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I, INTRODUCCION

la aprobacién en el Parlamento de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en
el Mercado Inmobiliario, publicada en el BOE de 27
de octubre de 2009, supuso dar cobertura juridica a
un tipo de sociedades que, con algunas diferencias,
ya operaban en ofros paises bajo la denominacién
de REIT (Real Estate Investment Trust).

Esta regulacion se ha realizado tanfo a nivel sustan-
fivo como a nivel fributario, estableciendo para ello un
régimen especial en el Impuesto sobre Sociedades.

En 1960 el Congreso de los Estados Unidos
aprobé la regulacién de los REIT, constituyéndose en

[*) Técnico de la Direccién de Administracion Tributaria del Departamento de Economia y Hacienda del Gobierno Vasco.
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el primer pais en realizarlo. Posteriormente, ofros pai-
ses fueron infroduciendo dentfro de su ordenamiento
regulaciones para sociedades tipo REIT que, si bien
en lo sustancial siguen el modelo de Estados Unidos,
en la practica contienen algunas diferencias de regu-
lacion entre ellos.

Por tanfo, con algunos afios de refraso se ha regu-
lado un tipo de entidades que ya operaban en ofros
paises. No obsfante, respecto de éstos, lo hace con
una diferencia sustancial, cual es la de hacer tributar
en sede de la SOCIMI en el momento en el que se
acuerde la distribucion de dividendos, en contraste
con el régimen de exencién de fributacién en sede
REIT regulado en ofros paises que trasladan la fributa-
cién a los socios cuando perciben los dividendos.

Las SOCIMI nacen con la vocacion de articular un
nuevo instrumento de inversién destinado al mercado
inmobiliario, y en concreto al mercado de alquiler.

Tal como se sefiala en el Preambulo de la Ley, los
objetivos que se pretenden alcanzar con este nuevo
fipo de sociedades son:

- Fomento del mercado del alquiler elevando su
profesionalizacién

- Facilitar el acceso de las personas a la propie-
dad inmobiliaria

- Incremento de la competitividad en los merca-
dos de valores, y

- Contribuciéon al dinamismo del mercado inmo-
biliario.

Si bien el propésito es infervenir en el mercado
inmobiliario potenciando el alquiler de inmuebles,
estableciendo para ello un marco adecuado para
su consecucion, sobre fodo en el dmbito fiscal, ya

se confaba a nivel tributario con ofros regimenes es-
peciales que giran en tormo al mercado inmobiliario
de alquiler. Estos dos regimenes especiales son el de
Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas
y el de Instituciones de Inversién Colectiva de ca-
récter no financiero, cuyas principales caracteristicas
fiscales son sefialadas en el apartado V.

Il.  COMPETENCIA NORMATIVA: UNA PRECISION

Antes de exponer las principales lineas de esta ley
que configuran los marcos juridico v fributario para
esfe nuevo tipo de entidades, se considera oportuno
realizar la siguiente observacion en relacion al ém-
bito competencial para regular el régimen tributario
que les serd de aplicacion.

El establecimiento mediante la Lley 11,/2009, de
26 de octubre, por la que se regulan las Socieda-
des Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario de un régimen sustantivo para esfe nue-
vo fipo de enfidades, ha venido acompaiado de la
aprobacién de un nuevo régimen fiscal especial en el
Impuesto sobre Sociedades. Por ello puede afirmarse
que, de algiin modo, se ha modificado este impuesto
regulado por el Real Decrefo Legislativo 4,/2004 de
forma “indirecta”, es decir, al margen de la modifi-
cacién de la propia normativa del Impuesto sobre
Sociedades, mediante la incorporacién de un nuevo
régimen fributario especial en el Titulo VIl del Real

Decreto legislativo 4,/2004.

Precisamente el arficulo @ Régimen fiscal especial
de la sociedad en el Impuesto sobre Sociedades de
la ley 11/2009 dispone que ‘las sociedades que
hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal es-
fablecido en esta ley, se regirdn por lo establecido
en el Texto Refundido de la ley del Impuesio sobre

Sociedades sin perjuicio de las disposiciones espe-

ciales previstas en esta ley, y deferminarén la base

imponible del periodo impositivo de acuverdo con la
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normativa vigente en el dltimo dia de dicho periodo”.

Sin embargo, hay que tener en cuenta que el Im-
puesto sobre Sociedades es un tributo concertado de
normativa auténoma para los sujetos pasivos que,
con carécter general, tengan su domicilio fiscal en el
Pais Vasco, tal como se establece en el articulo 14
de la ley 12/2002, de 23 de mayo, por la que se
aprueba el Concierto Econémico con la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco, siendo la potestad para
aprobar un régimen fiscal igual o similar o éste en
el &dmbito del Pais Vasco competencia de las Insti-
fuciones competentes de cada uno de los Territorios
Histéricos.

Por ello, si bien la potestad normativa en el Im-
puesto sobre Sociedades se encuentra claramente
delimitada en el Concierto Econémico, se entiende
que hubiera sido més correcto haber recogido en la
ley 11/2009 de forma expresa la coexistencia de
ofros regimenes fiscales, de manera andloga a la
formula utilizada en ofras disposiciones normativas,
como la ley 27/1999, de 16 de julio, de Coo-
perativas que en la Disposicién adicional decimoter-
cera “Regimenes forales” establece que “esta ley se
aplicard sin perjuicio de los especificos regimenes
forales vigentes en materia tributaria establecidos en
las normas y convenios vigentes en la materia”y, més
recienfemente, en el Real Decretoley 11/2010, de
9 de julio, de érganos de gobierno y ofros aspectos
del régimen juridico de las Cajas de Ahorros que en
el apartado 9 del arficulo 7 “Régimen fiscal” sefia-
la que ‘Lo dispuesto en los apartados anteriores se
entenderd sin perjuicio de los regimenes fribufarios
forales de concierfo y convenio econémico en vigor,
respectivamente, en los territorios histéricos de la Co-
munidad Auténoma del Pais Vasco y en la Comuni-

dad Foral de Navarra”.

Con efectos de 1 de enero de 2011 los tres Te-
rriforios Histéricos han aprobado en sus respectivas

Normas Forales de medidas tributarias para 2011
un régimen especial en el Impuesto sobre Socieda-
des para este tipo de entidades que, salvo alguna
pequeda diferencia, es précticamente idéntico al de

Territorio Comun?.

lll. REGIMEN SUSTANTIVO: MARCO JURIDICO
las caracteristicas mdas resefiables son:
l1.1. Forma juridica

Deben revestir la forma de sociedades anénimas
cotizadas con un capital social minimo de 15 millo-
nes de euros, debiendo haber Unicamente una clase

de acciones.

las acciones deben estar admitidas a negocia-
cién en un mercado regulado espariol o en el de
cualquier ofro estado miembro de la Unién Europea

o Espacio Econdmico Europeo.

Al tratarse de sociedades andnimas, y sin per-
juicio de lo dispuesto en esta ley, se regiran por lo
dispuesto en la Lley de Sociedades de Capital, apro-
bada por el Real Decreto legislativo 1/2010, de 2
de julio?, y por la ley 24/1988, de 28 de julio, del

Mercado de Valores.

N Alava lo ha aprobado mediante la Norma Foral 15,/2010,
de 20 de diciembre, de medidas fributarias para el afo 2011
(BOTHA n° 147, de 29 de diciembre de 2010).

En Bizkaia se ha aprobado mediante la Norma Foral 4,/2010,
de 22 de diciembre, por la que se aprueban medidas fributarias
para 2011 (BOB n° 248, de 28 de diciembre de 2010).

Y por ultimo, Gipuzkoa lo ha llevado a cabo a través de la Norma
Foral 5/2010, de 23 de diciembre de 2010, por la que se
aprueban determinadas modificaciones fributarias (BOG n° 247,

de 28 de diciembre de 2010).

2 Si bien en la ley 11,/2009 se hace referencia al Texto Refun-
dido de la ley de Sociedades Anénimas, aprobado por el Real
Decreto legislativo 1564,/ 1989, de 22 de diciembre, este Real
Decreto legislativo ha sido derogado mediante la Disposicion
Derogatoria dnica del Real Decreto legislativo 1,/2010 (BOE n°
161, de 3 de julio de 2010).
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El arficulo 79 del Real Decreto legislativo
1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el
fexto refundido de la ley de Sociedades de Capital
establece que: “Las acciones en que se divida el co-
pital de la sociedad anénima deberdn estar integra-
mente suscritas por los socios, y desembolsado, al
menos, en una cuarta parte el valor nominal de cada
una de ellas en el momento de oforgar la escritura
de constitucion de la sociedad o de ejecucién del
aumento del capital social”.

Si se realizan aportaciones no dinerarias, cual-
quiera que sea su naturaleza, tanfo en la constitucion
como en ampliaciones de capital, el articulo 67 de
este Real Decreto legislativo 1/2010 dispone que
"habrén de ser objefo de un informe elaborado por
uno o varios expertos independientes con competen-
cia profesional, designados por el Registrador Mer-
cantil del domicilio social (...). El valor que se dé a
esfas aportaciones en la escritura social no podrd ser
superior a la valoracién realizada por los expertos”.

la obligacién por la que los acciones de una SO-
CIMI tienen que estar admitidas a negociacion en
un mercado regulado permite garantizar la liquidez
para el inversor, sobre todo al pequefio y mediano
accionista, a quienes estd dirigida preferentemen-
fe esfa figura societaria fal como se expone en el
Preambulo de la Ley.

I1.2. Obijeto social

Su actividad principal —objeto social- se concreta
en las siguientes operaciones:

*  Adquisicién y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyen-
do esta dliima la rehabilitacion de edificaciones.

la rehabilitacion de edificaciones deberd rec-
lizarse en los términos establecidos en el articulo

20.1.22 dela'ley 37/1992, del Impuesto sobre el
Valor Afiadido.

Este articulo fue modificado por el Real Decreto-
ley 6/2010, de 9 de abril, para el impulso de la
recuperacién economica y el empleo (BOE n° 89,
de 13 de abril de 2010) a fin de dar cumplimiento
a lo dispuesto en la Disposicion Adicional segunda
de la propia ley 11/2009, por la que se dispuso
que el Gobiemo aprobaria antes de finalizar el ejer-
cicio (2009) una norma reglamentaria con objeto de
ampliar el dmbito objetivo del concepto de rehabili-
facion, precisando el término “obras andlogas”. Es
decir, la definicion de obras andlogas no se realizd
via reglamentaria, sino a través de la modificacion

de la propia ley del IVA.

Asi, quedan definidas las obras de rehabilitacion

como aquéllas que retinan los siguientes requisitos:

1.°Que su objefo principal sea la reconstruccion
de las mismas, enfendiéndose cumplido este
requisito cuando mas del 50 por ciento del
coste total del proyecto de rehabilitacién se
corresponda con obras de consolidacion o
fratamiento de elementos estructurales, facha-
das o cubierfas o con obras andlogas o co-
nexas a las de rehabilitacién.

2.°Que el coste tofal de las obras a que se re-
fiera el proyecto exceda del 25 por ciento
del precio de adquisicién de la edificacion si
se hubiese efectuado aquélla durante los dos
afios inmediatamente anteriores al inicio de
las obras de rehabilitaciéon o, en otro caso,
del valor de mercado que tuviera la edifica-
cién o parte de la misma en el momento de
dicho inicio. A estos efectos, se descontard
del precio de adquisicion o del valor de mer-
cado de la edificacién la parte proporcional
correspondiente al suelo.
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Por ofra parte, se considerarédn como obras and-
logas a las de rehabilitacion las siguientes:

a) las de adecuacion estructural que proporcio-
nen a la edificacion condiciones de seguridad
constructiva, de forma que quede garantizada
su estabilidad y resistencia mecdnica.

b) Llas de refuerzo o adecuacién de la cimento-
cién asf como las que afecten o consistan en
el trafamiento de pilares o forjados.

c) las de ampliacion de la superficie construida,
sobre y bajo rasante.

d) los de reconstruccién de fachadas y patios
interiores.

e) las de instalacién de elementos elevadores,
incluidos los destinados a salvar barreras arqui-
fecténicas para su uso por discapacitados.

Por Ultimo, se considerardn obras conexas a las
de rehabilitacion las que se citan a continuacién
cuando su coste total sea inferior al derivado de
las obras de consolidacién o tratamiento de ele-
mentos estructurales, fachadas o cubiertas y, en su
caso, de las obras andlogas a éstas, siempre que
estén vinculadas a ellas de forma indisociable y
no consistan en el mero acabado u ornato de la
edificacién ni en el simple mantenimiento o pintura
de la fachada:

a) las obras de albapileria, fontaneria y carpin-
ferfa.

b) Las destinadas a la mejora y adecuacion de
cerramientos, instalaciones eléctricas, agua y

climatizacién y profeccién contra incendios.

c) las obras de rehabilitacién energética.

