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Ley 11/2009 art. 1, 8, 13, dt 12

Las sociedades A, B, C y D se dedican a la explotaciéon de activos inmobiliarios de naturaleza
urbana mediante su arrendamiento, configurandose como cuatro vehiculos de primer nivel que
canalizan y gestionan la inversién de distintos tipos de inversores (que pueden ser tanto personas
fisicas como juridicas) y que gestionan a su vez su participacion en el vehiculo de segundo nivel, la
sociedad Z, desde el cual se acometen las inversiones inmobiliarias que son explotadas en régimen
de arrendamiento. Dicha sociedad Z esta participada en un 25% por la sociedad A, en un 12,5% por
la sociedad B, en un 12,5% por la sociedad C y en un 50% por la sociedad D.

Durante el mes de septiembre de 2017, los vehiculos de primer nivel optaron por acogerse al
régimen fiscal especial de las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) regulado en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, realizando los tramites
mercantiles oportunos a tal efecto.

Dando por sentado, a juicio de las consultantes, el correcto acogimiento al régimen fiscal SOCIMI de
los cuatro vehiculos de primer nivel con efectos 1 de enero de 2017, y debido a un retraso en la
implementacion del plan de negocio, es posible que las SOCIMI de primer nivel no estén en
disposicion de cumplir con el requisito de cotizacion antes del plazo establecido por la disposicion
transitoria primera de Ley 11/2009 (29 de septiembre de 2019 segln se manifiesta en el escrito de
consulta). Por ello, las cuatro sociedades de primer nivel se estan planteando la posibilidad de
renunciar voluntariamente al régimen en 2018 para volver a acogerse al régimen en el mes de
septiembre de 2018 (teniendo efectos el régimen desde 1 de enero de 2018), regularizando la
situacion tributaria de las entidades correspondiente al periodo impositivo 2017. Inclusive, cabria la
posibilidad de que la renuncia se produjese en el ejercicio 2019 (antes del mes de septiembre), con
la correspondiente regularizacion en los ejercicios 2017 y 2018. Ello, dependiendo de la evolucion
de la implementacién del plan de negocio.

En el caso de que se renunciara al régimen con anterioridad a que hubiese transcurrido el plazo de
dos afos previsto en la disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009 y se regularizase la
liquidacion del Impuesto sobre Sociedades devengado desde la opcion por el régimen hasta la
renuncia al mismo, optandose después de nuevo por el régimen fiscal especial:

- Si no resultaria de aplicacion de la limitacion de tres afios establecida en el articulo 13 de la Ley
11/2009, para volver a optar por el régimen fiscal especial de SOCIMI.

- Si resultaria de aplicacion el régimen SOCIMI con efectos 1 de enero del afio en el que se opte de
nuevo por el régimen fiscal especial, disponiendo de un plazo de dos afos a contar desde el
segundo acogimiento para el cumplimiento del resto de los requisitos no esenciales.

El articulo 1 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario establece que:

“1. La presente Ley tiene por objeto el establecimiento de las especialidades del régimen juridico de
las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, (en adelante,
SOCIMI).
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A los efectos de esta Ley tienen la consideracion de SOCIMI aquellas sociedades andénimas
cotizadas cuyo objeto social principal sea el establecido en el articulo 2 de la presente Ley y
cumplan los demas requisitos establecidos en la misma. Estas sociedades podran optar por la
aplicacion del régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

(...
A su vez, el articulo 8 de la Ley 11/2009, establece que:

“1. Las SOCIMI asi como las entidades residentes en territorio espafiol a que se refiere la letra c) del
apartado 1 del articulo 2, que cumplan los requisitos establecidos en esta Ley, podran optar por la
aplicacion en el Impuesto sobre Sociedades del régimen fiscal especial regulado en esta Ley, el cual
también sera de aplicacion a sus socios.

La opcion debera adoptarse por la junta general de accionistas y debera comunicarse a la
Delegacion de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria del domicilio fiscal de la entidad,
antes de los tres ultimos meses previos a la conclusiéon del periodo impositivo. La comunicacion
realizada fuera de este plazo impedira aplicar este régimen fiscal en dicho periodo impositivo.

2. El régimen fiscal especial se aplicara en el periodo impositivo que finalice con posterioridad a
dicha comunicacion y en los sucesivos que concluyan antes de que se comunique la renuncia al
régimen.

(...
No obstante lo anterior, la disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, dispone que:

“Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de esta Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion
de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por
aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicion supondra que la sociedad pase a tributar por el régimen general
del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento. Ademas, la sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo
impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y
la cuota ingresada que resultdé de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos
anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten
procedentes.

