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PROYECTO DE LEY

121/000021 Proyecto de Ley de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado
del alquiler de viviendas.

La Mesa de la Camara, en su reunion del dia de hoy, ha adoptado el acuerdo que se indica respecto
del asunto de referencia.

(121) Proyecto de Ley.
Autor: Gobierno.
Proyecto de Ley de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas.

Acuerdo:

Encomendar su aprobacién con competencia legislativa plena, conforme al articulo 148 del Reglamento,
ala Comision de Fomento. Asimismo, publicar en el Boletin Oficial de las Cortes Generales, estableciendo
plazo de enmiendas, por un periodo de quince dias habiles, que finaliza el dia 25 de septiembre de 2012.

En ejecucion de dicho acuerdo se ordena la publicacién de conformidad con el articulo 97 del
Reglamento de la Camara.

Palacio del Congreso de los Diputados, 4 de septiembre de 2012.—P. D. El Secretario General del
Congreso de los Diputados, Manuel Alba Navarro.
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PROYECTO DE LEY DE MEDIDAS DE FLEXIBILIZACION Y FOMENTO DEL MERCADO DELALQUILER
DE VIVIENDAS

El mercado inmobiliario espafiol se caracteriza por una alta tasa de propiedad y un débil mercado del
alquiler. En Espafa, el porcentaje de poblacién que habita en una vivienda en alquiler se encuentra
apenas en el 17 por ciento, frente a la media de la Unién Europea que esta muy proxima al 30 por ciento.
Esto le sitia como el pais europeo con mayor indice de vivienda por cada 1.000 habitantes y también
como uno de los que posee menor parque de viviendas en alquiler.

En el marco econdmico actual, las implicaciones negativas que tiene esta caracteristica del
mercado de la vivienda sobre la economia y la sociedad espafiolas, son patentes y afectan, desde a
la movilidad de los trabajadores, a la coexistencia de un elevado exceso de vivienda en propiedad
vacia y sin ningun uso.

La realidad, por tanto, es que el mercado de alquiler no es una alternativa eficaz al mercado de la
propiedad en Espafa, puesto que, o bien la oferta de viviendas en alquiler es insuficiente, o bien no es
competitiva por estar sujeta a rentas muy elevadas. Ademas, nuestro mercado arrendaticio se caracteriza
fundamentalmente por las relaciones personales entre arrendador y arrendatario, situdndonos aun lejos
de un verdadero mercado profesionalizado de alquiler.

De ahi que la busqueda de mecanismos de flexibilizacion y dinamizacion de este mercado deba
moverse en un marco que consiga atraer al mismo al mayor numero posible de las viviendas actualmente
vacias y sin ningun uso, en manos de propietarios privados.

Esta Ley tiene, por tanto, el objetivo fundamental de flexibilizar el mercado del alquiler para lograr la
necesaria dinamizacion del mismo, por medio de la busqueda del necesario equilibrio entre las
necesidades de vivienda en alquiler y las garantias que deben ofrecerse a los arrendadores para su
puesta a disposicién del mercado arrendaticio. Tal objetivo se busca mediante la modificacién de un
conjunto de preceptos de la Ley de Arrendamientos Urbanos, que suponen la actuacion sobre los
siguientes aspectos fundamentales:

— Elrégimen juridico aplicable, reforzando la libertad de pactos y dando prioridad a la voluntad de las
partes, dentro de los limites del titulo Il de la Ley.

— La duracién del arrendamiento, cuya prorroga obligatoria se reduce de cinco afos a tres y de tres
a uno la duracién de la prorroga tacita, con objeto de dinamizar el mercado del alquiler y dotarlo de mayor
flexibilidad. De estaforma, arrendadores y arrendatarios podran adaptarse con mayor facilidad a eventuales
cambios en sus circunstancias personales.

— La recuperacion del inmueble por el arrendador, para destinarlo a vivienda permanente en
determinados supuestos, que requiere que hubiera transcurrido al menos el primer afio de duracién del
contrato, sin necesidad de previsidn expresa en el mismo, dotando de mayor flexibilidad al arrendamiento.

— La prevision de que el arrendatario pueda desistir del contrato en cualquier momento, una vez que
haya transcurrido al menos seis meses y lo comunique al arrendador con una antelacién minima de un
mes. Se reconoce la posibilidad de que las partes puedan pactar una indemnizacion para el caso de
desistimiento.

Asimismo, es preciso normalizar el régimen juridico del arrendamiento de viviendas para que la
proteccién de los derechos, tanto del arrendador, como del arrendatario, no se consiga a costa de la
seguridad del trafico juridico, como sucede en la actualidad.

La consecucion de esta finalidad exige que el arrendamiento de viviendas regulado por la Ley de
Arrendamientos Urbanos se someta al régimen general establecido por nuestro sistema de seguridad
del tréafico juridico inmobiliario y, en consecuencia, en primer lugar, que los arrendamientos no inscritos
sobre fincas urbanas no puedan surtir efectos frente a terceros adquirentes que inscriban su derecho vy,
en segundo lugar, que el tercer adquirente de una vivienda que reuna los requisitos exigidos por el
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articulo 34 de la Ley Hipotecaria, no pueda resultar perjudicado por la existencia de un arrendamiento
no inscrito, tal y como ya sucede hoy en el caso de arrendamiento de locales de negocio. Todo ello, sin
mengua alguna de los derechos ni del arrendador, ni del arrendatario.

Por ultimo, en los Ultimos afios se viene produciendo un aumento cada vez mas significativo del uso
del alojamiento privado para el turismo, que podria estar dando cobertura a situaciones de intrusismo y
competencia desleal, que van en contra de la calidad de los destinos turisticos; de ahi que la reforma de
la Ley propuesta los excluya especificamente para que queden regulados por la normativa sectorial
especifica 0, en su defecto, se les aplique el régimen de los arrendamientos de temporada, que no sufre
modificacion.

