplicacion de un tipo reducido a los proyectos “junior / intergeneracional”
equiparables a los alojamientos hoteleros pero definidos como viviendas
colaborativas con servicios diversos.

% 10% precio libre con tope ..
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Clasificacion
fiscal de las
cooperativas
segun la ley
20/1990

Cooperativas protegidas

Se cumple lo dispuesto en el art. 6 (se ajustan a lo
dispuesto en la normativa sustantiva)

No incurren en causa de pérdida de la condicién
(art. 13)

Cooperativas especialmente
protegidas
Son protegidas, y ademas:

Son de uno de los tipos previstos en el art. 7, entre
las que estan las de Consumidores y usuarios.

Cumplen los requisitos especificos para su tipo (arts.

12)

Cooperativas no protegidas

No cumplen lo previsto para las cooperativas
protegidas.

Siguen el régimen general.

En todo caso, se les aplican las normas de ajuste.
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Cooperativas
especialmente
protegidas

Ley 20/1990
Régimen Fiscal

Art.12 REQUISITOS..
Que asocien a personas fisicas para la
obtencion de bienes en las mejores
condiciones,.

Que las retribuciones a los socios trabajadores
no superen el limite legal,
Que las ventas a no socios no excedan un
porcentaje de sus ventas totales.

No incurrir en las causales de perdidas de

la condicion de protegidas Art.13 LEY
20/1990
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¢Qué clase de Cooperativas son?

Ley Estatal 27/1999

Art.88. Cooperativas de consumidores y usuarios

Son aquéllas que tienen por objeto el suministro de bienes y servicios
adquiridos a terceros o producidos por si mismas, para uso o consumo de los
socios y de quienes con ellos conviven.

Art.89.0bjeto y ambito. Cooperativas de viviendas.

3. La propiedad o el uso y disfrute de las viviendas y locales podran ser
adjudicados o cedidos a los socios mediante cualquier titulo admitido en
derecho.

Ambas cooperativas pueden construir, rehabilitar, adaptar y ceder la vivienda
en arrendamiento o cesion de uso. Pero solo las cooperativas de
consumo/servicios podran prestar servicios.
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¢Qué clase de Cooperativas son?

Ley Madrid 2/2023

Articulo 101. Clasificacion: caracter y réegimen juridico

1. Las cooperativas de primer grado pueden ser de las siguientes categorias y, en su caso,
sectores:

b) Cooperativas de consumo de bienes y servicios, que a su vez comprenden las
siguientes clases: cooperativas de consumidores y usuarios, cooperativas de viviendas y
cooperativas de edificios empresariales.

Art.113. Cooperativas de consumidores y usuarios

1. Las cooperativas de consumidores y usuarios son las que, asociando mayoritariamente a
personas fisicas, tienen por objeto el suministro de bienes y servicios para el usoy
consumo de los socios y quienes conviven con ellos, incluyendo las actividades de tiempo
libre..

5. Como variantes de las cooperativas de consumidores y usuarios..
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Procurar a precio de coste exclusivamente a

Art. 1 1 3. 5.C) sus socios, viviendas o, instalaciones

. complementarias para su posterior cesion y uso
COOperatlvaS de por cualquier titulo admitido en derecho.
consumidores y
usuarios Ley

La prestacion a los socios usuarios de tales
2 / 2023 viviendas de cualquier tipo de servicios
que se acuerde, tales como:

Asistenciales, de envejecimiento activo,
Atencion a la dependencia,
Mantenimiento, recreativos, etc ..
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sSon
especialmente
protegidas?

Si, porque de acuerdo con la Ley 27/1999 de
Cooperativas Estatal y la Ley 2/2023 de

Cooperativas de Madrid, se les define como
Cooperativas de Consumidores y Usuarios.

Por tanto, cumplen con lo establecido en
el art.7°y 12° de la Ley 20/1990 que

define el régimen fiscal de las
cooperativas.
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Beneficios
fiscales
Cooperativas
Protegidas

$Q

Estan exentas de abonar el ITP y AJD, respecto a los
actos de constitucion, ampliacion de capital, fusion y
escision.

Con respecto al Impuesto de Sociedades, tipo impositivo
del 20%.

Gozan de una bonificacion IAE de hasta el 95% de la
cuota.



Beneficios
fiscales
Cooperativas
Especialmente
Protegidas

Se les suman beneficios fiscales en el ITP y AJD,
Con una exencion sobre las adquisiciones de bienes
y derechos destinados a sus fines sociales y
estatutarios.

En el Impuesto sobre Sociedades, disfrutan de una
bonificacion del 50% de la cuota integra.
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Tributos
locales

(IBI) Impuesto sobre Bienes
Inmuebles

(ICIO) Impuesto sobre
Construcciones, Instalaciones y
Obras

(IAE) Impuesto sobre Actividades
Econdomicas
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EL (ICIO) Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras es un tributo de
caracter local que grava cualquier construccion, instalacion y obra que exija la
obtencién de la correspondiente licencia de obras. El tipo de gravamen lo fija cada
ayuntamiento y no puede exceder el 4% del coste de ejecucion material de la obra

EL (IAE) Impuesto sobre Actividades Econdmicas es el impuesto que grava las
actividades economicas que se realizan en Espana. Se gestiona a nivel local y goza
de exenciones para casi todas las entidades cuya cifra de negocio es inferior al
millén de euros.
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Otras
Bonificaciones

Estas bonificaciones pueden oscilar entre:
95% para obras que beneficien el interés general.
40% Obra nueva destinada a arrendamientos o

similares.
95% Obras de aprovechamiento solar.
90% Obras necesarias para acceso y habitabilidad de
personas en situacion de discapacidad.

El Pleno del Ayuntamiento puede declarar el interés
municipal de ciertas obras, lo que puede implicar una

bonificacion en el ICIO. Esto puede incluir proyectos
que impulsen la economia, el empleo o que tengan
un beneficio social o ambiental significativo.
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Tributos
Estatales
impuestos

(ITP)Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales

(AJD) Impuesto sobre Actos
Juridicos Documentados
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Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales (ITP)
Es un impuesto que grava las operaciones de transmision de
patrimonio de una persona a otra. En Madrid se situa en el 6%.

Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados (AJD)
Este impuesto grava los documentos notariales, mercantiles y
administrativos. En Madrid el tipo general de AJD es del 0,75%.
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Carlos Clarimén: cclarimon@nabata.coop
Lorena Muhoz: lorenamunoz@aquo.coop

Jornadas Convive Madrid ‘25, el Il foro de
Vivienda Cooperativa en Cesion de Uso
en Madrid - Alcorcén

4 de octubre de 2025

Paseo de las Acacias, 3,1° A
28005, Madrid

contacto@tangente.coop
+34 633 472 300
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