Se considerardn obras de rehabilitacion energé-
fica las destinadas a la mejora del comportamiento
energético de las edificaciones reduciendo su de-
manda energética, al aumento del rendimiento de
los sistemas e instalaciones térmicas o a la incorpo-
racién de equipos que ufilicen fuentes de energia
renovables.

* Tenencia de participaciones en:

- Otras SOCIMI o entidades no residentes con
igual objeto social y sometidas a un régimen
similar respecto de la politica obligatoria, le-
gal o estatutaria, de distribucion de resultados

(REIT).

- Entidades, residentes o no, cuyo objeto so-
cial sea la adquisicion de inmuebles para su
arrendamiento y sometidas a un régimen simi-
lar respecto de la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucién de resultados, a las
que se les impone una serie de requisitos:

No pueden participar en ofras enfidades.

No pueden realizar la actividad de promo-
cién de inmuebles, debiendo Unicamente
orientar su actividad a la adquisicién de in-
muebles para su posterior arrendamiento.

Las participaciones representativas de su
capifal fienen que ser nominativas.

La totalidad de su capital debe perfenecer
a ofras SOCIMI o entidades no residentes
con igual objeto, es decir, REIT.

- Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliarias.

la Disposicién  Adicional primera de la ley

11/2009 establece la posibilidad de que las Insti-
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tuciones de Inversion Colectiva Inmobiliarias puedan
transformarse en SOCIMI, y viceversa, cumpliendo lo
dispuesto en la ley de Sociedades de Capital® y en
la Ley de Instituciones de Inversién Colectiva,

Cuando se trate de entidades no residentes, debe
cumplirse que exista un efectivo intercambio de in-
formacién fributaria con el pals o territorio en el que
fengan la residencia y, ademds, los inmuebles que
posean y se encuentren situados en el extranjero de-
ben tener naturaleza andloga a los situados en territo-
rio espariol. Respecto de estos Ultimos, es importante
resaltar que la ley no establece limitacion alguna en
cuanto al nimero de inmuebles que pueden encon-
frarse situados en el extranjero.

Se permite a las SOCIMI realizar ofras activida-
des accesorias, ademds de las actividades que cons-
fituyen su objefo social principal, sefialando como
limite que las rentas que se obtengan por la realiza-
cién de dichas actividades no superen el 20% de las
rentas fofales obtenidas en cada periodo impositivo.

[11.3. Inversién

Ya que la finalidad de estas sociedades es inter-
venir en el mercado inmobiliario, se les ha impuesto
como requisito el que un elevado porcentaje de su
activo deba estar invertido en dicho sector. Asi, al me-
nos el 80% del valor del activo tiene que esfar inver-
tido en inmuebles, terrenos destinados a la actividad
de promocion, siempre que la promocién se inicie en
los tres afios siguientes a su adquisicion, o en parti-
cipaciones en las sociedades anferiormente citadas,
permitiéndose que el porcenfaje de diversificacion
se compute sobre el balance consolidado cuando
la SOCIMI sea dominante de un grupo, integrando
dicho grupo Gnicamente la SOCIMI y las entidades

3) Tal como se ha sefialado anteriormente, la ley de Sociedades
Anénimas a la que se hace referencia fue derogada por la Ley de
Sociedades de Capital.

participadas que constituyen su objeto social.
El valor del activo se determinara:

- Segin la media de los balances individuales,
0 en su caso,

- Segun balances consolidados frimestrales del
ejercicio.

Se permite la susfitucion del valor confable por
el valor de mercado, el cual seré de aplicacién en
todos los balances del ejercicio.

Al establecerse un plazo de reinversion de 3 afos
para los beneficios obtenidos en la transmisién de
inmuebles y acciones y participaciones en entidades
que constituyen su objeto social y no distribuidos (ver
apartado 111.6), no se computard el dinero o derechos
de crédito procedentes de fransmisiones realizadas
en un ejercicio o anteriores en fanto en cuanto no se
haya cumplido dicho plazo de reinversion.

A los efectos de la aplicacién de esta ley, se ex-
cluyen los siguientes bienes inmuebles:

- los de caracferisticas especiales a efectos
catastrales que segin el articulo 8 del Texto
Refundido de la ley del catastro inmobilia-
rio, aprobado por el Real Decrefo legislativo

1/2004, de 5 de marzo, son:

los destinados a la produccién de ener
gia eléctrica y gas vy al refino de petroleo,
y las centrales nucleares.

las presas, saltos de agua y embalses,
incluido su lecho o vaso, excepto las des-

tinadas exclusivamente al riego.

Las autopistas, carreteras vy tuneles de peaie.
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Llos aeropuertos y puertos comerciales.

- Aquéllos cuyo uso se ceda a terceros mediante
confratos que cumplen los requisitos, a efectos
del Impuesto sobre Sociedades, para ser con-
siderados como de arrendamiento financiero.

Si bien todos los bienes adquiridos lo han de ser
bajo el titulo de propiedad (en particular, la resultante
de derechos de superficie, vuelo o subedificacion,
inscritos en el Registro de la Propiedad y durante su
vigencia), también, en concordancia con la exclusion
anterior aunque en sentido confrario, se entienden in-
cluidos cuando los bienes son poseidos en virtud de
confratos que cumplen los requisitos, a efectos del
Impuesto sobre Sociedades, para ser considerados
como de arrendamiento financiero.

El Real Decrefo legislativo 4/2004, de 5 de
marzo, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley del Impuesfo sobre Sociedades (en adelante,
LIS), establece en el arficulo 115 un régimen especial
fiscal aplicable a determinados contratos de arren-
damiento financiero, remitiendo a los efectos de la
consideracién de contratos de arrendamiento finan-
ciero a lo dispuesto en la ley 26/1988, de 29 de
julio, sobre Disciplina e Intervencién de las Enfidades

de Crédito.

Asi, la Disposicién Adicional Séptima de la Ley
26/1988 establece que “Tendrdn la consideraciéon
de operaciones de arrendamiento financiero aquellos
confratos que fengan por objeto exclusivo la cesién
del uso de bienes muebles o inmuebles, adquiridos
para dicha finalidad segin las especificaciones del
futuro usuario, a cambio de una confraprestacién con-
sistente en el abono periddico de las cuotas a que
se refiere el nimero 2 de esta disposicién. los bienes
objeto de cesién habrén de quedar afectados por
el usuario Unicamente a sus explotaciones agricolas,
pesqueras, industriales, comerciales, arfesanales, de

servicios o profesionales. El contrato de arrendamien-
fo financiero incluird necesariamente una opcién de

compra, a su término, en favor del usuario.

Cuando por cualquier causa el usuario no llegue
a adquirir el bien objeto del contrato, el arrendador
podrd cederlo a un nuevo usuario, sin que el princi-
pio establecido en el pdrrafo anterior se considere
wulnerado por la circunstancia de no haber sido ad-
quirido el bien de acuerdo con las especificaciones
de dicho nuevo usuario”.

Respecto de los plazos de mantenimiento, la ley
exige que los inmuebles que infegren el activo debe-
ran permanecer arrendados al menos 3 afios, siendo
de 7 afios cuando hayan sido promovidos por la so-
ciedad, mientras que las acciones o participaciones
en la que pueden invertir deberdn mantenerse en el
activo al menos durante 3 afios desde su adquisicion
0, en su caso, desde el inicio del primer periodo im-
positivo en que se aplique el régimen especial.

Por dltimo, se establece que, al menos, deben
fener 3 inmuebles en el activo sin que ninguno de
ellos pueda representar mas del 40% del activo en el
momento de la adquisicion.

lII.4. Procedencia de rentas

Al menos el 80% de las rentas del periodo impo-
sitivo, excluidas las derivadas de la transmision de
participaciones e inmuebles afectos ambos al cumpli-
miento de su objefo social, una vez franscurridos los
plazos de mantenimiento exigidos sefalados en el
apartado anterior, deben provenir del arrendamiento
de inmuebles y de dividendos o participaciones en
beneficios de dichas participaciones. Porcentaje que
se calculard sobre el resultado consolidado en aque-
llos supuestos en los que la sociedad sea dominante
de un grupo.
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Tal como se expuso anteriormente, se permite
que un 20% de las rentas procedan de actividades
accesorias.

[1I.5. Contabilizacion

Dado que se trafa de un régimen complejo, debe
mantenerse un control exhaustivo sobre la aplicacién
correcta de este régimen, por lo que establece una
confabilizacién separada para la actividad de arren-
damiento y la de promocién para cada inmueble, y
fambién para las operaciones procedentes de ofras
actividades.

[Il.6. Distribucién de resultados

la Lley establece las reglas aplicables para la dis-
fribucién de resultados en el articulo 6.

Tal como sefiala el Preémbulo de la ley, este tipo
de figura esté dirigida preferentemente al pequefio
y mediano accionista, proporcionandoles un nuevo
instrumento en el que puedan diversificar los actfivos
en los que invierten, por lo que es necesario ofrecer
algin tipo de incentivo que afraiga a este colectivo.
Este se consigue a fravés de la obligatoriedad de
distribucién anual de unos porcentajes minimos de
los beneficios, segin sea su procedencia, debiéndo-
se fomar el acuerdo de distribucién en los seis meses
siguientes posteriores a la conclusion de cada ejerci-
cio y abonar el dividendo dentro del mes siguiente a
la fecha del acuerdo:

- Al menos el 90% de los beneficios que no
procedan de la transmisién de inmuebles y
acciones o parficipaciones en cualquiera de
las enfidades en las que pueden invertir y que
constituyen su objeto social (ver opartado
l.2), asi como de los que se correspondan
con rentas procedentes de las actividades ac-
cesorias.

- Al menos el 50% de los beneficios derivados
de la transmisién de inmuebles y acciones o
parficipaciones en entidades que constituyen
su objeto social, una vez que hayan transcu-
rmido 3 afos durante los cuales los inmuebles
han permanecido arrendados y 7 afios si han
sido promovidos por la sociedad, y de 3 afios
de mantenimiento de las acciones o participa-
ciones. El resto de beneficios deberd reinver-
firse en el plazo de los 3 afios siguientes a la
fecha de transmision.

- Si no se reinvirtiesen, deberdn distribuirse junto
a los beneficios, en su caso, que procedan del
ejercicio en que findlice el plazo de reinversién.

- Y si se transmitiesen los bienes objeto de rein-
version anfes del plazo de mantenimiento,
deberan distribuirse dichos beneficios en su
fofalidad junto a los beneficios, en su caso,
procedentes del ejercicio en que se hayan
fransmitido.

- El 100% del beneficio procedente de dividen-
dos y participaciones en beneficios distribuidos
por enfidades que constituyen su obijefo social.

No existe obligacién de distribucién de los bene-
ficios procedentes de rentas sujetas al tipo general,
que se corresponden con:

- Renfos procedentes, bien de la fransmisién de
inmuebles o participaciones afectos a su obje-
to social, bien del arrendamiento, cuando el
adquirente o arrendatario sea entidad vinculo-
da perteneciente al mismo grupo o resida en
paraiso fiscal,

- Rentas que procedan de la transmisién de in-
muebles o participaciones afectos cuando se
incumple el requisito de permanencia,
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- Rentas que proceden de operaciones que no
deferminen un resultado por aplicacion de la
normativa confable, y

- Renfas procedentes del arrendamiento de in-
muebles cuando se produce el incumplimiento
del requisito de permanencia (3 o 7 afos).

Asimismo, habrd de estarse a lo dispuesto an-
feriormente cuando la distribucién del dividendo se
realice con cargo a reservas procedentes de benefi-
cios obtenidos en un ejercicio en el que fue aplicado
este régimen especial.

En consonancia con la politica de remuneracion
al accionista en un porcentaje elevado de los benefi-
cios obtenidos en un ejercicio, se limita el importe del
que deberd estar dotada la reserva legal, de caracter
obligatorio tal como dispone el Real Decreto Legislati-
vo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el
fexto refundido de la ley de Sociedades de Capital.

Por ello, el importe minimo del que deberd es-
far dotada la reserva legal, que tal como dispone
el articulo 274 del citado Real Decrefo legislativo
1/2010 “en todo caso, una cifra igual al diez por
ciento del beneficio del ejercicio se destinard a la re-
serva legal hasta que esta alcance, al menos, el 20
% del capital social”, se convierte en el techo del que
deberd estar dotada en este tipo de sociedades. Asi,
la ley 11/2009, establece que la reserva legal de
las sociedades que hayan optado por la aplicacién
de este régimen especial, no podré exceder del 20%
del capital social, ni se pueden establecer esfatutaria-
mente ofras reservas de cardcter indisponible.

lIl.7. Financiacién ajena
Se fija que el saldo no puede ser superior al 70%

del activo, no computandose dentro de dicho limite
la cuantia de la financiacién que pueda obtenerse en

virtud de lo que establece la normativa del régimen
de proteccion piblica de vivienda.

Al igual que lo expuesto en el apartado 1Il.3 In-
versién, se permite que dicho porcentaje se calcule
sobre los balances individuales o consolidados.

Se permite la susfitucién del valor contable por
el valor de mercado, el cual serd de aplicacion en
todos los balances del ejercicio.