Esta Ley opera una reforma de determinados preceptos de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil al objeto de abordar las cuestiones mas puntuales que estan generando problemas
en los procesos de desahucio después de las ultimas reformas de la anterior Legislatura. En concreto, se
vincula el lanzamiento a la falta de oposicion del demandado, de tal modo que si éste no atendiere el
requerimiento de pago o no compareciere para oponerse o allanarse, el Juez dictara auto dando por
terminado el juicio y producira el lanzamiento, frente al sistema actual que impide sefalar el lanzamiento
hasta que no se sabe si la vista se ha producido o no. Junto a ello, se prevé que la finalizacion de este
proceso sea, no mediante decreto del Secretario judicial, sino mediante auto del Juez, lo que permite tanto
la condena en costas como la inclusién de rentas impagadas. Estas modificaciones obligan a efectuar el
ajuste de otros articulos de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

v

En el ambito del Impuesto sobre Sociedades, se flexibilizan los criterios especificos que permiten la
aplicacion del régimen fiscal especial de arrendamiento de viviendas, reduciéndose el nimero minimo de
viviendas requerido y el periodo de tiempo en que deben mantenerse las mismas en arrendamiento, al
tiempo que se suprimen los requisitos de tamafo de las viviendas.

V

Por otra parte, se modifican determinados aspectos de la regulacién aplicable a las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, las conocidas como SOCIMI, entidades que
nacieron en el afio 2009, con la finalidad de crear un nuevo instrumento de inversion destinado al mercado
inmobiliario del arrendamiento, no solo de viviendas, sino de cualquier inmueble urbano.

El objetivo que perseguian estas entidades se basaba en dinamizar el mercado del arrendamiento de
inmuebles, estableciendo un mecanismo que facilitara la participacion de los ciudadanos en la propiedad
inmobiliaria. Para ello, estas figuras trataban de garantizar una rentabilidad estable en la inversién en su
capital a través de una distribucién obligatoria de beneficios y un grado adecuado de liquidez a través de
la obligacién de negociacién en mercados regulados de estas entidades.

No obstante, la experiencia ha demostrado que existe un escaso numero de entidades que se
acoge a este régimen especial, posiblemente debido a los requisitos exigidos para su aplicacion que
lo han convertido en un régimen totalmente inoperativo, por lo que resulta necesario realizar una
revision del marco juridico de estas entidades que permita impulsar su constitucién, con el objeto de
potenciar y dinamizar el mercado inmobiliario espafol, y proporcionar liquidez a las inversiones
inmobiliarias.

En este sentido, en el ambito sustantivo de estas entidades, se flexibilizan algunos de sus requisitos,
entre los que cabe destacar la posibilidad de cotizar en un sistema multilateral de cotizacién, o la
eliminacién de los requisitos relativos a la financiacion ajena, pero sin renunciar a los elementos
estructurales de configuracion de estas entidades, de manera similar a los existentes en paises de
nuestro entorno. Ahora bien, la principal novedad se sitia en el régimen fiscal a ellas aplicable, que se
regula de modo semejante al vigente en dichos paises, a través del establecimiento de una tributacion
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a tipo de gravamen del cero por ciento, para estas entidades, respecto de las rentas que proceden del
desarrollo de su objeto social y finalidad especifica.

W

En el Impuesto sobre la Renta de no Residentes se modifica la configuracion del Gravamen Especial
sobre Bienes Inmuebles de Entidades no Residentes dejando sujetas a dicho gravamen exclusivamente
las entidades residentes en un pais o territorio que tenga la consideracion de paraiso fiscal.

Articulo primero. Modificacidn de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

Uno. El articulo 4 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, queda
redactado en los siguientes términos:

«Articulo 4. Régimen aplicable.

1. Los arrendamientos regulados en la presente Ley se someteran de forma imperativa a lo
dispuesto en los titulos | y IV de la misma y a lo dispuesto en los apartados siguientes de este
articulo.

2. Respetando lo establecido en el apartado anterior, los arrendamientos de vivienda se
regiran por los pactos, clausulas y condiciones determinados por la voluntad de las partes, dentro
de los limites expresamente establecidos en el titulo Il de la presente Ley y, supletoriamente, por lo
dispuesto en el Codigo Civil.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1, los arrendamientos para uso distinto del de
vivienda se rigen por la voluntad de las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el titulo Ill de la
presente Ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Cédigo Civil.

4. La exclusion de la aplicacion de los preceptos de esta Ley, cuando ello sea posible, debera
hacerse de forma expresa respecto de cada uno de ellos.

5. Las partes podran pactar la sumisién a mediacion o arbitraje de aquéllas controversias que
por su naturaleza puedan resolverse a través de estas formas de resolucion de conflictos, de
conformidad con lo establecido en la legislacion reguladora de la mediaciéon en asuntos civiles y
mercantiles y del arbitraje.

6. Laspartespodran senalar una direccién electronica a los efectos de realizar las notificaciones
previstas en esta ley, siempre que se garantice la autenticidad de la comunicacién y de su contenido
y quede constancia fehaciente de la remisién y recepcion integras y del momento en que se
hicieron.»

Dos. Se afiade una letra e) al articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, con la siguiente redaccion:

«e) La cesién temporal de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en
condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica y
realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico, derivado de su
normativa sectorial.»

Tres. El articulo 7 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos, queda
redactado en los siguientes términos:

«Articulo 7. Condicién y efectos frente a terceros del arrendamiento de viviendas.

1. El arrendamiento de vivienda no perdera esta condicion aunque el arrendatario no tenga
en la finca arrendada su vivienda permanente, siempre que en ella habiten su conyuge no separado
legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes.

2. Entodo caso, para que los arrendamientos concertados sobre fincas urbanas, surtan efecto
frente a terceros que hayan inscrito su derecho, dichos arrendamientos deberan inscribirse en el
Registro de la Propiedad.»
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Cuatro. El articulo 9 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, queda
redactado en los siguientes términos:

«Articulo 9. Plazo minimo.

