Una oportunitat d’inversié: La nova regulacio de
les societats cotitzades d’inversié en el mercat
immobiliari (SOCIMI)

LES SOCIMI (SOCIETATS ANONIMES COTITZADES D’INVERSIO EN EL MERCAT IMMOBILIARI) SON UN
VEHICLE D’INVERSIO DESTINAT AL MERCAT IMMOBILIARI, CREAT PER LA LLEI 11/2009 AMB EL
PROPOSIT D'IMPULSAR EL MERCAT DEL LLOGUER A ESPANYA | FACILITAR L’ACCES DELS CIUTADANS A
LA INVERSIO EN ACTIUS IMMOBILIARIS DE NATURALESA URBANA PER AL SEU LLOGUER, A LES QUALS
TAMBE SE’LS PERMET LA TINENGA DE PARTICIPACIONS EN ALTRES ENTITATS D’INVERSIO IMMOBILIARIA
(com ALTRES SOCIMI, FlI, SlI, FONS IMMOBILIARIS ESTRANGERS, ETC.), | QUE ESTAN SOTMESES A
L’OBLIGACIO DE DISTRIBUIR EN FORMA DE DIVIDEND LA MAJORIA DE LES SEVES RENDES. EL REGIM
JURIDIC DE LES SOCIMI HA ESTAT RECENTMENT REFORMAT PER LA LLEI 16/2012, DE 27 DE
DESEMBRE. AMB AQUESTA REFORMA S’HA INTENTAT FLEXIBILITZAR AQUEST REGIM, PER TAL DE
COL‘LOCAR LES SOCIMI AL MATEIX NIVELL COMPETITIU QUE LA RESTA DELS VEHICLES
INTERNACIONALS QUE ES FAN SERVIR HABITUALMENT PER ESTRUCTURAR FONS D’INVERSIO
IMMOBILIARIS.

Fins ara, les SOCIMI no han tingut I'éxit que s’esperava després de la promulgacioé del seu
regim juridic 'any 2009, ja que els objectius previstos no s’han complert. Per aix0, per a
I'exercici de 2013 se n’ha fet una reforma amb I'objectiu d'impulsar-ne I'aparicié i d’aquesta
manera dinamitzar 'aneémic mercat immobiliari; en particular, en 'ambit del lloguer.

Reforma de les SOCIMI el 2013

Des de I'1 de gener de 2013, la Llei 16/2012 ha reformat el régim de les denominades
societats anonimes cotitzades d’inversié en el mercat immobiliari (SOCIMI), per tal de
simplificar i flexibilitzar-ne el régim legal i fiscal i equiparar-lo al dels REIT (Real Estate
Investment Trust) d’altres paisos del nostre entorn.

Principals novetats en el regim mercantil de les SOCIMI

e Les SOCIMI han de ser societats anonimes cotitzades. Hauran de tenir un capital
social minim de 5 milions d’euros (abans era de 15 milions d’euros). Només
podran tenir una classe d’accions i hauran d’incloure en la seva denominacié social
la indicacio “Societat Cotitzada d’Inversié en el Mercat Immobiliari, Societat
Anonima”, o I'abreviatura, “SOCIMI, SA”.

* Les seves accions hauran d’estar admeses a negociacio en un mercat regulat; ara es
permet, com a novetat, la seva negociacié en un sistema multilateral de
negociacié espanyola (com el Mercat Alternatiu Borsari - MAB -), de qualsevol altre
Estat membre de la Uni6 Europea o de 'Espai Econdomic Europeu, o bé de qualsevol
altre pais on hi hagi intercanvi efectiu d’informacié tributaria (de manera
ininterrompuda durant tot el periode impositiu).

e El nou régim afegeix I'exigéncia que les accions de totes les SOCIMI tinguin
caracter nominatiu, i estén aquesta exigéncia als REIT no resident que participin en
“SOCIMI no cotitzades”. A la practica, aixd hauria de suposar que les SOCIMI puguin
identificar els seus accionistes en qualsevol moment.

e Les aportacions no dineraries de béns immobles per a la constitucié o
ampliacié de capital hauran de ser objecte de taxacié per una de les societats
previstes en la legislacié del mercat hipotecari i es duran a terme d’acord amb el que
estableix la normativa mercantil. Aquesta obligacié afecta tant les aportacions que es



realitzin a les SOCIMI com les entitats no cotitzades en qué participin aquestes
ultimes.