IV. REGIMEN FISCAL ESPECIAL
IV.1. Régimen fiscal especial

la Ley establece las reglas generales para aplicar
este régimen especial en el articulo 8.

Aun cumpliéndose los requisitos exigidos dentro
del marco juridico para poder considerar a una so-
ciedad como SOCIMI, la aplicacion del régimen
fiscal especial regulado en la presente ley es opta-
tiva, debiendo ser comunicada su aplicacién a la
Delegacion de la Agencia Estatal de Administracion
Tributaria correspondiente a su domicilio fiscal antes
de los 3 Ultimos meses previos a la conclusién del
periodo impositivo. El acuerdo por el que la enfidad
opta por aplicar el régimen fiscal especial deberd ser
adoptado por la junta general de accionistas.

la aplicacién de este régimen fiscal se realizardg
en el periodo impositivo que finalice con posteriori-
dad a dicha comunicacion y sucesivos que conclu-
yan anfes de la comunicacién de la renuncia a la
aplicacién de este régimen.

Se declara la incompatibilidad con el resto de
regimenes especiales previstos en el Impuesto sobre

Sociedades, excepto con los siguientes:

- Fusiones, escisiones, aportaciones de activos,
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canje de valores y cambio de domicilio social
de una Sociedad Europea o una Sociedad
Cooperativa Europea de un Estado miembro
a ofro de la Unién Europea,

- Transparencia fiscal internacional, y

- Determinados contfratos de arrendamiento fi-

nanciero.
IV.2. Régimen fiscal especial de la sociedad
Se encuentra regulado en el arficulo @ de la Ley.
Exencién

Se establece una exencién del 20% de las rentas
procedentes del arrendamiento de viviendas siempre
que mas del 50% del activo esté formado por vi-
viendas. De esta forma se estimula la inversion en
vivienda para su posterior arrendamiento, y no en el
resto de inmuebles (residencias, locales, efc) en que
pueden invertir, con objeto de impulsar el acceso a
una vivienda en régimen de alquiler, politica exten-
dida en ofros pafses pero no tanfo aqui, en la que
prima el acceso en régimen de propiedad.

Devengo

Habra de estarse a lo dispuesto por el articulo
27 de la IS, articulo que ha sido modificado por la
propia Lley 11/2009, por el cual se establecen dos
fechas disfintas en las que se producen el devengo
del impuesto, siempre y cuando la sociedad haya
optado por la aplicacion de este régimen fiscal es-
pecial:

- Dia del acverdo de la junta general de ac-
cionistas de distribucion de beneficios, que
deberd realizarse dentro de los seis meses si-
guientes posteriores a la conclusién de cada

ejercicio: para la base imponible gravada al
fipo reducido del 19%.

Ultimo dia del periodo impositivo: para las
rentas sujetas al tipo general (haya o no acuer-
do de distribucion), asi como cuando la so-
ciedad obtiene pérdidas, no haya beneficio
repartible o disponga de reservas de forma
diferente a su distribucion.

Tipos de gravamen

Se establecen dos tipos:

Al tipo reducido del 19%: por la parte de la
base imponible del periodo impositivo que
se corresponda proporcionalmente con el di-
videndo cuya distribucion se haya acordado
en relacion con el beneficio obtenido en el
gjercicio, teniéndose en cuenta, en su caso,
las cantidades distribuidas a cuenta (el resto
de beneficios no serdn gravados mientras no
sean objeto de distribucién); a estos efectos,
en dicha base imponible y beneficios no se
incluiré la procedente de rentas sujefas al tipo
general.

Al tipo general:

las rentas procedentes, bien de la trans-
mision de inmuebles o participaciones
afectos a su objefo social, bien de su
arrendamiento, cuando el adquirente o
arrendatario sea una entidad vinculada
perteneciente al mismo grupo o resida en
paraiso fiscal,

las rentas que procedan de la fransmision
de inmuebles o participaciones afectos
cuando se incumple el requisito de permao-
nencia,
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las rentas procedentes de operaciones
que no deferminen un resultado por apli-
cacion de la normativa contable, y

las rentas procedentes del arrendamiento
de inmuebles cuando se produce el incum-
plimiento del requisito de permanencia (3
o 7 anos).

En este supuesto, procede regularizar la
fributacion de las rentas procedentes del
arrendamiento de los inmuebles que formo-
ron parte de lo base imponible que tributé
al tipo del 19%, correspondiente a los ejer-
cicios anteriores en los que fue de aplica-
cién el régimen especial. Por tanto, en el
ejercicio en el que se produce el incumpli-
miento habré que ingresar la suma de: q)
cuota de dicho ejercicio resultante de apli-
car el fipo general a las rentas procedentes
del arrendamiento, b) importe resultante de
aplicar el porcentaje del 11 o del 15%
(rentas parcialmente exentas) a las rentas
que, formando parte de la base imponible,
fributaron en los anteriores periodos impo-
sitivos al tipo reducido, sin perjuicio de los
intereses de demora que resulten de apli-
cacién, y c) importe que resulte de aplicar
el tipo general a las rentas correspondien-
fes a beneficios no distribuidos derivados
del arrendamiento de dichos inmuebles en
los ejercicios anferiores.

Esta regularizacién procederia también
cuando, antes de cumplirse el plazo de
mantenimiento de 3 o / afios, la socie-
dad pasara a fributar por ofro régimen di-
ferente en el Impuesto sobre Sociedades.

Si bien la ley exige practicar la regulari-
zacion en los supuestos de incumplimiento

del plazo de mantenimiento de los inmue-
bles, sin pérdida del régimen especial (ver
apartado IV.6), cuando el incumplimiento
se produce respecto del plazo de mante-
nimiento de las participaciones que cons-
fituyen su objeto social (3 afios) la ley no
establece regularizacion alguna.

Autoliquidacién

Aunque fal como se ha sefialado anferiormente
el devengo del impuesto difiere dependiendo que se
trate de rentas sometidas al tipo reducido o al fipo
general, la autoliquidacién es Gnica, en la cual se

incluirdn:

- la base imponible correspondiente a benefi-
cios y reservas distribuidos y a las reservas
dispuestas, que fributan al tipo reducido.

- las renfas sujefas al tipo general.

Ello quiere decir que, mientras las rentas sujetas al
tipo general fributardn en su totalidad, con indepen-
dencia de que hayan sido objeto de distribucion o
no a los accionistas, respecto de las rentas sujetas al
fipo reducido solo tributard aquella parte de la base
imponible que se corresponda con beneficios distri-
buidos, difiriendo la tributacién del resto de base im-
ponible correspondiente al beneficio no distribuido,
bien hasta el ejercicio en que sea objeto de distribu-
cién, bien hasta que la sociedad deje de fributar en
este régimen fiscal especial.

En cuanto al plazo para presentar la autoliquida-
cion, la ley establece como plazo el mismo que se
sefiala con cardcter general en el arficulo 136 de
la US. Es decir, deberd presentarse en los 25 dias
naturales siguientes a los seis meses posteriores a la
conclusién del periodo impositivo.
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la ley afiade que la presentacién de la declara-
cién fambién deberd realizarse aun cuando la socie-
dad haya generado pérdidas (por lo tanto, no hay
beneficio a repartir) o no haya obfenido beneficio
repartible, en cuyo caso, seria objeto de aufoliquida-
cién la base imponible positiva obfenida en el mismo
periodo impositivo, fributando al tipo general.

Retenciones y pagos fraccionados

No se sometferan los dividendos distribuidos a
refencién o ingreso a cuenta, cualquiera que sea la
naturaleza del socio que los perciba. La ley no hace
distincién en cuanto a la procedencia de los benefi-
cios distribuidos y su fributacién, sea al tipo reducido
o al tipo general, supuesto en los que no hay obligo-
cién de distribucién, por lo que desde el momento en
que se acuerda su distribucion queda exceptuada de
la obligatoriedad de someterlas a retencion o ingre-
SO a cuenta.

Existe obligacién de efectuar pagos fraccionados,
para lo cual deberan aplicar obligatoriomente la mo-
dalidad establecida en el articulo 45.2 de la LS.
Asi, el importe se obtendra de aplicar el porcentaje
que se determine en la ley de Presupuestos Genero-
les del Estado, que en 2011 es del 18% (articulo /3
de la ley 39/2010 de PGE 2011) sobre la base
de cdleulo resultante de minorar la cuota integra del
Gltimo perfodo impositivo cuyo plazo reglamentario
de declaracién estuviese vencido el primer dia de
los 20 naturales de los meses de abiril, octubre y
diciembre, en los importes de las deducciones para
evitar la doble imposicion: interna e infernacional,
bonificaciones y deducciones que sirven para incen-
tivar la realizacion de determinadas actividades, ast
como en las retenciones e ingresos a cuenfa corres-
pondientes a aquél.

Hay que recordar que una SOCIMI que haya op-
tado por la aplicacién de este régimen fiscal especial

puede realizar actividades accesorias sin que tengan
que tener relacion alguna con la actividad principal.
De ello se deriva que puedan participar en el capital
de entidades diferentes a las que constituyen el ob-
jeto social de una SOCIMI 'y, en consecuencia, por
los dividendos percibidos de esas entidades seria de
aplicacién las normas generales que regulan las re-
fenciones, estando sujefos a ésfas.

Cuantificacién de rentas

A los efectos de calcular la renta procedente de
cada inmueble o participacién, se minorard el ingre-
so integro en el importe de sumar los gastos directo-
mente relacionados con la obtencién de dicho ingre-
so y la parte de gastos generales que correspondan
proporcionalmente al citado ingreso.

Deducciones

Se permite que la cuota integra fofal, compues-
ta por la suma de las cuotas fnfegras obtenidas por
la aplicacion del fipo reducido y del tipo general,
sea reducida por las deducciones y bonificaciones
establecidas en los capitulos II, lll y IV, que son las
siguientes:

- Deducciones para evitar la doble imposicion
(Cap.ll): interna e internacional.

- Bonificaciones (Cap.lll): renfas obtenidas en
Ceuta y Melilla y actividades exportadoras 'y

prestacion servicios publicos locales.

- Deducciones que sirven para incentivar la reali-
zacién de determinadas actividades (Cap.IV):

a) +D+i.

b) Fomento de las tecnologias de la informa-
cién y de la comunicacion.
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c) Actividades de exportacion.

d) Inversiones en bienes de inferés cultural,
producciones cinematogrdficas, edicién
de libros, sistemas de navegacién y loco-
lizacién de vehiculos, adoptacion de ve-
hiculos para discapacitados y guarderias
para hijos de trabajadores.

e) Inversiones medioambientales.
f) Gastos de formacién profesional.

gl Creacién de empleo para trabajadores
minusvalidos.

h) Reinversion de beneficios extraordinarios.

i Confribuciones empresariales a planes de
pensiones de empleo, a mutualidades de
prevision social que actien como instru-
mento de prevision social empresarial, a
planes de previsién social empresarial o
por aporfaciones a patrimonios protegi-
dos de las personas con discapacidad.

Hay que tener en cuenta que a la mayoria de las
deducciones anteriores se les asigné una fecha en la
que quedarian derogadas, fal como establece la Ley
35/20006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre
la Renta de los Personas Fisicas y de modificacion
parcial de las leyes de los Impuestos sobre Socie-
dades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el
Patrimonio. Asi:

- las deducciones correspondientes a las le-
fras b), ), d] —en lo que respecta a sistemas
de navegacién vy localizacién de vehiculos,
adaptacion de vehiculos para discapacitados
y guarderias para hijos de trabajadores-, €|, f)
e i) han quedado derogadas con efectos para

los periodos impositivos que se inicien a partir
de 1 de enero de 2011.

- la deduccion correspondiente a la lefra d)
en lo que respecta a inversiones en produc-
ciones cinematogrdficas, quedard derogada
con efectos para los perfodos impositivos que
se inicien a partir de 1 de enero de 2012
(nueva fecha establecida tras la modificacion
de la ley 35/2006 por el Real Decretoley
3/2009, de 27 de marzo, de medidas urgen-
fes en materia fributaria, financiera y concursal
ante la evolucién de la situacion econdmical.

- las deducciones correspondientes a la lefra d)
en lo que respecta a inversiones en bienes de
inferés cultural y edicién de libros, vy la bonifi-
caciéon por actividades exportadoras, queda-
ran derogadas con efectos para los periodos
impositivos que se inicien a partir de 1 de

enero de 2014.

Una particularidad a tener en cuenta es la referen-
te a la aplicacion de la deduccién por reinversion de
beneficios extraordinarios, segin se haya cumplido
el plazo de mantenimiento (3 afios para los inmue-
bles arrendados o para la tenencia de las acciones
o participaciones en ofras entidades que constituyen
el objeto social de las SOCIMI, y de 7 afios cuan-
do los inmuebles han sido promovidos por la propia

SOCIMI) o no.