1. Laduracién del arrendamiento sera libremente pactada por las partes. Si ésta fuera inferior
a tres anos, llegado el dia del vencimiento del contrato, éste se prorrogara obligatoriamente por
plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una duracién minima de tres afios, salvo que el
arrendatario manifieste al arrendador con 30 dias de antelacion como minimo a la fecha de
terminacion del contrato o de cualquiera de las prérrogas, su voluntad de no renovarlo.

El plazo comenzara a contarse desde la fecha del contrato o desde la puesta del inmueble a
disposicion del arrendatario si ésta fuere posterior. Correspondera al arrendatario la prueba de la
fecha de la puesta a disposicion.

2. Seentenderan celebrados por un afo los arrendamientos para los que no se haya estipulado
plazo de duracion o éste sea indeterminado, sin perjuicio del derecho de prérroga anual para el
arrendatario, en los términos resultantes del apartado anterior.

3. No procedera la prorroga obligatoria del contrato si, una vez transcurrido el primer ano de
duracién del contrato, y con dos meses de antelacion a la fecha de terminacién de cualquiera de las
anualidades posteriores, el arrendador comunica al arrendatario que tiene necesidad de la vivienda
arrendada para destinarla a vivienda permanente para si o sus familiares en primer grado de
consanguinidad o por adopcién o para su conyuge en los supuestos de sentencia firme de
separacion, divorcio o nulidad matrimonial. El arrendatario estara obligado a entregar la finca
arrendada en dicho plazo.

Si transcurridos tres meses a contar de la extincion del contrato o, en su caso, del efectivo
desalojo de la vivienda, no hubieran procedido el arrendador o sus familiares en primer grado de
consanguinidad o por adopcién o su cényuge en los supuestos de sentencia firme de divorcio o
nulidad matrimonial a ocupar ésta por si, segun los casos, el arrendatario podra optar, en el plazo
de un mes, entre ser repuesto en el uso y disfrute de la vivienda arrendada por un nuevo periodo
de hasta tres afos, respetando, en lo demas, las condiciones contractuales existentes al tiempo de
la extincién con indemnizacion de los gastos que el desalojo de la vivienda le hubiera supuesto
hasta el momento de la reocupacién, o ser indemnizado por una cantidad equivalente a una
mensualidad por cada afo que quedara por cumplir hasta completar tres, salvo que la ocupacién
no hubiera tenido lugar por causa de fuerza mayor.

4. Tratandose de finca no inscrita, también duraran tres afos los arrendamientos de
vivienda que el arrendatario haya concertado de buena fe con la persona que parezca ser
propietaria en virtud de un estado de cosas cuya creacion sea imputable al verdadero propietario,
sin perjuicio de la facultad de no renovacion a que se refiere el apartado 1 de este articulo. Si
el arrendador enajenase la vivienda arrendada, se estara a lo dispuesto en el articulo 1571 del
Cadigo civil. Si fuere vencido en juicio por el verdadero propietario, se estara a lo dispuesto en
el citado articulo 1571 del Cédigo Civil, ademas de que corresponda indemnizar los dafios y
perjuicios causados.»

Cinco. El articulo 10 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, queda
redactado en los siguientes términos:

«Articulo 10. Prérroga del contrato.

Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus prérrogas, una vez
transcurridos como minimo tres afos de duracién de aquel, ninguna de las partes hubiese notificado
a la otra, al menos con treinta dias de antelacion a aquella fecha, su voluntad de no renovarlo, el
contrato se prorrogara necesariamente durante un afio mas.

Una vez inscrito el contrato de arrendamiento, el derecho de prérroga establecido en el articulo 9,
asi como la prérroga de un ano a la que se refiere el parrafo anterior, se impondran en relacién a
terceros adquirentes que reunan las condiciones del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Al contrato prorrogado, le seguira siendo de aplicacion el régimen legal y convencional al que
estuviera sometido.»
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Seis. El articulo 11 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, queda
redactado en los siguientes términos.

«Articulo 11. Desistimiento del contrato.

El arrendatario podra desistir del contrato de arrendamiento, una vez que haya transcurrido al
menos seis meses, siempre que se lo comunique al arrendador con una antelacién minima de un
mes. Las partes podran pactar en el contrato que, para el caso de desistimiento, deba el arrendatario
indemnizar al arrendador con una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor por
cada afio del contrato que reste por cumplir. Los periodos de tiempo inferiores al afio daran lugar a
la parte proporcional de la indemnizacion.»

Siete. El articulo 13 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, queda
redactado en los siguientes términos:

«Articulo 13. Resolucion del derecho del arrendador.

1. Si durante la duracion del contrato el derecho del arrendador quedara resuelto por el
ejercicio de un retracto convencional, la apertura de una sustitucion fideicomisaria, la enajenacion
forzosa derivada de una ejecucién hipotecaria o de sentencia judicial o el ejercicio de un derecho
de opcién de compra, quedara extinguido el arrendamiento.

Conforme a lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 7 y en el articulo 14, se exceptuan
los supuestos en los que el contrato de arrendamiento hubiera accedido al Registro de la Propiedad
con anterioridad a los derechos determinantes de la resolucion del derecho del arrendado. En este
caso continuara el arrendamiento por la duracién pactada.

Cuando se trate de un arrendamiento sobre finca no inscrita se estara a la duracion establecida
en el apartado 4 del articulo 9.

2. Los arrendamientos otorgados por usufructuario, superficiario y cuantos tengan un analogo
derecho de goce sobre el inmueble, se extinguiran al término del derecho del arrendador, ademas
de por las demas causas de extincién que resulten de lo dispuesto en la presente Ley.»

Ocho. El articulo 14 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, queda
redactado en los siguientes términos:

«Articulo 14. Enajenacion de la vivienda arrendada.

1. El adquirente de una finca inscrita en el Registro de la Propiedad, arrendada como vivienda
en todo o en parte, que reuna los requisitos exigidos por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, sélo
quedara subrogado en los derechos y obligaciones del arrendador si el arrendamiento se hallase
inscrito, conforme a lo dispuesto por los articulos 7 y 10 de la presente Ley, con anterioridad a la
transmision de la finca.