..y

Sin perjuicio de lo dispuesto en la disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009 transcrita, dada
la configuracion del régimen fiscal especial de las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) como instrumento de inversion destinado al mercado inmobiliario
y, mas particularmente, al mercado de alquiler, y teniendo en cuenta que una de las caracteristicas
fundamentales de dicho régimen especial estriba, en términos generales, en la ausencia de
tributacién en sede de la sociedad y en una tributacion minima (al menos, un 10%) en sede del
socio con participacion significativa (al menos, un 5%), con ocasion de la distribucion de dividendos
al mismo, deben considerarse como elementos esenciales en dicho esquema tanto la obligatoria
distribucion de dividendos, desde la sociedad hacia los socios, como los requisitos relativos al objeto
social principal y al caracter nominativo de las acciones de la sociedad. Por tanto, tales requisitos
deberan cumplirse, como condicién sine qua non, con caracter previo al ejercicio de la opcion por el
mencionado régimen especial.

Por el contrario, los restantes requisitos en materia de inversion y origen de rentas, negociacion en
mercados regulados, capital social, y forma juridica podran cumplirse, tal y como sefala la
disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, previamente transcrita, en los dos afios siguientes
a la fecha del ejercicio de la opcién. Esto es, se exceptian dos afios para la aplicacién de dichos
requisitos.

Por aplicacion supletoria del derecho comun (articulo 7.2 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre,
General Tributaria), hay que tener en cuenta que el articulo 5.1 del Cédigo Civil establece que los
plazos fijados por meses o afios se computan de fecha a fecha. Por lo tanto, de acuerdo con
reiterada jurisprudencia del Tribunal Supremo (sentencias de 9 de mayo de 2008, de 8 de marzo de
2006, de 15 de diciembre de 2005, de 25 de noviembre de 2003, entre otras), el plazo de dos afos
previsto en la disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, previamente transcrita, computara
de fecha a fecha, tomando como primer dia la fecha en que la sociedad opte por la aplicacion de
dicho régimen fiscal especial.

Tal y como se ha sefialado, los requisitos no esenciales no tienen que cumplirse con caracter previo
al ejercicio de la opcién por el régimen fiscal especial y podran cumplirse, tal y como sefiala la
disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, en los dos afos siguientes a la fecha del ejercicio
de la opcioén.
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En este caso concreto, dentro del plazo de dos afios, las sociedades pretenden renunciar al régimen
fiscal especial, porque previsiblemente consideran que no van a cumplir los requisitos que
determinen su aplicacion. Esta renuncia determinara regularizar la situacion tributaria existente en
todos aquellos periodos impositivos en que haya aplicado el régimen fiscal especial de SOCIMI,
porque no tendrian derecho a su aplicacion, en la medida en que han incumplido los requisitos
necesarios para ello.

Por otra parte, de acuerdo con el articulo 13 de la Ley 11/2009:

“La entidad perdera el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, pasando a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades, en el propio periodo impositivo en el que se
manifieste alguna de las circunstancias siguientes:

(..))

d) La renuncia a la aplicacion de este régimen fiscal especial.

(..))

La pérdida del régimen implicara que no se pueda optar de nuevo por la aplicacién del régimen
fiscal especial establecido en esta Ley, mientras no haya transcurrido al menos tres afnos desde la
conclusién del ultimo periodo impositivo en que fue de aplicacién dicho régimen.”

Procede plantear, en este caso, si resulta de aplicacion la limitacion a la aplicacion del régimen de
SOCIMI durante el plazo de 3 anos desde la conclusion del periodo impositivo en que fue de
aplicacién. No obstante, teniendo en cuenta que, en este caso concreto, las entidades no habrian
aplicado el régimen de SOCIMI en ningun periodo impositivo al haber regularizado su situacién
tributaria de conformidad con lo establecido en la disposicién transitoria primera y haber tributado
bajo el régimen general del Impuesto sobre Sociedades, no habra existido ningin periodo impositivo
en que habria tributado bajo el régimen de SOCIMI, por lo que no resultara de aplicacion dicha
limitacién.

De lo anterior se desprende que, en caso de que posteriormente optaran de nuevo por la aplicaciéon
del régimen fiscal especial de SOCIMI, de acuerdo con el articulo 8 de la Ley 11/2009, el régimen
fiscal especial se aplicara en el periodo impositivo que finalice con posterioridad a la comunicacion
de la nueva opcion, pudiéndose cumplir los requisitos no esenciales, tal y como senala la
disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, en los dos afios siguientes a la fecha del ejercicio
de dicha opcién.

Lo que comunico a Vd. con efectos vinculantes, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del
articulo 89 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.
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