El articulo 42 de la LIS establece la posibilidad
de deducir un deferminado porcentaje (segun el fipo
al que fribute la sociedad) de las rentas positivas
obtenidas en la transmision onerosa de determino-
dos elementos patrimoniales infegradas en la base
imponible cuando, cumpliéndose cierfas condiciones
y requisitos, el importe obtenido en la_transmisién

onerosa_se reinvierte en cualquiera de los mismos

elementos patrimoniales.
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En los casos en los que no se hubieran respetado los
plazos de mantenimiento exigidos en la ley 11,/2009
serd posible aplicar la deduccién por reinversién, tal
como esfd regulada en el citado articulo 42.

En cambio, en los supuestos de transmisién de un
bien inmueble o participacion una vez que hayan
franscurrido los plazos de mantenimiento exigidos,
la ley 11/2009, en su arficulo 6, obliga a que se
distribuya, al menos, un 50% del beneficio obtenido,
debiéndose reinvertir el beneficio obtenido restante

(beneficio sin repartir).

En estos supuestos, el articulo 9.4 de la propia
ley establece que podré aplicarse como deduccién
por reinversion, en las mismas condiciones y requisi-
fos establecidos en el articulo 42 de la LIS, el importe
resultante de aplicar un 6% a la renta generada e
infegrada en la base imponible como consecuencia
de la distribucion de dividendos correspondiente a
los beneficios derivados de dichas fransmisiones.

la obligatoriedad por la que la reinversion deberd
realizarse en las mismas condiciones y requisitos que
el supuesto general (articulo 42 de la LIS) exige que
deba reinvertirse el fotal obtenido en la transmision,
ya que en caso contrario, el importe de la deduccién
seria proporcional al importe reinvertido.

En consecuencia, la interpretacion literal de lo
dispuesto en la ley va a exigir a la sociedad, en
aquellos supuestos en los que se han superado los
plazos de mantenimiento exigidos en la ley y para
aplicar la totalidad de la deduccién por reinversion,
un esfuerzo econémico puesto que, por una parte
deberdn reinvertir la totalidad de lo obtenido en la
fransmision, y por ofra, deberan distribuir, al menos,

el 50% del beneficio obtenido.

Por 0ltimo, en cuanto al periodo impositivo en
el que habrd de practicarse la deducciéon por rein-

versién una vez franscurridos los plazos de manten-
imiento, habrd de estarse, por una parte, a la intima
vinculacion de la deduccion a la previa integracion
de la renta correspondiente al beneficio a distribuir
en el periodo impositivo en que se acuerde dicha
distribucién, y por ofra, a lo dispuesto en el articulo
42 de la UIS por el que la deduccion se practicard
en la cuota fnfegra del periodo impositivo en que se
efectte la reinversion.

En consecuencia, la deduccion se practicaria
en el periodo impositivo en que se acuerde la dis-
fribucién de beneficios, siempre y cuando se haya
procedido a realizar la reinversién.

IV.3. Régimen fiscal especial de los socios

Regulado en el articulo 10, el régimen especial
es de aplicacion obligatoria a los socios en aquellos
ejercicios en los que la SOCIMI haya optado por
la aplicacion del régimen fiscal especial. Hay que
distinguir dos supuestos segun se trate de dividendos
o de plusvalias obtenidas por la transmision de
acciones o participaciones en el capital de estfe tipo
de sociedades.

Dividendos

Serd de aplicacion un fratamiento especifico a los
dividendos procedentes de ejercicios en los que haya
sido de aplicacion el régimen especial, diferenciando
dos supuestos segin que los dividendos procedan de
beneficios o reservas procedentes de renfas sujetas
al tipo reducido o procedan de renfas a las que les
haya sido de aplicacién el tipo general:

e Cuando son cargo a beneficios o reservas proce-
dentes de rentas sujetas al fipo reducido del 19%:

- Siesunsujeto pasivo del IS o contribuyente
del IRNR (con EP): el dividendo debe inte-
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grarse en la base imponible elevéndolo al
integro, siendo el resultado de multiplicar
el dividendo percibido por 100/81; no
le seré de aplicacion la deduccion para
evitar la doble imposicién interna (art. 30
de la LIS), pero si podran deducir el 19%
o el fipo de gravamen por el que fributa
(si es inferior) de la renta infegrada.

la deduccion se aplica, no sobre el dividen-
do percibido, sino sobre la renfa integrada,
de manera que lo que se ftrata es que la
renfa obtenida por una SOCIMI tenga una
tributacion efectiva final (suma de la tributa-
cion en sede de la SOCIMI'y de la tributo-
ciéon en sede del socio) coincidente con el
fipo impositivo que le es de aplicacién al so-
cio, normalmente al tipo general del 30%.

No obstante, con la aplicacion de esta
particular regla de actuacién, en vez de
integrar el dividendo realmente percibido
y la eliminacién de la doble imposicién
(art. 30 US), al socio le va a suponer el
que su tributacion efectiva por los dividen-
dos realmente percibidos sea diferente a
la que resultaria de esta Gltima segin su
porcentaje de participacién sea inferior, o
igual o superior al 5%.

El siguiente cuadro muestra la diferencia
para una renta de 100 obtenida por una
SOCIMI que infegra en su fofalidad su Bl
y que acuerda repartir como dividendo el
100%. Lla SOCIMI tributard por 19 (19%
sobre 100) y repartird 81 (100 -B® obte-

nido- menos 19 —impuestos’)

SOCIO SUJETO PASIVO DEL IS
<5% > 5%
Regla especial 13,6%=11/81 13,6% =11/81
SOCIMI (81 x100/81 x30%=30-19=11) (81 x100/81 x30%=30-19=11)
Regla general 15% =12,15/81 0% =0/81
(art. 30 1S) (81 x30% =24,3-12,15=12,15) (81 x30% =24,3-24,3=0)

Por Ultimo, mientras que el apartado 6
del articulo 30 de la LIS permite que las

en el RNR, resida en paraiso fiscal.

cantidades no deducidas por insuficiencia e Cuando son cargo a beneficios procedentes

de cuota infegra puedan deducirse de las
cuotas integras de los perfodos impositi-
vos que concluyan en los siete afios inme-
diatos y sucesivos, la aplicacion de este
régimen fiscal especial para los socios no
establece dicha posibilidad.

Si se frata de un contribuyente del IRPF o

del IRNR (sin EP): los dividendos quedaran
exentos, salvo que, siendo confribuyente
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de rentas sujefas al tipo general de gravamen:

Si'es un sujeto pasivo del IS o contribuyen-
te del IRNR [con EP): se aplica el régimen
general.

Si se trafa de un confribuyente del IRPF
o del IRNR (sin EP): exentos, salvo que,
siendo contribuyente en el RNR, resida en
paraiso fiscal.
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la aplicacion del régimen general por parte
del socio que es sujeto pasivo del IS o contri-
buyente del IRNR (con EP) se hace extensiva a
los supuestos en los que los dividendos proce-
den de beneficios o reservas de ejercicios en
los que no tributé por este régimen especial o
a los que procediendo de renfas que han sido
gravadas al tipo reducido, su distribucion se
acuerda en ejercicios en los que la sociedad
no aplica esfe régimen fiscal especial.

Es imporfante desfacar que, mientras que para los
sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades o con-
fribuyentes del IRNR {con EP) el tratamiento fributario
es diferente segin sea la procedencia del dividendo
percibido, la exencién en el IRPF o IRNR (sin EP) es
indiferente de lo procedencia de los dividendos, tan-
fo si se corresponden con rentas sujetas al 19% o al
fipo general.

En lo que respecta a la exencion en la fributacion
de los dividendos cuando el perceptor es contribuyen-
fe en el IRPF, cabe realizar la siguiente observacion.

El articulo 7 de la Lley 35/2006 del IRPF estable-
ce la exencion en concepto de dividendos y partici-
paciones en beneficios, en general, con el limite de
1.500 euros anuales. Con esta medida se intentd
paliar, sobre todo para las rentas bajas, el efecto
negativo que supuso el cambio normativo en la tribu-
facién de las rentas del ahorro con la reforma tribu-
taria de 2007, enfre las cuales se incluye la de los
dividendos, ya que con anterioridad para eliminar la
doble imposicién a los dividendos percibidos se les
aplicaba un porcentaje multiplicador para su integro-
cién en la base imponible para luego aplicarse una
deduccién de la cuota infegra.

Sin embargo, la exencién contemplada para los
dividendos procedentes de una SOCIMI, cuando el
perceptor es confribuyente del IRPF o IRNR (sin EP),

no se ve limitada por importe alguno. Son dividendos
cuya exencién Unicamente estd condicionada por su
procedencia (de una SOCIMI), siempre y cuando
haya optado por aplicar el régimen fiscal especial,
con la que se intenta cumplir con el objetivo de que
la tributacién efectiva “se realice en sede del socio”4,
teniendo en cuenta el tipo de gravamen reducido
por el que ha tributado la SOCIMI coincide que en
la mayoria de los casos con el tipo de gravamen
de las renfas del ahorro en el IRPF {19% para una
base liquidable menor a 6.000 euros), circunstancia
reforzada por la no sujecién a refencién o ingreso a
cuenta de los dividendos.

Por ello puede plantearse la duda de si, ante
supuestos en los que en el mismo ejercicio concu-
e la percepcién de dividendos procedentes, unos
de entidades diferentes a una SOCIMI, y ofros de
SOCIMI que superan por si mismos o sumados a
los percibidos de la otra entidad el importe limite de
1.500 euros anuales, los dividendos percibidos de
una SOCIMI consumen o no dicho importe.

Dado que lo finalidad en el esfablecimiento de
la exencion para los dividendos tiene un fundamento
diferente segin que la procedencia sea de una SO-
CIMI o de ofro tipo de entidad, pareceria razonable
pensar que el limite de los 1.500 euros anuales ope-
rase Unicamente respecto de los dividendos proce-
dentes de sociedades distintas de una SOCIMI.

Transmision de participaciones en estas entidades

Es necesario que las renfas obtenidas por esfas
fransmisiones deban ponerse de manifiesto en ejerci-
cios en los que la sociedad haya optado por aplicar
este régimen fiscal especial. En esfe caso Unicamente
habré que atender a la condicion del fransmitente:

4 Realmente mieniras que en las REIT se encuentran exentas, fotal
o parcialmente, del Impuesto sobre Sociedades, cumpliéndose el
objefivo de fributar en sede del socio, en las SOCIMI no se pro-
duce realmente dicha fributacién en destino, sino en origen.
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e Sujefo pasivo del IS o confribuyente del IRNR
(con EP): depende que la plusvalia se corres-
ponda con beneficios no distribuidos genera-
dos por la sociedad durante todo el tiempo de
fenencia de la participacién procedentes de
rentas sujefas al tipo general o al tipo reduci-
do del 19%. Por tanfo, habra que diferenciar
que parte de la plusvalia corresponde con
cada tipo de rentas:

- Respecfo de las primeras, renfas sujefas al
fipo general, se infegrard la plusvalia en
la base imponible pudiéndose aplicar una
deduccion en la cuota integra para evitar
la doble imposicién en los t#rminos del

arficulo 30.5 de la LIS.

- Sila procedencia son rentas sujetas al tipo
reducido, se integrard en la base imponi-
ble el importe resultante de multiplicar la
renta obtenida por 100/81, pudiéndose
aplicar una deduccién de la cuota integra
del 19% o del tipo de gravamen del suje-
fo pasivo, si es menor.

Al igual que lo comentado en el apartado del
tratamiento de los dividendos, la aplicacion
del régimen especial y no la eliminacion de
la doble imposicién interna segun el régimen
general establecido en el IS, le resulta perju-
dicial al socio cuando el porcentaje de parti-
cipacion del socio en la SOCIMI es igual o
superior al 5%.

En el supuesto que la transmisién originase
una pérdida patrimonial y la participacién
fransmitida se hubiese adquirido a una enti-
dad o persona vinculoda, la pérdida no serd
deducible hasta el importe de la renta exenta
que obtuvo dicha entidad o persona vincula-
da en la fransmisién de esa participacion.

e Contribuyente IRPF o IRNR sin EP (salvo resi-
dencia paraiso fiscal): si resulta una pérdida
patrimonial sélo computa el exceso sobre
los dividendos exentos percibidos durante el
aiio anterior a la transmisién, y si se produce
ganancia patrimonial, estard exenta con el si-
guiente limite (diferencia positival:

[10% x V.Adquisicion x n® afios tenencia
durante los que se haya aplicado el régi-
men especial] menos [Dividendos exentos
percibidos durante el tiempo de fenencia
de la parficipacion fransmitida].

En los supuestos en los que la participacién se
hubiera adquirido a una entidad vinculada,
no estaria exenta hasta el importe de la pérdi-
da que obtuvo dicha entidad en la transmision
de esa parficipacion.

Para aquellos periodos impositivos en los que,
no aplicandose el régimen fiscal especial por parte
de una SOCIMI, se ha generado una renfa de la
fransmision de acciones o participaciones de dicha
sociedad, el tratamiento fributario aplicable a esa
renta serd el régimen fiscal general del impuesto co-
rmespondiente a la naturaleza del socio.