2. Silafinca no se hallase inscrita en el Registro de la Propiedad, se aplicara lo dispuesto en
el parrafo primero del articulo 1571 del Cédigo Civil. Si el adquirente usare del derecho reconocido
por el articulo citado, el arrendatario podra exigir que se le deje continuar durante tres meses, desde
que el adquirente le notifique fehacientemente su propésito, durante los cuales debera satisfacer la
renta y demas cantidades que se devenguen al adquirente. Podra exigir, ademas, al vendedor que
le indemnice los dafios y perjuicios que se le causen.»

Nueve. El articulo 15 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, queda
redactado en los siguientes términos:

«Articulo 15. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario.

1. En los casos de nulidad del matrimonio, separacion judicial o divorcio del arrendatario, el
cényuge no arrendatario podra continuar en el uso de la vivienda arrendada cuando le sea atribuida
de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 90 y 96 del Codigo Civil. El cdnyuge a quien se haya
atribuido el uso de la vivienda arrendada de forma permanente o en un plazo superior al plazo que
reste por cumplir del contrato de arrendamiento, pasara a ser el titular del contrato.
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2. La voluntad del cényuge de continuar en el uso de la vivienda debera ser comunicada al
arrendador en el plazo de dos meses desde que fue notificada la resolucion judicial correspondiente,
acompafiando copia de dicha resolucion judicial o de la parte de la misma que afecte al uso de la
vivienda.»

Diez. El apartado 4 del articulo 16 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 16. Muerte del arrendatario.

4. En arrendamientos cuya duracién inicial sea superior a tres anos, las partes podran pactar
que no haya derecho de subrogacién en caso de fallecimiento del arrendatario, cuando éste tenga
lugar transcurridos los tres primeros anos de duracion del arrendamiento, o que el arrendamiento
se extinga a los tres afnos cuando el fallecimiento se hubiera producido con anterioridad.»

Once. Se afiade un parrafo quinto al articulo 17 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, que queda redactado en los siguientes términos.

«5. Enlos contratos de arrendamiento podra acordarse libremente por las partes que, durante
un plazo determinado, la obligacién del pago de la renta pueda remplazarse total o parcialmente por
el compromiso del arrendatario de reformar o rehabilitar el inmueble en los términos y condiciones
pactadas. Al finalizar el arrendamiento, el arrendatario no podra pedir en ninglin caso compensacion
adicional por el coste de las obras realizadas en el inmueble. El incumplimiento por parte del
arrendatario de la realizacién de las obras en los términos y condiciones pactadas podra ser causa
de resolucion del contrato de arrendamiento y resultara aplicable lo dispuesto en el apartado 2 del
articulo 23.»

Doce. El articulo 18 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, queda
redactado en los siguientes términos:

«Articulo 18. Actualizacion de la renta.

1. Durante la vigencia del contrato la renta sélo podra ser actualizada por el arrendador o
el arrendatario en la fecha en que se cumpla cada afo de vigencia del contrato, en los términos
pactados por las partes. En defecto de pacto expreso por las partes, el contrato se actualizara
aplicando alarenta correspondiente ala anualidad anterior la variacion porcentual experimentada
por el indice General Nacional del Sistema de indices de Precios de Consumo en un periodo
de doce meses inmediatamente anteriores a la fecha de cada actualizacién, tomando como
mes de referencia para la primera actualizacidon el que corresponda al ultimo indice que
estuviera publicado en lafecha de celebracion del contrato, y en las sucesivas el que corresponda
al ultimo aplicado.

2. Larenta actualizada sera exigible al arrendatario a partir del mes siguiente a aquel en que
la parte interesada lo notifique a la otra parte por escrito, expresando el porcentaje de alteracion
aplicado y acompafiando, si el arrendatario lo exigiera, la oportuna certificacién del Instituto Nacional
de Estadistica.

Sera valida la notificacion efectuada por nota en el recibo de la mensualidad del pago
precedente.»

Trece. EIl apartado 1 del articulo 19 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, queda redactado en los siguientes términos:

«1. La realizacién por el arrendador de obras de mejora, transcurridos tres afios de duracién
del contrato le dara derecho, salvo pacto en contrario, a elevar la renta anual en la cuantia que
resulte de aplicar al capital invertido en la mejora el tipo de interés legal del dinero en el momento
de la terminacion de las obras incrementado en tres puntos, sin que pueda exceder el aumento del
veinte por ciento de la renta vigente en aquel momento.

Para el calculo del capital invertido, deberan descontarse las subvenciones publicas obtenidas
para la realizacién de la obra.»
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Catorce. El apartado 2 del articulo 20 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, queda redactado en los siguientes términos:

«2. Durante los tres primeros afios de vigencia del contrato, la suma que el arrendatario
haya de abonar por el concepto a que se refiere el apartado anterior, con excepcion de los
tributos, so6lo podra incrementarse, por acuerdo de las partes, anualmente, y nunca en un
porcentaje superior al doble de aquel en que pueda incrementarse la renta conforme a lo
dispuesto en el articulo 18.1.»

Quince. El apartado 8 del articulo 25 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, queda redactado en los siguientes términos:

«8. No obstante lo establecido en los apartados anteriores, las partes podran pactar la renuncia
del arrendatario al derecho de adquisicién preferente.»

Dieciséis. Se afiade un apartado 4 al articulo 27 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, en los siguientes términos:

«4. Tratandose de arrendamientos de finca urbana inscritos en el Registro de la Propiedad,
si se hubiera estipulado en el contrato que el arrendamiento quedara resuelto por falta de pago
de la renta y que debera en tal caso restituirse inmediatamente el inmueble al arrendador, la
resolucién tendra lugar de pleno derecho una vez el arrendador haya requerido judicial o
notarialmente al arrendatario en el domicilio designado al efecto en la inscripcion, instandole al
pago o cumplimiento, y éste no haya contestado al requerimiento en los diez dias habiles
siguientes, o conteste aceptando la resolucién de pleno derecho, todo ello por medio del mismo
juez o notario que hizo el requerimiento.