El seu objecte social haura de consistir en I’adquisici6 i promocié de béns
immobles de naturalesa urbana per al seu arrendament, ja sigui directament o bé
a través d’entitats que, al seu torn, compleixin determinats requisits, i podran dur a
terme altres activitats accessories sempre que les rendes derivades d’aquestes
activitats accessories no representin, en conjunt, més del 20% de les rendes totals
de la societat en cada periode impositiu.

Les inversions i activitats que poden dur a terme les SOCIMI no cotitzades, les
accions de les quals també hauran de ser nominatives, es limiten a I'adquisicié de
béns immobles de naturalesa urbana per al seu arrendament i, com a novetat en el
nou regim, a la realitzacié d’activitats de promocid, i no podran tenir participacions
en qualsevol mena d’entitats. Les mateixes restriccions sén aplicables a les entitats
no residents amb immobles en lloguer en qué una SOCIMI pugui invertir.

Es flexibilitza el regim i es permet que les entitats en les quals participi una
SOCIMI amb el mateix régim que aquestes puguin promoure immobles.

L’obligacié de repartiment dels beneficis que no provenen de dividends en
participades o de la transmissié d’'immobles per arrendar baixa del 90 al 80%. En
aquest sentit, les SOCIMI hauran de repartir sistematicament un percentatge elevat
del benefici que obtinguin. Més concretament, les SOCIMI hauran d’acordar la
distribucié de dividends amb carrec al benefici obtingut en I'exercici dins els sis
mesos posteriors al tancament (i pagar-se dins el mes seguent a I'acord de
distribucid), de la manera seguent:

v" ElI 100% del benefici procedent de dividends i participacions en beneficis
en societats que qualifiquin com a inversions aptes per al regim.

v' EI 50% dels beneficis derivats de la transmissié d'immobles i de
participacions, i hauran de reinvertir la resta en actius aptes dins els tres
anys seguents a la seva transmissid. Si no es produeix la reinversio, el
50% restant es distribuira en I'exercici en qué finalitzi el termini per a
aquesta.

v EI80% (abans el 90%) de la resta dels beneficis obtinguts

Disminueix el termini durant el qual han d’estar arrendats els immobles
promoguts per I'entitat, de 7 a 3 anys. Aixi, els béns immobles adquirits o promoguts
per la SOCIMI hauran d’estar arrendats durant almenys tres anys, i es computara el
temps en qué els immobles hagin estat oferts en arrendament, amb un maxim d’un
any. El termini de manteniment de tres anys també afecta les participacions en
entitats que qualifiquen com a inversié apta per al regim.

S’elimina el requisit de diversificacio de la inversié en almenys tres immobles. El
regim anterior exigia que la SOCIMI tingués com a minim tres immobles, i que cap
d’aquests immobles representés més del 40% de l'actiu de I'entitat.

No es posa limit al finangament alié. A diferencia del regim anterior, no s’estableix
en el nou régim cap limitacié en relacié amb els limits de finangament que poden
assolir aquestes entitats. Per tant, s’elimina el limit anterior que establia que el
finangament alié de les SOCIMI no podria superar el 70% de 'actiu de I'entitat.

Principals novetats en el regim fiscal

Es modifica el regim especial de les SOCIMI i aquestes passen a tributar a tipus zero i el soci

pels dividends rebuts; al seu torn, es flexibilitzen els requisits d’aplicacié del regim.

El nou régim fiscal de les SOCIMI també és aplicable a les denominades “SOCIMI no

cotitzades”, que son entitats residents amb el mateix objecte social i politica de distribuci6 de



dividends que les SOCIMI, i que estan integrament participades per altres SOCIMI o per
REIT estrangers.

Les principals novetats son:

Les SOCIMI passen a tributar del 19% al 0%, sempre que els accionistes que
tinguin una participacié igual o superior al 5% en el seu capital social tributin sobre
els dividends distribuits a un tipus igual o superior al 10%. Si no, la SOCIMI estara
sotmesa a un gravamen especial del 19% sobre I'import dels dividends distribuits als
socis amb participacions d’almenys el 5% que no compleixin aquest requisit de
tributacio.