IV.4. Obligaciones de informacién

Dado que se trata de un régimen complejo, es ne-
cesario establecer un riguroso control que permita un
seguimiento de las rentas obtenidas vy los beneficios
fiscales que han sido aplicados. Para ello, la ley obli-
ga a crear un apartado especial en la Memoria que,
con la denominacién Exigencias informativas deri-
vadas de la condicién de SOCIMI, ley 11,/2009,

deberd contener la siguiente informacion:

- Beneficios aplicados a reservas procedentes
de ejercicios anteriores a la aplicacion de
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esfe régimen fiscal.

- Beneficios aplicados a reservas de cada ejer-
cicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal especial, diferenciando la parte que
procede de rentas gravadas al tipo general
de gravamen, de rentas que estarian sujetas
al tipo reducido, asi como la procedente de
la fransmision de inmuebles y participaciones
afectos a su objefo social principal, mencio-
nando en cada ejercicio la cantidad reinverti-
da vy la pendiente de reinvertir. Deberd identi-
ficarse de forma separada el ejercicio del que
proceden dichos beneficios, el imporfe del
beneficio fofal del ejercicio asi como la base
imponible, diferenciando en ese beneficio y
base imponible la que procede de rentas par-
cialmente exentas v las sujetas al tipo general
de gravamen.

- Dividendos distribuidos con cargo a benefi-
cios de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en esta
ley, diferenciando la parte que procede, en su
caso, de rentas gravadas al tipo general de
gravamen. Deberd identificarse el beneficio
obtenido en el mismo asi como la base impo-
nible, diferenciando en ese beneficio y base
imponible la que procede de rentas sujefas al
tipo general de gravamen.

- En caso de distribucion de dividendos con
cargo a reservas, designacién del ejercicio
del que procede la reserva aplicada de entre
las sefialadas en los dos primeros guiones, asf
como la base imponible asociada a esos divi-
dendos.

- Fecha de acuerdo de distribucion de dividen-
dos, tanfo con cargo a beneficios obtenidos en
cada ejercicio como de ejercicios anteriores.

- Fecha de adquisicién de los inmuebles desti-
nados al arrendamiento que producen rentas
acogidas a este régimen especial y de las
participaciones en el capital de enfidades que
constituyen el objeto social.

- Identificacién de los acfivos que computan
dentro del 80% exigible por ley.

- Reservas procedentes de ejercicios en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal especial,
que se hayan dispuesfo en el periodo imposi-
fivo, que no sea para su distribucion o para
compensar pérdidas. Deberd identificarse el
ejercicio del que proceden dichas reservas,
el importe del beneficio total del ejercicio asf
como la base imponible y deducciones en la
cuota integra del perfodo impositivo corres-
pondiente a ese ejercicio.

El incumplimienfo de las obligaciones de infor
macién sefialadas anteriormente consfituye infraccién
fributaria estableciéndose una serie de sanciones pe-
cuniarias segun se frafe el incumplimiento.

IV.5. Régimen fiscal de entrada-salida de este
régimen especial

En el arficulo 12 se establecen deferminadas re-
glas de aplicacion a las sociedades que opten por
aplicar este régimen especial estando tributando por
ofro régimen distinto, y viceversa.

Sociedades que, tributando por ofro régimen

opten por la aplicacion de este régimen fiscal es-
pecial

Las reglas son:

- Compensacion de las bases imponibles ne-
gativas pendientes de compensacion en el
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momento de aplicacion de este régimen espe-
cial, con rentas positivas obtenidas en perio-
dos impositivos posteriores.

Transmisién de inmuebles poseidos con ante-
rioridad @ la aplicacion de este régimen, rea-
lizada en periodos en que es de aplicacion
dicho régimen: la renta obtenida se entenderd
generada de forma lineal, salvo prueba en
confrario, durante todo el tiempo de tenencia
del inmueble transmitido. la parte de dicha
renta imputable a los periodos impositivos an-
feriores se gravard aplicando el tipo de gra-
vamen y el régimen tributario anterior a la apli-
cacién de esfe régimen especial. Esfe mismo
criterio se aplicard a las rentas procedentes de
la transmision de las participaciones en ofras
sociedades que constituyen su objefo social
ast como al resto de elementos del activo.

Deduccién en la cuota infegra de las deduc-
ciones pendientes de aplicar.

Sociedades que, tributando por este régimen fis-

cal especial, pasan a tfributar por ofro régimen dis-

tinto

Las reglas son:
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Compensacion de las bases imponibles ne-
gativas pendientes de compensacién proce-
dentes de perfodos impositivos en los que fue
de aplicacion el régimen fiscal especial con
rentas positivas obfenidas en los periodos im-
positivos en que la sociedad pase a tributar
por ofro régimen disfinto.

las bases imponibles que se correspondan
con beneficios no distribuidos de la sociedad
generados en periodos impositivos en los que
fue de aplicacién este régimen fiscal especial

que no se correspondan con rentas sujetas al
fipo general de gravamen, se infegrardn en la
base imponible del primer periodo impositivo
en el que la sociedad pase a tributar por ofro
régimen fiscal distinfo, excepto que se distribu-
yan esos beneficios en este Gltimo periodo en
el plazo de los seis meses siguientes a la con-
clusion del periodo impositivo, en cuyo caso,
serfa de aplicacién el régimen fiscal especial
para la SOCIMI y para los socios.

No obsfante, los beneficios obtenidos en el
dltimo ejercicio en que sea de aplicacion este
régimen fiscal especial que no se correspon-
dan con rentas sujefas al tipo general de gra-
vamen, deberan distribuirse obligatoriamente
segun los porcentajes obligatorios, siendo
aplicable el régimen fiscal descrito en el apar-
tado IV.2. En caso confrario, se aplicard el ré-
gimen fiscal general en el periodo impositivo
correspondiente a dicho ejercicio.

Caso de que en el primer perfodo impositivo
en el que la sociedad deje de tfributar por este
régimen fiscal especial, adquiera la condicién
de dependiente de un grupo que fributa en
régimen de consolidacién fiscal, no serén ob-
jeto de eliminacién los dividendos distribuidos
a que se refieren los dos parrafos anteriores.

Transmisién de inmuebles poseidos al inicio del
periodo impositivo en que la sociedad pase a
fributar por ofro régimen fiscal distinto, realiza-
da en periodos en que es de aplicacién ese
ofro régimen: la renta derivada se enfenderd
generada de forma lineal, salvo prueba en
confrario, durante todo el tiempo de tenencia
del inmueble fransmitido. la parte de dicha
renta imputable a los periodos impositivos en
los que a la sociedad le fue de aplicacién este
régimen especial, se gravard segun lo estable-
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cido para las SOCIMI a condiciéon de que se
distribuya en forma de dividendos la totalidad
del beneficio imputable a esa renta en el pla-
zo de los seis meses siguientes a la conclusién
del periodo impositivo, siendo aplicable @
esos dividendos el régimen fiscal establecido
para los socios. Este mismo criterio se aplicara
a las renfas procedentes de la fransmisién de
las participaciones en ofras entidades que se
tienen para cumplir su objeto social.

Deducciones en cuota infegra pendientes de
aplicar: se deducirdn en los términos estable-
cidos en la LIS.

Transmisién de participaciones del capital de
enfidades realizada en periodos impositivos en
los que no sea de aplicacién a los mismas esfe
régimen fiscal especial: la renta generada esta-
4 sujeta ol régimen fiscal general del Impuesto
que corresponda segun la naturaleza del socio.
lo anferior serfa igualmente aplicable para los
dividendos distribuidos con cargo a reservas
cualquiera que sea el ejercicio del que proce-
dan, excepto que sea de aplicacién lo estable-
cido en alguno de los guiones anteriores.

- Incumplimiento sustancial de las obligaciones
de informacién exigidas, excepto que se sub-
sane en la memoria del ejercicio inmediata-
mente siguiente.

- Falta de acuerdo de distribucion y pago, fofal
o parcial, de los dividendos en los términos y
plazos esfablecidos en la ley. En este caso,
la tributacién por el régimen general tendra
lugar en el periodo impositivo correspondien-
te al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen
procedido tales dividendos. Traténdose de un
régimen especial en el que se exige unos por-
centajes minimos obligatorios de distribucion
de beneficios, es logico que su incumplimien-
fo derive en la pérdida de esfe régimen.

- Renuncia a la aplicacién de este régimen fis-
cal especial. Es un régimen especial volunta-
rio al que cabe renunciar.

- Incumplimiento de cualquier otro de los re-
quisitos establecidos en esta ley para que la
enfidad pueda aplicar el régimen fiscal es-
pecial, excepto que se reponga la causa de
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato
siguiente. Unicamente en los supuestos en los

IV.6. Pérdida del régimen fiscal que se produzca incumplimiento de los plazos
de mantenimiento no supondrd la pérdida del
la Lley establece que si se da alguna de las cir- régimen fiscal especial.
cunsfancias que se relacionan a continuacién la enti-
dad perderd el régimen fiscal especial: la pérdida del régimen implicard que no se pue-
da optar de nuevo por la aplicacién del régimen
- Exclusion de negociacion en mercados regu- fiscal especial esfablecido en esta ey, mientras no
lados: ya que uno de los requisitos estableci- haya transcurrido al menos cinco afios desde la con-
dos en la normativa es que las acciones de clusion del dltimo periodo impositivo en que fue de
una SOCIMI deban cotizar en un mercado aplicacién dicho régimen.

regulado al objeto de proporcionar liquidez
a los accionistas, su exclusién de negociacion IV.7. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
implicard la imposibilidad de aplicar este ré-
gimen especial. Se establecen dos medidas orientadas a impulsar
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la constitucién de esfe tipo de sociedades, asi como
a potenciar la adquisicion de viviendas destinadas al
arrendamiento, equiparando su fratamiento fributario
en esfe impuesto al que estd establecido para la Insti-
tuciones de Inversién Colectiva Inmobiliarias.

las dos medidas aprobadas son:

Exencion en la modalidad de operaciones societo-
rias de las operaciones de consfitucion y aumento
de capital y de las aportaciones no dinerarias.

Bonificacion del 95% de la cuota por la ad-
quisicién de viviendas y por la compra de
ferrenos para promover viviendas, destinadas
en ambos casos para el arrendamiento.

V. COMPARATIVA ENTRE LOS REGIMENES
ESPECIALES QUE REGULAN LAS
SOCIMI, LAS ENTIDADES DEDICADAS AL
ARRENDAMIENTO DE VIVIENDAS Y LAS
INSTITUCIONES DE INVERSION COLECTIVA
INMOBILIARIAS

Con anterioridad a la aprobacién del régimen
fiscal especial aplicable a las SOCIMI, tanto el Real
Decrefo legislativo 4/2004, de 5 de marzo, por
el que se aprueba el texto refundido de la ley del
Impuesto sobre Sociedades como las distintas Nor-
mas Forales del Impuesto sobre Sociedades de los
Territorios Histéricos del Pais Vasco ya contenian la
regulacion de dos regimenes especiales orientados a
cierfo tipo de enfidades cuyo dmbito de actuacién es
el del mercado inmobiliario.

la aprobacion de este nuevo régimen especial ha
supuesto que, en el dmbito estatal, convivan los tres
regimenes especiales.

los dos regimenes especiales aludidos anterior-
mente son los siguientes:

Z'EWK GACETA TRIBUTARIA DEL PAIS VASCO

Instituciones de Inversién Colectiva, entre las

que se incluyen las que operan en el mercado
inmobiliario.

la ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Ins-
fituciones de Inversion Colectiva (BOE n° 265,
de 5 de noviembre de 2003) contiene la re-
gulacién del régimen juridico de este tipo de
enfidades, si bien, el régimen fiscal especial
solo es aplicable a un cierto tipo que cumple
deferminados requisitos.

Entidades dedicadas al arrendamiento de vi-

viendas.

Enla legislacién estatal, esfe régimen especial fue
infroducido mediante ley 36/2003, de 11 de
noviembre, de medidas de reforma econémica
(BOE n° 271, de 12 de noviembre de 2003), si
bien fue modificado mediante la Lley 23,/2005,
de 18 de noviembre, de reformas en materia tri-
butaria para el impulso a la productividad (BOE
n° 277, de 19 de noviembre de 2005).

En el dmbito del Pais Vasco fue introducido
en las NNFF del IS mediante las siguientes
disposiciones normativas:

Alava: Norma Foral 33/2005, de 11 de
julio, de medidas fributarios de fomento
de alquiler de viviendas (BOTHA n° 84,
de 27 de julio de 2005).

Bizkaia: Norma Foral 7/2005, de 23
de junio, de medidas tributarias en 2005
(BOB n° 144, de 1 de agosto de 2005).