El titulo aportado al procedimiento registral, junto con la copia del acta de requerimiento, de la
que resulte la notificacion y que no se ha contestado por el requerido de pago o que se ha contestado
aceptando la resolucion de pleno derecho, sera titulo suficiente para practicar la cancelacién del
arrendamiento en el Registro de la Propiedad.

Si hubiera cargas posteriores que recaigan sobre el arrendamiento, serd ademas preciso para
su cancelacion justificar la notificacion fehaciente a los titulares de las mismas, en el domicilio que
obre en el Registro, y acreditar la consignacién a su favor ante el mismo notario, de la fianza
prestada por el arrendatario.»

Diecisiete. El articulo 35 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, queda
redactado en los siguientes términos:

«Articulo 35. Resolucién de pleno derecho.

El arrendador podra resolver de pleno derecho el contrato por las causas previstas en las
letras a), b), d) y e) del articulo 27.2 y por la cesidon o subarriendo del local incumpliendo lo
dispuesto en el articulo 32.»

Dieciocho. Los apartados 2 y 3 del articulo 36 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, quedan redactados en los siguientes términos:

«2. Durante los tres primeros anos de duracién del contrato, la fianza no estara sujeta a
actualizacion. Pero cada vez que el arrendamiento se prorrogue, el arrendador podra exigir que la
fianza sea incrementada, o el arrendatario que disminuya, hasta hacerse igual a una o dos
mensualidades de la renta vigente, segun proceda, al tiempo de la prérroga.

3. La actualizacion de la fianza durante el periodo de tiempo en que el plazo pactado para el
arrendamiento exceda de tres afos, se regira por lo estipulado al efecto por las partes. A falta de
pacto especifico, lo acordado sobre actualizacién de la renta se presumira querido también para la
actualizacion de la fianza.»
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Articulo segundo. Modificacion de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.
Uno. Se modifica el apartado 2 del articulo 220:

«2. Enlos casos de reclamaciones de rentas periddicas, cuando la accion de reclamacion se
acumule a la accion de desahucio por falta de pago o por expiracion legal o contractual del plazo, y
el demandante lo hubiere interesado expresamente en su escrito de demanda, la sentencia o auto
incluira la condena a satisfacer también las rentas debidas que se devenguen con posterioridad a
la presentacion de la demanda hasta la entrega de la posesion efectiva de la finca, tomandose
como base de la liquidacion de las rentas futuras, el importe de la Ultima mensualidad reclamada al
presentar la demanda.»

Dos. Los apartados 3y 4 del articulo 440 quedan redactados como sigue:

«3. Enlos casos de demandas en las que se ejercite la pretension de desahucio por falta de
pago de rentas o cantidades debidas, acumulando o no la pretensién de condena al pago de las
mismas, el Secretario judicial, tras la admision y previamente a la vista que se sefiale, requerira
al demandado para que, en el plazo de diez dias, desaloje el inmueble, pague al actor o, en caso
de pretender la enervacion, pague la totalidad de lo que deba o ponga a disposicion de aquel en
el tribunal o notarialmente el importe de las cantidades reclamadas en la demanda y el de las que
adeude en el momento de dicho pago enervador del desahucio; o en otro caso comparezca ante
éste y alegue sucintamente, formulando oposicion, las razones por las que, a su entender, no
debe, en todo o en parte, la cantidad reclamada o las circunstancias relativas a la procedencia de
la enervacion.

Si el demandante ha expresado en su demanda que asume el compromiso a que se refiere el
apartado 3 del articulo 437, se le pondra de manifiesto en el requerimiento, y la aceptacion de este
compromiso equivaldra a un allanamiento con los efectos del articulo 21.

Ademas, el requerimiento expresara el dia y la hora que se hubieran sefialado para que tengan
lugar la eventual vista en caso de oposicion del demando, para la que servira de citacion, y la
practica del lanzamiento en caso de que no hubiera oposicidn. Asimismo se expresara que en caso
de solicitar asistencia juridica gratuita el demandado, debera hacerlo en los tres dias siguientes a
la practica del requerimiento.

El requerimiento se practicara en la forma prevista en el articulo 161 de esta Ley, apercibiendo
al demandado de que, de no realizar ninguna de las actuaciones citadas, se procedera a su
inmediato lanzamiento, sin necesidad de notificacion posterior, asi como de los demas extremos
comprendidos en el apartado siguiente de este mismo articulo.

Si el demandado no atendiere el requerimiento de pago o no compareciere para oponerse o
allanarse, el Juez dictara auto dando por terminado el juicio de desahucio y se producira el
lanzamiento en la fecha fijada.

Si el demandado atendiere el requerimiento en cuanto al desalojo del inmueble sin formular
oposicién ni pagar la cantidad que se reclamase, el Juez dictara auto dando por terminado el
procedimiento cancelando la diligencia de lanzamiento, a no ser que el demandante interese su
mantenimiento para que se levante acta sobre el estado en que se encuentre la finca, dando
traslado al demandante para que inste el despacho de ejecucion, bastando para ello con la mera
solicitud.

Si el demandado formula oposicién, se celebrara la vista en la fecha sefalada.

4. En todos los casos de desahucio, también se apercibira al demandado en el requerimiento
que se le realice que, de no comparecer a la vista, se declarara el desahucio sin mas tramites y que
queda citado para recibir la notificacidn de la sentencia que se dicte el sexto dia siguiente al sefialado
para la vista. Igualmente, en la resolucion que se dicte teniendo por opuesto al demando se fijara
dia y hora para que tenga lugar, en su caso, el lanzamiento, que debera verificarse antes de un mes
desde la fecha sefalada para la vista, advirtiendo al demandado que, si la sentencia fuese
condenatoria y no se recurriera, se procedera al lanzamiento en la fecha fijada, sin necesidad de
notificaciéon posterior.»
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Tres. Se modifica el apartado 3 del articulo 549:

«3. En la sentencia condenatoria de desahucio por falta de pago de rentas o cantidades
debidas, o por expiracion legal o contractual del plazo, la solicitud de su ejecucion en la demanda
de desahucio sera suficiente para la ejecucion directa de la sentencia sin necesidad de ningun otro
tramite para proceder al lanzamiento en el dia y en la hora sefialados en la resolucién dictada
teniéndose por opuesto al demandado.»