En cas d'incompliment dels requisits per a I'aplicacié del regim, les rendes
generades afectades per aquest incompliment tributaran de conformitat amb el regim
general en I'impost sobre societats (30%) en tots els periodes impositius en quée
hauria estat aplicable el régim especial.

En el cas de les SOCIMI no cotitzades, participades integrament per REIT
estrangers o per altres SOCIMI, el requisit de tributacié del 10% es refereix als
mateixos REIT o als accionistes d’aquests ultims.

Es redueix el percentatge de distribucié obligatoria de dividends del 90% al 80%
dels beneficis procedents de les rendes de lloguer i dels dividends de participacions
afectes al seu objecte social, i es manté I'obligacio de distribuir el 50% dels guanys
obtinguts en la transmissioé d’immobles.

Els accionistes de les SOCIMI passen a tributar de la manera seglent:

v' Persones fisiques residents: integraran els dividends procedents de les
SOCIMI en la base imposable de la renda de I'estalvi de I'impost sobre la
renda de les persones fisiques (IRPF) sense dret a I'exempcio sobre els
primers 1.500 euros. Els guanys patrimonials tributaran segons les regles
generals de 'IRPF.

v" Persones juridiques residents: integraran els dividends i els guanys
patrimonials procedents de les SOCIMI en la base imposable de I'impost
sobre societats, sense deduccio per doble imposicid.

v"Inversors no residents: els dividends que percebin estan sotmesos al regim
general de retencions en la mesura que els beneficis dels quals procedeixen
hagin estat sotmesos al gravamen especial del 19%, tot i que no hi sera
aplicable 'exempcio que el régim general estableix per als primers 1.500
euros. En cas contrari, els dividends no estaran sotmesos a retencio. Els
guanys patrimonials per la transmissié d’accions de les SOCIMI tributaran en
el régim general (llevat que un conveni per evitar la doble imposicié disposi
una altra cosa), tot i que no hi sera aplicable 'exempci6 prevista per als
guanys patrimonials obtinguts en la venda de valors en mercats secundaris
espanyols.

Obligacions d’informacio6: s’exigeix a aquestes entitats que informin a la memoria
dels comptes anuals sobre la composicié de les reserves, dels dividends distribuits o
dels immobles destinats al lloguer que computen el 80% de l'actiu, i constitueix
infraccid tributaria greu I'incompliment d’aquesta obligacié, que se sanciona
pecuniariament.

Pérdua del régim fiscal especial en els casos seguents:

v Exclusié de negociacié en mercats regulats o en un sistema multilateral de
negociacio.

v" Incompliment substancial d’obligacions d’informacié si no s’esmenen en 'exercici
seguent.

v' Falta d’acord de distribucié del pagament total o parcial dels dividends de
conformitat amb la regulacio.

v" Renuncia a I'aplicacio del regim.



v"Incompliment de qualsevol altre requisit exigit en un exercici, llevat que s’esmeni
incompliment en I'exercici immediatament seguent, excepte el termini minim
d’arrendament de cada immoble de 3 anys.

v' La pérdua impossibilita tornar a optar pel régim fins que no transcorrin almenys 3
anys des de la conclusié de I'Gltim periode impositiu en que va ser aplicable.

Conclusions per a l'inversor

Les modificacions introduides en el regim especial de les SOCIMI pretenen impulsar
I'enlairament d’aquests vehicles d’inversioé en el mercat immobiliari espanyol.

Aquest nou régim fiscal no només facilitara la inversid internacional en el mercat immobiliari
espanyol, siné que, a més, reduira sensiblement la carrega tributaria de les persones fisiques
que inverteixen en el mercat immobiliari, de manera que es dinamitzara la demanda del
sector. A més, aquesta nova fiscalitat de les SOCIMI pot permetre a les entitats que hagin fet
inversions immobiliaries fortament palanquejades reduir 'impacte de la limitacié a la
deduibilitat d’interessos imposats recentment en I'impost sobre societats.

En conclusid, el nou marc legal de les SOCIMI les fa accessibles a un ampli rang d’inversors,
tant nacionals com estrangers, en relacié amb gairebé qualsevol producte immobiliari urba.
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