Gipuzkoa: Norma Foral 9/2005, de 27
de octubre, de medidas tributarias de fo-
mento de alquiler de viviendas (BOG n°

208, de 3 de noviembre de 2005).
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A confinuaciéon se presenta de forma esquemd-
fica una comparativa entre el régimen especial de
SOCIM, y los de Entidades dedicadas al arrenda-
miento de viviendas y de Instituciones de Inversion
Colectiva de cardcter inmobiliario, para lo cual, res-
pecto de estos dos Ultimos regimenes especiales la
comparacién se ha realizado segin su regulacién en
las Normas Forales del Impuesto sobre Sociedades
de los Territorios Histéricos del Pais Vasco, indicando
cuando se produzcan las diferencias de regulacion
con la normativa de Territorio Comin:

Forma Juridica

SOCIMI

Sociedades anénimas cotizadas (las acciones
deben estar admitidas a negociacién en mercados

regulados de forma ininterrumpida durante tfodo el
periodo impositivo).

Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas

No se establece que deban adoptar determinada

forma societaria.

Instituciones de Inversidon Colectiva Inmobiliaria

Pueden ser de los siguientes tipos:
- Sociedades de inversion inmobiliaria: socie-
dades anénimas (sélo pueden adoptar la for

ma de capifal fijo).

- Fondos de inversién inmobiliaria: se trata de

pafrimonios separados sin personalidad.
Capital Social

SOCIMI

Importe minimo de 15 millones de euros.

Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas

El capital minimo serd el exigible segin dispon-
ga la normativa aplicable al tipo de enfidad de que
se frate.

Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria

- Sociedades de inversion inmobiliaria: @ mi-
llones de euros (en caso de sociedades por
compartimentos, el capital de cada uno de
ellos debe ser 2,4 millones de euros, sin que
el capital total sea inferior a @ millones de
euros).

- Fondos de inversién inmobiliaria: patrimonio
minimo inicial de @ millones de euros, total-
mente desembolsados (en caso de sociedo-
des por compartimentos, el patrimonio de
cada uno de ellos debe ser 2,4 millones de
euros, sin que el patrimonio total sea inferior a
9 millones de euros)

Objeto Social

SOCIM|

- Actividad principal: adquisicién y promocién
de bienes inmuebles de naturaleza urbana
(viviendas, locales comerciales, residencias,
hoteles, garajes, oficinas, etc| para arrendar,
actividades de rehabilitacién, y/o tenencia
de participaciones en ofras SOCIMI, lIC Inmo-
biliarias o enfidades sometidas a un régimen
similar.

- Ofras actividades: puede realizar actividades ac-
cesorias cuyas rentas no deben superar el 20%
de las obtenidas en cada periodo impositivo.
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Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas

Actividad principal: arrendamiento de viviendas.

En Territorio Comin se establece de forma
expresa que las viviendas a arrendar deben
haber sido construidas, promovidas o adquiri-
das por las sociedades, mientras que en Pais
Vasco no se indica nada.

Ofras actividades: compatibilidad con inversion
en locales de negocios y plazas de garaje para el
arrendamiento, siempre que su valor contable conjun-
to no exceda del 20% del valor contable tofal de las

inversiones en vivienda.

En Territorio Comdn se permite la realizacion
de actividades complementarias cuyo limite se
establece en que el 55% de las rentas obteni-
das (excluidas las derivadas de transmisiones
de inmuebles arrendados) deben tener dere-
cho a la aplicacién de bonificacién estableci-
da para las rentas que provienen del arrendar-
miento de viviendas.

Instituciones de Inversidon Colectiva Inmobiliaria

Actividad principal: inversién en bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Se consideran inversiones:

- En inmuebles finalizados: se entienden inclui-
dos las inversiones en una sociedad cuyo
activo esté constfituido mayoritariamente  por
inmuebles, siempre que la adquisicion fenga
como obijeto disolverla en el plazo de 6 meses
y el inmueble sea objefo de arrendamiento, y
las inversiones en entidades de arrendamiento
de viviendas.

- En inmuebles en fase de construccion.

- Compra de opciones de compra cuando el
valor de la prima no supere el 5% del precio
de ejercicio del inmueble.

- Titularidad de cualesquier derechos reales so-
bre bienes inmuebles que permitan su arrenda-
miento.

- Titularidad de concesiones administrativas que
permita el arendamiento de inmuebles.

Ofras acfividades: inversion en valores negocia-
dos en mercados secundarios (Ver apartado “Requi-
sitos de inversién”).

Requisitos de inversién
SOCIMI

Inversién: al menos el 80% en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento,
terrenos para la promocién de inmuebles destino-
dos al arrendamiento (debe iniciarse dentro de los
3 afios siguientes a su adquisicion) y participaciones
en otras SOCIMI, entidades sometidas a régimen si-
milar o IIC Inmobiliarias.

Situacion de los inmuebles: se permite que estén
situados en el extranjero, pero deben tener naturale-
za andloga a los situados en territorio espaiol.

N° Inmuebles: deben tener al menos 3 inmuebles
en el activo, sin que ninguno de ellos represente mas
del 40% del activo en el momento de la adquisicion
[este computo se determinard sobre balance consoli-
dado del grupo, en su caso).

Plazo: deben permanecer arrendados al menos
3 afios, y 7 si son promovidos por la sociedad. En
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cuanto a las acciones/ participaciones deben mante-

nerse al menos 3 afios.

Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas

Inversién: si bien lo normativa no dispone de ma-
nera expresa el porcentaje minimo de inversién en
vivienda, habrd de estarse a la regla expuesta en el
apartado anterior “Otras actividades”.

Asi, la inversiéon en vivienda serd el resultado de
minorar el valor confable total de las inversiones de
la sociedad en el importe del valor contable de las
inversiones en locales de negocio y garajes, calcula-
do de acuerdo a dicha reglo.

Situacién de las viviendas: en ferritorio espariol.

N Inmuebles: deben estar arrendadas u ofreci-
das en arrendamiento en todo momento un n® igual o
superior a 10 [propiedad de la entidad), establecién-

dose que el 90% no deben superar los 110 m?.

En Territorio Comin la superficie de cada vi-
vienda no debe exceder de 135 m?.

Plazo: no se indica plazo.
En Territorio Comdn durante al menos /7 afios
deben permanecer arrendadas u ofrecidas en

arrendamiento (sea cual sea su origen)

Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria

Sociedades de inversion inmobiliaria:

- Q0%, al menos, del promedio anual de saldos
mensuales en bienes inmuebles.

- resto, en valores negociados.

Fondos de inversién inmobiliaria:

- 70%, al menos, del promedio anual de saldos

mensuales en bienes inmuebles.

- coeficiente de liquidez minimo del 10% del
activo total del mes anterior (debe cumplirse
en los meses en los que exista derecho de

reembolso).
- resfo, en valores negociados.

N° Inmuebles: aunque tanto la Lley como el Re-
glamento de lIC no establecen n® minimo de in-
muebles, reglamentariomente se dispone que nin-
gun bien, incluidos los derechos sobre él, podré
representar més del 35% del patrimonio total en
el momento de su adquisicién (se considera como
nico inmueble todos los integrados en un mismo
edificio).

Plazo: deben permanecer arrendados al menos 3

afios, y 7 si son promovidos por la sociedad (NFIS).
Contabilizacién
SOCIMI
Se exige la contabilizacién separada de la pro-
mocién inmobiliaria y arrendamiento para cada in-

mueble, y para ofras actividades.

Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas

No se establece nada.

En Territorio Comun se exige la confabiliza-
cién separada para cada inmueble adquirido
o promovido para las actividades de promo-

cién inmobiliaria y arrendamiento.
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Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria

Se exige la contabilizacién separada de la pro-
mocién y arrendamiento para cada inmueble (exi-

gible en la NFIS).
Financiacién

SOCIMI

No puede superar el 70% del activo.

Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas

No se establece limite.

Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria

En ningin momento puede superar el 50% del
patrimonio.

Comunicacién y aplicacién

SOCIMI

Opcional. Comunicacién a la Admén. tributaria
(antes de los 3 Ultimos meses previos a la conclusion
del periodo impositivo) y aplicacién en el periodo
impositivo que finalice con posterioridad a dicha co-
municacion y sucesivos antfes de la renuncia.

Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas

Opcional. Comunicacién a la Admén. tributaria
(no establece plazo) y aplicacién en el periodo impo-
siivo que finalice con posterioridad a dicha comuni-
cacion y sucesivos antes de la renuncia.

Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria

No se requiere comunicacion a la Admén. Tribu-

taria. Para dar comienzo a su actividad, deben ins-
cribirse en el registro de la CNMYV; una vez inscrita,

podré ampararse en el régimen especial.
Distribucién de dividendos

SOCIM

Obligatoriedad de distribucion anual de, al me-
nos, el 90% de los beneficios procedentes del arren-
damiento de los inmuebles y participaciones, y de
las actividades accesorias; de, al menos, el 50% de
los derivados de transmisién de inmuebles y partici-
paciones, debiéndose reinvertir el resto en el plazo
de 3 afos posteriores a la transmision; y del 100%
de los Bos procedentes de dividendos distribuidos
por SOCIMI, IC Inmobiliarias o entidades con régi-

men andlogo.

Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas

No se establece porcentajes minimos de dis-

tribucion.

Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria

No se establece porcentajes minimos de dis-

fribucion.
Régimen fiscal de la sociedad
SOCIMI
Exencion: del 20% de las rentas procedentes del

arrendamienfo de viviendas siempre que mds del
50% del activo esté formado por viviendas.

Tipo de gravamen: 19% por la parte de base im-

ponible correspondiente a los dividendos distribuidos
(tipo del 20% en el Pais Vasco).
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No obstante, fributan al tipo general:

- Rentas procedentes de la transmisién de in-
muebles o participaciones afectos a su objeto
social principal cuando se incumple el requi-
sito de permanencia, asf como cuando el ad-
quirente sea entidad vinculada perteneciente
a un mismo grupo o resida en paraiso fiscal.

- Renfas procedentes del arrendamiento cuando
el arrendatario sea entidad vinculada pertene-
cienfe a un mismo grupo o resida en parafso
fiscal.

- Renfas procedentes de operaciones que no
deferminen un resultado por aplicacion de la
normativa contable.

- Respecto de los beneficios no distribuidos, es-
fos no serdén objefo de tributacién en tanfo no
sean objefo de distribucion.

Hay que fener en cuenfa que esfe fipo de
sociedades estan obligadas a distribuir unos
porcentajes minimos de los beneficios obteni-
dos, porcentajes que varian segin sea la pro-
cedencia de dichos beneficios (ver apartado

"Dividendos”).

Deducciones/Bonificaciones: se podran practicar
las deducciones para evitar la doble imposicion, las
bonificaciones (rentas en Ceuta y Melilla, y activida-
des exportadoras y prestacién servicios publicos loca-
les) y las deducciones para incentivar la realizacién
de determinadas actividades (l+D+i, fomento tecno-
logias informacién y comunicacién, actividades de
exporfacion, inversiones en bienes de inferés cultural,
producciones cinematogrdficas, edicién de  libros,
sistemas de navegacion vy localizacién de vehiculos,
adaptaciéon vehiculos discapacitados 'y guarderias
para hijos de trabajadores, inversiones medioambien-

fales, gastos de formacién profesional, creacién de
empleo para trabajadores minusvélidos, reinversion
de beneficios extraordinarios, contribuciones empre-
sariales a planes de pensiones de empleo).

Estas deducciones se practficardn en la misma
proporcién que suponga los dividendos a distribuir
entre los Bos obtenidos.

Deduccién por reinversion de beneficios extraor
dinarios:

- se aplicard exclusivamente respecto de las
fransmisiones de inmuebles y participaciones,
una vez franscurridos los plazos de manteni-
miento, siendo el importe que resulte de apli-
car el 6% a la renta generada en las operacio-
nes e infegrada en la Bl.

- puede aplicarse, tratdndose de rentas deriva-
das de fransmisién de elementos patrimoniales
sujetas al fipo general.

No se someten a retencion o ingreso a cuenta los
dividendos distribuidos, cualquiera que sea la natu-
raleza del socio que los perciba.

Incompatibilidad: con el resto de regimenes es-
peciales, excepto con fusiones, fransparencia fiscal
internacional y determinados contfratos de arrenda-
miento financiero.

Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas

Tipo de gravamen: tipo general.

En el supuesto de que la fotalidad de las rentas
proviniesen de la actividad de arrendamiento
de viviendas el fipo efectivo quedaria en el
2,8% [por aplicacién de la bonificacion).
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Bonificaciones: bonificacion del 90% de la Cl
correspondiente a rentas derivadas del arrendamien-
fo de viviendas y de la infermediacién en dichos
arrendamientos; también a las rentas derivadas de
la transmision de viviendas, siempre que éstas hubie-
sen esfado efectivamente arrendadas al menos 10
afios y no las adquieran los arrendatarios. No serd
de aplicacion si las rentas provienen de personas/
entidades vinculadas.

En los supuestos de rentas derivadas de la trans-
misién de viviendas que se hubieran beneficiado de
la bonificacion anterior se amplia el plazo de reinver-
sion de 3 a 5 afios.