Cuatro. El apartado 1 del articulo 703 pasa a tener la siguiente redaccion:

«1. Sieltitulo dispusiere la transmision o entrega de un bien inmueble, una vez dictado el auto
autorizando y despachando la ejecucion, el Secretario judicial responsable de la misma ordenara
de inmediato lo que proceda segun el contenido de la condena y, en su caso, dispondra lo necesario
para adecuar el Registro al titulo ejecutivo.

Si en el inmueble que haya de entregarse hubiere cosas que no sean objeto del titulo, el
Secretario judicial requerira al ejecutado para que las retire dentro del plazo que sefale. Si no las
retirare, se consideraran bienes abandonados a todos los efectos.

En los casos de desahucio por falta de pago de rentas o cantidades debidas, o por expiracion
legal o contractual del plazo, para evitar demoras en la practica del lanzamiento, previa autorizacion
del Juez, bastara con la presencia de un unico funcionario con categoria de Gestor, que podra
solicitar el auxilio, en su caso, de la fuerza publica.»

Articulo tercero. Modificacion del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo.

Con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2013, se modifica el
apartado 2 del articulo 53 del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, que queda redactado de la siguiente forma:

«2. Laaplicacion del régimen fiscal especial regulado en este capitulo requerira el cumplimiento
de los siguientes requisitos:

a) Que el numero de viviendas arrendadas u ofrecidas en arrendamiento por la entidad en
cada periodo impositivo sea en todo momento igual o superior a 8.

b) Que las viviendas permanezcan arrendadas u ofrecidas en arrendamiento durante al menos
tres afios. Este plazo se computara:

1.° En el caso de viviendas que figuren en el patrimonio de la entidad antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del periodo impositivo en que se comunique la opcién
por el régimen, siempre que a dicha fecha la vivienda se encontrara arrendada. De lo contrario, se
estara a lo dispuesto en el parrafo siguiente.

2.° En el caso de viviendas adquiridas o promovidas con posterioridad por la entidad, desde
la fecha en que fueron arrendadas por primera vez por ella.

El incumplimiento de este requisito implicara, para cada vivienda, la pérdida de la bonificacion
que hubiera correspondido. Junto con la cuota del periodo impositivo en el que se produjo el
incumplimiento, debera ingresarse el importe de las bonificaciones aplicadas en la totalidad de los
periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion este régimen especial, sin perjuicio
de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

¢) Que las actividades de promocion inmobiliaria y de arrendamiento sean objeto de
contabilizaciéon separada para cada inmueble adquirido o promovido, con el desglose que resulte
necesario para conocer la renta correspondiente a cada vivienda, local o finca registral independiente
en que éstos se dividan.

d) Enelcasode entidades que desarrollen actividades complementarias a la actividad econémica
principal de arrendamiento de viviendas, que al menos el 55 por ciento de las rentas del periodo
impositivo, excluidas las derivadas de la transmision de los inmuebles arrendados una vez transcurrido
el periodo minimo de mantenimiento a que se refiere la letra b) anterior, o, alternativamente que al
menos el 55 por ciento del valor del activo de la entidad sea susceptible de generar rentas que tengan
derecho a la aplicacion de la bonificacion a que se refiere el articulo 54.1 de esta Ley.»
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Articulo cuarto. Modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

Con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2013, se introducen las
siguientes modificaciones en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

Uno. Se modifica la letra ¢) del apartado 1 del articulo 2, que queda redactada de la siguiente forma:

«c) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicidon de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan
los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de esta Ley.

Las entidades a que se refiere esta letra c) no podran tener participaciones en el capital de otras
entidades. Las participaciones representativas del capital de estas entidades deberan ser
nominativas y la totalidad de su capital debe pertenecer a otras SOCIMI o entidades no residentes
a que se refiere la letra b) anterior. Tratandose de entidades residentes en territorio espafol, estas
podran optar por la aplicacién del régimen fiscal especial en las condiciones establecidas en el
articulo 8 de esta Ley.»

Dos. Se modifica el articulo 3, que queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo 3. Requisitos de inversion.

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en
bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la
promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la
promocién se inicie dentro de los tres afos siguientes a su adquisicion, asi como en
participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

El valor del activo se determinard segun la media de los balances individuales o, en su
caso, consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la sociedad para calcular dicho
valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se
computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la transmision de dichos
inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre
que, en este ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6
de esta ley.

A efectos de dicho computo, si los bienes inmuebles estan situados en el extranjero, incluidos
los tenidos por las entidades a que se refiere la letra c) del apartado 1 del articulo 2 de esta Ley,
deberan tener naturaleza analoga a los situados en territorio espafiol y debera existir efectivo
intercambio de informacién tributaria con el pais o territorio en el que estén situados, en los términos
establecidos en la disposicion adicional primera de la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de medidas
para la prevencion del fraude fiscal.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes
a cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el
plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir:

a) del arrendamiento de bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objeto social principal
con personas o entidades respecto de las cuales no se produzca alguna de las circunstancias
establecidas en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia, y/o
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b) de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de participaciones afectas al
cumplimiento de su objeto social principal.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta ley.

3. Los bienesinmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afos. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afo.

El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se
aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la
letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones en el capital de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos
durante tres anos desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.»

Tres. Se modifica el articulo 4, que queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo4. Obligacion de negociacion en mercado regulado o sistema multilateral de negociacion.

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado o
en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la
Union Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier
pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién ftributaria, de forma
ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

Las acciones de las SOCIMI deberan tener caracter nominativo.

Estas mismas obligaciones se exigiran a las participaciones representativas del capital de las
entidades no residentes a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 2 de esta ley.»

Cuatro. Se modifica el apartado 1 del articulo 5, que queda redactado de la siguiente forma:
«1. Las SOCIMI tendran un capital social minimo de 5 millones de euros.»
Cinco. Se modifica el articulo 6, que queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo 6. Distribucién de resultados.

1. Las SOCIMI y entidades residentes en territorio espanol en las que participan a que se
refiere la letra c¢) del apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, que hayan optado por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, estaran obligadas a distribuir en forma de dividendos
a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses posteriores a
la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

a) EI100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una
vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
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cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afos
posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza
el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de
mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, aquellos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio
en que se han transmitido.

La obligacion de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a
ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

c) Al'menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

2. Cuando la distribucion del dividendo se realice con cargo a reservas procedentes de
beneficios de un ejercicio en el que haya sido de aplicacion el régimen fiscal especial, su distribucion
se adoptara obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

3. Lareserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal
especial establecido en esta Ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos
de estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de
la anterior.»

Seis. Se modifica el apartado 1 del articulo 8, que queda redactado de la siguiente forma:

«1. Las SOCIMI asi como las entidades residentes en territorio espafol 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 Administracion Tributaria del domicilio fiscal de la entidad,
antes de los tres ultimos meses previos a la conclusion del periodo impositivo. La comunicacion
realizada fuera de este plazo impedira aplicar este régimen fiscal en dicho periodo impositivo.»

Siete. Se modifica el articulo 9, que queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo 9. Régimen fiscal especial de la sociedad en el Impuesto sobre Sociedades.

1. Las entidades que opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en esta Ley,
se regiran por lo establecido en el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades sin
perjuicio de las disposiciones especiales previstas en esta Ley.

Dichas entidades tributaran al tipo de gravamen del cero por ciento en el Impuesto sobre
Sociedades. En este caso, de generarse bases imponibles negativas, no resultara de aplicacion el
articulo 25 del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de
aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los capitulos II, 1l y IV del
titulo VI del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

No obstante, el incumplimiento del requisito de permanencia a que se refiere el apartado 3 del
articulo 3 de esta ley implicara, en el caso de inmuebles, la tributacién de todas las rentas generadas
por dichos inmuebles en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicaciéon
este régimen fiscal especial, de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades.

El incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de acciones o participaciones
determinara la tributacion de aquella parte de las rentas generadas con ocasion de la transmision,
de acuerdo con el régimen general y el tipo general del Impuesto sobre Sociedades.

Esta misma regularizacién procederia en el caso de que la sociedad, cualquiera que fuese su
causa, pase a tributar por otro régimen distinto en el Impuesto sobre Sociedades antes de que se
cumpla el referido plazo de tres afos.

Las regularizaciones a que se refieren los tres parrafos anteriores se realizaran en los términos
establecidos en el articulo 137.3 del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.
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2. La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19 por ciento sobre el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos, cuando dichos dividendos, en
sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento. Dicho
gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Este gravamen especial se devengara el dia del acuerdo de distribucion de beneficios por la
junta general de accionistas, u 6rgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacién e ingreso
en el plazo de dos meses desde la fecha de devengo. El modelo de declaracion de este gravamen
especial se aprobara por Orden del Ministro de Hacienda y Administraciones Publicas, que
establecera la forma y el lugar para su presentacion.

3. Lo dispuesto en el apartado anterior no resultara de aplicacion cuando los dividendos o
participaciones en beneficios sean percibidos por una entidad sujeta a la obligacién de distribucion
de su totalidad, siempre que los socios de esta tributen por dichos dividendos o participaciones en
beneficios, al menos, al tipo de gravamen del 10 por ciento.

4. Los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por la sociedad estaran
sometidos a retencién o ingreso a cuenta, salvo aquellos a los que resulte de aplicacion lo dispuesto
en el apartado anterior.»

Ocho. Se modifica el articulo 10, que queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo 10. Régimen fiscal especial de los socios.

1. Los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se haya
aplicado el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, recibiran el siguiente tratamiento:

a) Cuando el perceptor sea un sujeto pasivo del Impuesto sobre Sociedades o un contribuyente
del Impuesto sobre la Renta de no Residentes con establecimiento permanente, no sera de
aplicacion la deduccion establecida en el articulo 30 del texto refundido de la Ley del Impuesto
sobre Sociedades.

b) Cuando el perceptor sea un contribuyente del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas, no sera de aplicacion la exencién establecida en la letra y) del articulo 7 de la Ley 35/2006,
de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de
las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio.

c) Cuando el perceptor sea un contribuyente del Impuesto sobre la Renta de no Residentes
sin establecimiento permanente, no sera de aplicacion la exencion establecida en la letra j) del
apartado 1 del articulo 14 del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo.

2. Las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la participacion en el capital de
las sociedades que hayan optado por la aplicacion de este régimen, recibiran el siguiente
tratamiento:

a) Cuando el transmitente o perceptor sea un sujeto pasivo del Impuesto sobre Sociedades o
un contribuyente del Impuesto sobre la Renta de no Residentes con establecimiento permanente,
no sera de aplicacion la deduccion establecida en el articulo 30 del texto refundido de la Ley del
Impuesto sobre Sociedades en relacion con la renta obtenida que se corresponda con reservas
procedentes de beneficios respecto de los que haya sido de aplicacion el régimen fiscal especial
previsto en esta Ley.

b) Cuando el transmitente o perceptor sea un contribuyente del Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara de acuerdo con lo previsto
en la letra a) del apartado 1 del articulo 37 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacién parcial de las leyes de los Impuestos
sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio.

¢) Cuando el transmitente o perceptor sea un contribuyente del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes sin establecimiento permanente, no sera de aplicacion la exencidon establecida en la
letra i) del apartado 1 del articulo 14 del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de
no Residentes.

3. Los socios que reciban dividendos o participaciones en beneficios que tributen a un tipo de
gravamen de, al menos, el 10 por ciento, estaran obligados a notificar fehacientemente tal circunstancia
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a la entidad en el plazo de diez dias a contar desde el siguiente a aquel en que los mismos sean
satisfechos. De no existir esta notificacion, se entendera que los dividendos o participaciones en
beneficios estan exentos o tributan a un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento.»