En Territorio Comin:

- Bonificacién del 85% de la Cl correspon-
diente a rentas derivadas de arrendamien-
to de viviendas (0% cuando se derive de
arrendamiento de viviendas por discapa-
citados).

- Si se desarrolla una actividad comple-
mentaria, las rentas derivadas del arren-
damiento de viviendas [(con derecho a
bonificacién] deben suponer, al menos,
un 55% de las rentas totales, excluidas
las derivadas de la transmisién de los in-
muebles arrendados una vez transcurrido
el periodo minimo de mantenimiento, en
caso contrario, se pierde el derecho a la
bonificacion.

Incompatibilidad: con el resto de regimenes es-
peciales, excepto con los de consolidacion fiscal,
fusiones y fransparencia fiscal internacional.

En Territorio Comin, ademds, se excepciona
el de determinados contratos de arrendamien-
to financiero.

Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria

Tipo de gravamen: 1%, siempre que el nimero
minimo de accionistas o participes sea 100 vy se
cumplan los siguientes requisitos:

® Siel objeto exclusivo es la inversién en inmue-
bles urbanos para su arrendamiento:

- imposibilidad de enajenar los inmuebles
que integran el activo hasta transcurrido
un plazo, al menos, de 3 afios, salvo au-

torizacion de la CNMV.

e Si, ademas de cumplir los requisitos anteriores,
desarrollan la actividad de promocion exclusi-
vamente de viviendas para su arrendamiento,
con las siguientes condiciones:

- las inversiones en bienes inmuebles afectas
a la actividad de promocién inmobiliaria
no puede superar el 20% del activo fofal.

- confabilizacién separada de las activido-
des de promocion y arrendamiento por
cada inmueble.

- plazo minimo de 10 afios (7 en TC| en
los que los inmuebles derivados de la pro-
mocién deben permanecer arrendados u
ofrecidos en arrendamiento.

Transmisién de inmuebles antes del transcurso de
los plazos minimos de 3 o 7 afios: deberd ingresarse
los siguientes importes:

e Tributacién al tipo general de la renta derivo-
da de la fransmision.

e Aplicacién de la diferencia entre el tipo gene-
ral y el tipo del 1% a las rentas correspondien-
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fes al inmueble en cada uno de los periodos
impositivos anteriores en los que se hubieran
aplicado dicho tipo del 1%.

* Todo ello, sin perjuicio de intereses de demo-
ra, recargos y sanciones.

Deducciones: sin derecho a deduccién alguna en
cuota ni al régimen de no infegracion de renfas en Bl
para evitar la doble imposicién internacional (Onica-
mente para las que tributen al 1%).

Incompatibilidad: con el régimen de las socie-
dades patrimoniales.

Régimen fiscal de los socios

SOCIMI

Dividendos: deben ser con cargo a beneficios o
reservas de ejercicios en los que haya sido de apli-
cacion este régimen especial.

e Sujefo pasivo IS o contribuyente IRNR (con EP):

Infegracion en Bl (la integracién se reali-
za elevando al integro el importe conto-
bilizado, que coincide con el percibido,
puesto que los dividendos no estan suje-
fos a refencion): deben provenir de rentas
sujetas al 19%.

No es de aplicacion deduccién para evitar
la doble imposicién interna, aunque podra
deducirse el 19% o el tipo de gravamen (si
es inferior) de la renfa integrada.

Si los dividendos proceden de renfas que
han tributado al tipo general, se aplicaré
el régimen general (deduccién por doble
imposicion).

e Contribuyente IRPF: exenfo, con independen-
cia de si proceden de rentas sujetas al 19% o
al tipo general.

e Confribuyente IRNR (sin EP): exenta, a excep-
cién que resida en paraiso fiscal.

Rentas de la transmision de la participacion en
estas enfidades:

* Sujefo pasivo IS o contribuyente IRNR (con EP):

Aplicacién en la Cl de la deduccion para
evitar la doble imposicion inferna: divi-
dendos y plusvalias de fuente interna, so-
bre parfe de plusvalio correspondiente a
los Bos no distribuidos generados durante
el tiempo de tenencia de la participacion
transmitida que se correspondan con ren-
fas sujetas al tipo general.

Para la plusvalia que corresponda a los
periodos en los que se haya aplicado el
régimen, deberd integrar en Bl el integro
de los Bos, deduciendo de la Clel 19% o
el tipo de gravamen del SP (si es inferior)
sobre el importe integrado.

No deducible la pérdida generada en la
fransmisién en los supuestos en los que se
hubiese adquirido a persona/entidad vin-
culado, hasta importe de la renta exenta
que obtuvo dicha persona/entidad.

e Confribuyente IRPF:

Ganancia patrimonial: exenta con el limi-
te de la diferencia positiva de:

(10% x V.Adg. x n° afios tenencia partici-
pacién en los que se ha aplicado el régi-
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men especial) menos (Dividendos exentos deduccion por doble imposicion.
percibidos durante la tenencia de la parti-
cipacién fransmitida) e Contribuyente IRPF: integracion en Bl del aho-
rmo, sin que sea de aplicacién la exencién de
1.500 euros. No da derecho a deduccién

por doble imposicion.

Pérdida patrimonial: sélo computa exceso

de dividendos exentos percibidos durante

el afio anterior a la transmisién de la par-
ficipacion. Renfas de la transmisién de la participacion en

estas enfidades:

e Contribuyente IRNR (sin EP): la renta exenta se
caleula igual que en IRPF, salvo que resida en e Sujeto pasivo IS o contribuyente IRNR (con EP):
paraiso fiscal. Resfo sujeta. integracién en Bl de la ganancia o pérdida
patrimonial. No puede aplicarse la deduccién

Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas por doble imposicion ya que la deduccion exi-

ge que la enfidad participada fribute al tipo
Dividendos: general o al 35%.

* Sujeto pasivo IS o contribuyente IRNR (con EP): e Confribuyente IRPF: integracién en Bl de la go-
infegracion en Bl y aplicacion, en su caso, de nancia o pérdida patrimonial.

la deduccién para evitar la doble imposicién

inferna (articulo 33). Régimen fiscal entrada/salida del régimen

especial

e Contribuyente IRPF: infegracion en Bl del ahorro,

estando exentos con un maximo de 1.500 euros. SOCIMI

Rentas de la transmision de la participacion en Cuando al optfar por aplicar por este régimen es-

esftas enfidades: pecial se estuviese fributando por ofro distinto:

* Sujeto pasivo IS o contribuyente IRNR (con EP): Bl negativas pendientes de compensacion en

intfegracion en Bl y aplicacion, en su caso, de
la deduccién para evitar la doble imposicién
(articulo 33).

el momento de aplicacion de este régimen

especial: se compensardn con las rentas posi-
fivas obfenidas en periodos impositivos poste-

riores.
e Confribuyente IRPF: integracién en Bl del ahorro.
Rentas derivadas de transmisién de inmuebles

Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria poseidos con anterioridad a la aplicacién de

esfe régimen especial vy realizadas en perio-
Dividendos: dos de aplicacién del régimen especial: se
enfiende generada de forma lineal, salvo
e Sujefo pasivo IS o confribuyente IRNR (con prueba en contrario, durante todo el tiempo

EP): integracién en Bl sin derecho a practicar de tenencia del inmueble. De esfe forma, la
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parfe que corresponda a los periodos anterio-
res a la aplicacion de esfe régimen especial
fributard aplicando el régimen en el que fribu-
faba y el fipo correspondiente.

- Deducciones en Cl pendientes de aplicacién:
se deducirén en los términos de la Ley.

Cuando pase a tributar por ofro régimen, estando
fributando por esfe régimen especial:

- Bl negativas pendientes de compensacién que
procedan de aplicar esfe régimen especial: se
compensardn con las rentas positivas obteni-
das en periodos impositivos posteriores.

- Bl que correspondan con Bos no distribuidos
y generados en periodos en los que aplicd
esfe régimen especial: se integrarén en la Bl
del primer periodo en el que fribute en ofro
régimen distinto, salvo que se distribuyan esos
Bos en esfe Ultimo periodo, en cuyo caso es
de aplicacion esfe régimen especial.

- Renfas derivadas de fransmision de inmue-
bles poseidos al inicio del periodo en que la
sociedad pasa a tributar por ofro régimen y
realizada en periodos de aplicacion del ofro
régimen: se entiende generoda de forma [i-
neal, salvo prueba en contrario, durante todo
el tiempo de tenencia del inmueble. De esta
forma, la parte que corresponda a los perio-
dos en los que fue de aplicacién el régimen
especial tributard al 19% siempre que se distri-
buya en forma de dividendos.

- Deducciones en Cl pendientes de aplicacién:
se deducirén en los términos de la Ley.

- Renta generada en fransmisiones de partici-
paciones de capifal de entidades, realizada

en periodos en los que no es de aplicacion el
régimen especial: sujeta al régimen general
que corresponda a la naturaleza del socio.

Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas

la normativa no indica regla alguna a aplicar
cuando se pasa a aplicar este régimen especial
desde ofro, o viceversa.

Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria

Teniendo en cuenta que la aplicacién de este ré-
gimen especial se produce una vez que la CNMV
inscriba a una IIC en el registro correspondiente, la
revocacion de la autorizacion implica la pérdida del
derecho a la aplicacién del régimen especial, de-
biendo fributar al tipo general.

Por tanto, seria de aplicacién lo dispuesto en el
arficulo 27.2 que esfablece que el periodo impositi-
vo concluye:

"d) cuando se produzca la fransformacion de la
forma juridica de la enfidad y ello defermine la modi-
ficacién de su tipo de gravamen o la aplicacién de
un régimen fributario especial.

la renfa derivada de la transmisién de elementos
pafrimoniales existentes en el momento de la trans-
formacién, realizada con posterioridad a ésta, se
enfenderd generada de forma lineal, salvo prueba
en contrario, durante todo el tiempo de tenencia del
elemento transmitido. La parte de dicha renta genero-
da hasfa el momento de la transformacién se gravard
aplicando el tipo de gravamen y el régimen tributario
que hubiera correspondido a la entidad de haber
conservado su forma juridica originaria.

lo dispuesto en el parrafo anterior también resul-
tard de aplicacién en aquellos casos en los que, sin

GACETA TRIBUTARIA DEL PAIS VASCO Z'EWK




UN NUEVO TIPO DE ENTIDADES: [AS SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION

EN EL MERCADO INMOBILARIO

fransformaciéon de la forma juridica de la entidad,
ésta haya aplicado regimenes diferentes de este Im-
puesto a lo largo del tiempo de tenencia del elemen-
fo fransmitido”.

Obligaciones de informacién
SOCIMI

En la memoria debe crearse un apartado espe-
cial denominado Exigencias informativas derivadas

de la condicién de SOCIMI, ley 11,/2009 en el

que debe incluirse la siguiente informacion:

- Beneficios aplicados a reservas procedentes
de ejercicios anteriores a la aplicacién de
esfe régimen fiscal.

- Beneficios aplicados a reservas de cada ejer-
cicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal especial, diferenciando la parte que
procede de rentas gravadas al tipo general
de gravamen, de renfas que esfarian sujefas
al tipo reducido, asi como la procedente de
la fransmision de inmuebles y participaciones
afectos a su objefo social principal, mencio-
nando en cada ejercicio la cantidad reinverti-
da vy la pendiente de reinvertir. Deberd identi-
ficarse de forma separada el ejercicio del que
proceden dichos beneficios, el importe del
beneficio fofal del ejercicio asi como la base
imponible, diferenciando en ese beneficio y
base imponible la que procede de rentas par-
cialmente exentas y las sujetas al tipo general
de gravamen.

- Dividendos distribuidos con cargo a benefi-
cios de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en esta
ley, diferenciando la parte que procede, en su

gravamen. Deberd identificarse el beneficio
obtenido en el mismo asf como la base impo-
nible, diferenciando en ese beneficio y base
imponible la que procede de rentas sujetas al
fipo general de gravamen.

En caso de distribucion de dividendos con car-
go a reservas, designacion del ejercicio del que
procede la reserva aplicada de entre las sefia-
ladas en los dos primeros guiones, asi como la
base imponible asociada a esos dividendos.

Fecha de acuerdo de distribucién de dividen-
dos, tanfo con cargo a beneficios obtenidos en
cada ejercicio como de ejercicios anteriores.

Fecha de adquisicion de los inmuebles desti-
nados al arrendamiento que producen rentas
acogidas a este régimen especial y de las
participaciones en el capital de entidades que
constituyen el objeto social.

Identificacion de los activos que computan
dentro del 80% exigible por ley.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal especial,
que se hayan dispuesto en el periodo imposi-
fivo, que no sea para su distribucién o para
compensar pérdidas. Deberd identificarse el
ejercicio del que proceden dichas reservas,
el importe del beneficio fofal del ejercicio asi
como la base imponible y deducciones en la
cuota integra del perfodo impositivo corres-
pondienfe a ese ejercicio.

Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas

No se establecen obligaciones adicionales a las

caso, de rentas gravadas al tipo general de dispuestas legalmente para cada fipo de sociedad.
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Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria

El Capitulo Il “Informacién, Publicidad y Contabi-
lidad” del Titulo Il “Disposiciones Comunes” de la Ley
35/2003 de IIC esfablece con caracter general la
documentacién que deberdn confeccionar y publicar
para su difusion entre accionistas, participes y pobli-
co en general, entre las que se encuentran un follefo
completo (confendré los estatutos o el reglamento de
las IIC), un folleto simplificado, un informe anual (con-
tendrd las cuentas anuales, el informe de gestién, las
conclusiones de las auditorias de cuentas y demds
informacién  determinada  reglomentariamente), un
informe semestral y un informe frimestral, con el fin
de que, de forma actualizada, sean publicamente
conocidas fodas las circunstancias que puedan influir
en la apreciacion del valor del patrimonio y perspec-
fivas de la institucién, en particular los riesgos inhe-
rentes que comporta, asf como el cumplimiento de la
normativa aplicable.

los informes frimestral y semestral contendrén in-
formaciones sobre el estado del patrimonio, nimero
de parficipaciones y acciones en circulacion, valor
nefo de inventario por participacién o accién, carfe-
ra de fitulos, movimientos habidos en los activos de
la institucion, cuadro comparativo relativo a los tres
Gltimos ejercicios y cualquiera ofra que se establezca
reglamentariamente.

En cualquier caso, el folleto simplificado v los in-
formes trimestrales deberdn contener la totalidad de
los gastos del fondo o, en su caso, de la sociedad,
expresados en términos de porcentaje sobre el pairi-
monio del fondo o, en su caso, sobre el capifal de
la sociedad.

VI. SUPUESTO DE TRIBUTACION DE UNA
SOCIMI CUYO DOMICILO FISCAL SE
ENCUENTRA EN EL PAIS VASCO

Enunciado

1. Una sociedad, cuyo activo estd compuesto en
mas del 50% por viviendas, se acoge al régimen
especial de SOCIMI y realiza las siguientes opero-

ciones en el ejercicio n:

ARRENDAMIENTOS
- De viviendas
Ingresos 8.500
Gastos directos 2.100
- Ofros
Ingresos 6.000
Gastos directos 1.750

Casfos generales imputables a cada operacién | 350

TRANSMISION DE INMUEBLES

Permanencia > 3 anos

Valor de fransmision 3.000
Coste de adquisicion 1.200
Coste de adquisicion actualizado 1.450

Permanencia < 3 anos

Valor de transmision 2.000
Coste de adquisicion 800
Cosfe de adquisicion actualizado 1.000

2. Respecto de los inmuebles transmitidos que han
permanecido mds de 3 afios, se acoge a la reinver
sion de beneficios extraordinarios, realizada dicha

reinversion en los términos establecidos en la ley.

Valor de transmisién 3.000

Reinversion efectuada 2.000
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3. Por los inmuebles en los que no se han cumplido
los plozos de mantenimiento, el importe reinvertido
coincide con el importe obtenido en la fransmision.

Valor de transmisién 2.000

Reinversién efectuada 2.000

También obtiene unas rentas (ingresos — gastos)
en el ejercicio n por importe de 400 que se corres-
ponden con inmuebles fransmitidos anfes de transcu-
rrido el plazo de mantenimiento exigido.

En el ejercicio anterior (n-1) las renfas correspondien-
fes a estos inmuebles, que fueron infegradas en la base
imponible y tributaron al tipo reducido, fueron de 750.

4. Por la participacion en ofra SOCIMI obtiene
unos dividendos por importe de 300.

5. la sociedad acuerda distribuir entre sus accio-
nistas en forma de dividendos los porcentajes mini-
mos que esfablece la ley, es decir:

Q0% de beneficios que no procedan de la
fransmision de inmuebles vy participaciones,
asi como de actividades accesorias.

50% de las renfas procedentes de la transmi-
sion de inmuebles y participaciones afectos al
cumplimiento del objeto social, una vez cum-
plidos los plazos de permanencia.

100% de dividendos procedentes de ofras
SOCIMI.

6. Ademds, la sociedad cuenta con una reserva
legal dotada con beneficios obtenidos en el ejercicio
n-1 en el que ha sido de aplicacién este régimen
especial, con cargo a la cual acverda repartir un
dividendo por importe de 1.000, procedente de ren-

fas parcialmente exentas.

En la memoria aportfa, entre ofra, la siguiente in-
formacién sobre el ejercicio n-1:

BENEFICIO (aplicado a reservas) 3.000
Remo‘s arrendamientos de viviendas 1 000
[parcialmente exentas)
Rentas procedentes de ofros arrendamientos | 2.000
BASE IMPONIBLE 2.600
Rentas arrendamientos de viviendas

; 800
[parcialmente exentas)
Renfas procedentes de ofros arrendamientos 1.800

Solucién

Al acogerse al régimen especial, la sociedad
fributard al tipo reducido sobre la parte de base im-
ponible que proporcionalmente se corresponde con
el dividendo que se acuerde distribuir en relacion al
beneficio obtenido de las actividades que configuran
las actividades principales de una SOCIMI 'y al tipo
general por la fofalidad de las rentas obtenidas que
no fributen al tipo reducido.

Entre las primeras, podemos desglosarlas en:

Rentas parcialmente exentas: son las proce-
dentes del arrendamiento de viviendas cuan-
do mdés del 50% del activo de la sociedad
esfd compuesfo por viviendas.

Otras rentas: arrendamiento de ofros fipos de in-
muebles, distribucién de dividendos con cargo a
beneficios obtenidos en ejercicios anteriores en los
que fue de aplicacion el régimen especial, efc.

Transmisién de inmuebles o participaciones
cuando se cumple el requisito de permanen-
cia (3 anos).
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Hay que sefialar que las rentas para cada inmue-
ble o participacion se obtienen minorando el ingreso
integro en el importe de los gasfos directamente rela-
cionados con dicho ingreso y en la parte de los gas-
fos generales que correspondan proporcionalmente
a dicho ingreso.

Entre las renfas que fributan al tipo general:

Transmisién de inmuebles o participaciones
cuando se incumple el requisito de permanen-
cia, cuando el adquirente sea una entidad vin-
culada o cuando resida en un paraiso fiscal.

Arrendamiento de inmuebles cuando el arren-
datario sea una entidad vinculada o resida en

un paraiso fiscal.

Operaciones que no determinan resultado
confable, pero si fiscal.

Beneficio confable y Base imponible correspon-

dientes a las rentas obtenidas en el ejercicio n

1. Arrendamiento de viviendas:
Beneficio contable: 8.500-2.100 - 350 = 6.050
Exencion: 20% x 6.050 = 1.210
Base imponible: 6.050 - 1.210 = 4.840

2. Otros arrendamientos:

Beneficio contable [y base imponible):

6.000-1.750 - 350 = 3.900
3. Transmisién de inmuebles con permanencia > 3 afos:

Beneficio contable: 3.000 - 1.200 = 1.800
Base imponible: 3.000 - 1.450 = 1.550

4. Transmisién de inmuebles con permanencia < 3 afios:

Beneficio contable: 2.000 - 800 = 1.200
Base imponible: 2.000 - 1.000 = 1.000

Dividendos

Distribuye en concepto de dividendos los porcen-
fajes minimos establecidos legalmente, calculados
sobre los importes de los beneficios obtenidos en las

diferentes actividades.

1. Arrendamiento de viviendas:

Q0% x 6.050 = 5.445

2. Ofros arrendamientos:

Q0% x 3.900 = 3.510

3. Transmisién de inmuebles con permanencia > 3 afos:

50% x 1.800 = Q00

4. Transmisién de inmuebles con permanencia < 3 arios:

0% x 1.200 =0

Base imponible correspondiente a los dividendos

a repartir [ejercicio n}

A. Al tipo reducido

1. Arrendamiento de viviendas:

4.840 x 5.445 / 6.050 = 4.356

2. Ofros arrendamientos:

3.900x 3.510 / 3.900 = 3.510

3. Transmision de inmuebles con permanencia
> 3 afos:

1.550 x 900 / 1.800 = 775

No obsfante, hay que tener en cuenta el ré-
gimen de reinversion de beneficios extraordi-
narios, que se aplicard en las condiciones y
requisitos establecidos en la NFIS, siempre y
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cuando el importe objeto de reinversién se co-
rresponda con el beneficio obfenido. Ya que
la reinversiéon es parcial, el importe que no
se infegrard serd la parte proporcional de la
renta obtenida en la fransmisién.

El importe de la reinversion de beneficios ex-
fraordinarios (rentas no infegrables) serd: 775

x 2.000 / 3.000 = 516,67

Por tanto, el importe a integrar en la base im-

ponible serd: 775 - 516,56 = 258,33

4. Dividendos percibidos de otras SOCIMI:

Deberd integrar el importe del dividendo per-
cibido elevandolo al integro:

300 x 100 / 80 = 375

B. Al tipo general

1. Transmisién de inmuebles con permanencia <
3 afos:

Corresponde con la plusvalia fiscal (2.000 -
1.000 = 1.000), con independencia de que
haya reparto de dividendos con cargo a los
beneficios obtenidos o no.

2.000 - 1.000 = 1.000

También serd de aplicacién el régimen de
reinversion de beneficios extraordinarios, que
se aplicaré en las condiciones y requisitos es-
tablecidos en la NFIS, cuyo importe serd de
1.000 (100%, ya que se reinvierte la totali-
dad del importe obtenido en la transmision).

En consecuencia, el importe a infegrar en la

base imponible serd: 1.000 - 1.000 = 0O

2. Rentas derivadas de estos inmuebles transmiti-

dos antes de 3 afos:
400

Base imponible correspondiente o dividendos

con cargo a reservas del ejercicio n-1

Al igual que en el proceso para calcular la base
imponible correspondiente al ejercicio vigente, res-
pecfo de los dividendos del ejercicio n-1 habra que
fener en cuenta su procedencia; de esta forma se cal-
culard la proporciéon que supone la base imponible
de dichas rentas respecto del beneficio obtenido:

800 x 1.000 / 1.000 = 800

Céleulo de la cuota

A. Cuota correspondiente al ejercicio n.

Hay que diferenciar entre la cuota correspondiente
a la base imponible sujefa al tipo del 20% (inclui-
da la correspondiente a dividendos de reservas
del ejercicio n-1), de la sujeta dl tipo general.

Cuota infegra al 20%:
(4.356+3.510+258,33+375+800)x
20% = 1.859,87

Cuota infegra a fipo general:

(O +400) x 28% = 112

Total cuota integra fotal:

1.859,87 +112=1.971,87

B. Cuota correspondiente al ejercicio n-1 (regula-

rizacion)

En la base imponible del ejercicio n-1 se
incluy6 una cantidad de 750 que tributé al
tipo reducido, obtenida del arrendamiento de
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inmuebles que han sido transmitidos en este Otros arrendamientos 390
ejercicio antes del Trons.curso del p|c.Jzo.o.|e Transmision viviendas (> 3 afios) 900
3 afios. En consecuencia, en este ejercicio
deberd tributar por la diferencia de tipos de Transmisién viviendas (< 3 arios) 1.200
gravamen (28% - 20%), sin perjuicio de los
intereses de demora que correspondan. D. Base imponible ejercicion 8.499,33

Arrendamiento de viviendas

Cuota infegra de la regularizacion: (parcialmente exentas) 4.356

/50 x 8% = 60

Otros arrendamientos 3.510

Deduyccién por doble imposicién Transmisién viviendas (> 3 afios] 258,33

Por los dividendos percibidos de ofra SOCIMI. Transmision viviendas [< 3 afios) 0

Dividendos percibidos de ofra
SOCIMI 375

Deduccién:

20%x 375=75

o . y E. Dividendos con cargo a beneficios
Obligaciones de informacién

del ejercicio n-1 1.000
A. Beneficio contable ejercicion 12.950 Arrendamiento de viviendas
(parcialmente exentas) 1.000
Arrendamiento de viviendas
[parciolmente exentas| 0.050 F.  Base imponible ejercicio n-1 800
Ofros arrendamientos 3.900 Arrendamiento de viviendas
Transmision viviendas (> 3 afios) 1.800 (parcialmente exentas) 800
Transmisién viviendas [< 3 afios) 1.200 G. Transmisiones de inmuebles en el ejercicio n

B. Dividendos con cargo a beneficios G.1. Plazo de mantenimiento superior a

del ejercicio n 9.855 3 afios
Arrendamiento de viviendas Valor de transmision 3.000
(parcialmente exentas) 5.445

Reinvertido 2.000
Ofros arrendamientos 3.510

Pendiente de reinvertir 1.000

Transmisién viviendas (> 3 afios) 900

G.2. Plazo de mantenimiento inferior a

Transmisién viviendas (< 3 afios) 0
3 afos
C. Beneficios aplicados a reservas Valor de transmision 2 000
del ejercicio n 3.095
Reinvertido 2.000
Arrendamiento de viviendas
(parcialmente exentas) 605 Pendiente de reinvertir 0
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