Nueve. Se modifica el articulo 11, que queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo 11. Obligaciones de informacion.

1. En la memoria de las cuentas anuales, las sociedades que hayan optado por la aplicacion
del régimen fiscal especial establecido en esta Ley, crearan un apartado con la denominacion
“Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009”, en la que se incluira
la siguiente informacion:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido
en esta Ley.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por
ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de
gravamen.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su
caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

d) En caso de distribucion de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del
que procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero
por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d)
anteriores.

f) Fecha de adquisicidn de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones
en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

g) lIdentificacion del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se refiere el apartado 1
del articulo 3 de esta Ley.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su
distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

2. Las menciones en la memoria anual establecidas en las letras a) y b) del apartado anterior
deberan ser efectuadas mientras existan reservas a que se refieren dichas letras.

3. Asimismo, las sociedades deberan aportar, a requerimiento de la Administracion tributaria,
la informacion detallada sobre los calculos efectuados para determinar el resultado de la distribucién
de los gastos entre las distintas fuentes de renta.

4. Constituye infraccién tributaria el incumplimiento, en relaciéon con cada ejercicio, de las
obligaciones de informacién, a que se refieren los apartados anteriores. Esta infraccién sera grave
y se sancionara de acuerdo con las siguientes normas:

a) Se impondra una sancién pecuniaria de 1.500 euros por cada dato y 15.000 euros por
conjunto de datos omitido, inexacto o falso, referidos a cada una de las obligaciones de informacion
contenidas en las letras a), b), ¢) y d) del apartado 1 de este articulo.

Constituye un dato cada una de las informaciones contenidas en las letras citadas en el parrafo
anterior.

Constituyen distintos conjuntos de datos las informaciones a que se refieren cada una de las
letras a que se hace referencia en esta letra a).

b) Se impondra una sancién pecuniaria de 3.000 euros por cada dato o conjunto de datos
omitido, inexacto o falso para las informaciones a que se refieren las letras e), f), g) y h) del apartado 1
de este articulo.

Constituye un dato cada una de las informaciones contenidas en las letras citadas en el parrafo
anterior.
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Constituyen distintos conjuntos de datos las informaciones a que se refieren cada una de las
letras a que se hace referencia en esta letra b).

c) Seimpondra una sancién pecuniaria de 30.000 euros por el incumplimiento de la obligacion
a que se refiere el apartado 3 de este articulo.»

Diez. Se modifica el articulo 12, que queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo 12. Régimen fiscal de la entrada-salida de este régimen fiscal especial.

1. En el caso de sociedades que opten por la aplicacién de este régimen fiscal especial, que
estuviesen tributando por otro régimen distinto, se aplicaran las siguientes reglas:

a) Los ajustes fiscales pendientes de revertir en la base imponible en el momento de aplicacion
del presente régimen, se integraran de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen
del Impuesto sobre Sociedades.

b) Las bases imponibles negativas que estuviesen pendientes de compensacion en el
momento de aplicacion del presente régimen, se compensaran con las rentas positivas que, en su
caso, tributen bajo el régimen general, en los términos establecidos en el articulo 25 del texto
refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

c) Larenta derivada de la transmision de inmuebles poseidos con anterioridad a la aplicacion
de este régimen, realizada en periodos en que es de aplicaciéon dicho régimen, se entendera
generada de forma lineal, salvo prueba en contrario, durante todo el tiempo de tenencia del inmueble
transmitido. La parte de dicha renta imputable a los periodos impositivos anteriores se gravara
aplicando el tipo de gravamen y el régimen tributario anterior a la aplicacion de este régimen fiscal
especial. Este mismo criterio se aplicara a las rentas procedentes de la transmision de las
participaciones en otras sociedades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley asi
como al resto de elementos del activo.

d) Las deducciones en la cuota integra pendientes de aplicar se deduciran de la cuota integra
que, en su caso, proceda de la aplicacion del régimen general, en los términos establecidos en el
titulo VI del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

2. En el caso de sociedades que estuviesen tributando por este régimen fiscal especial y
pasen a tributar por otro régimen distinto, la renta derivada de la transmisién de inmuebles poseidos
al inicio del periodo impositivo en que la sociedad pase a tributar por otro régimen fiscal distinto,
realizada en periodos en que es de aplicacion ese otro régimen, se entendera generada de forma
lineal, salvo prueba en contrario, durante todo el tiempo de tenencia del inmueble transmitido. La
parte de dicha renta imputable a periodos impositivos en los que resulté de aplicacion este régimen
especial se gravara segun lo establecido en esta Ley. Este mismo criterio se aplicara a las rentas
procedentes de la transmisién de las participaciones en otras entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de esta ley.

3. Alos efectos de lo establecido en el apartado 2 del articulo 96 del texto refundido de la
Ley del Impuesto sobre Sociedades, se presumira que las operaciones de fusiones, escisiones,
aportaciones de activos y canjes de valores acogidas al régimen especial establecido en el
capitulo VIII del titulo VII de dicho texto refundido, se efectian con un motivo econémico valido
cuando lafinalidad de dichas operaciones sea la creacién de una o varias sociedades susceptibles
de acogerse al régimen fiscal especial de las SOCIMI regulado en la presente Ley, o bien la
adaptacién, con la misma finalidad, de sociedades previamente existentes.»

Once. Se madifica el articulo 13, que queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo 13. Pérdida del régimen fiscal especial.

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:

a) La exclusion de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de
negociacion.
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b) Elincumplimiento sustancial de las obligaciones de informacién a que se refiere el articulo 11
de esta Ley, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato siguiente se subsane ese
incumplimiento.

c) La falta de acuerdo de distribucion o pago total o parcial, de los dividendos en los términos
y plazos a los que se refiere el articulo 6 de esta Ley. En este caso, la tributacion por el régimen
general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios
hubiesen procedido tales dividendos.

d) Larenuncia a la aplicacion de este régimen fiscal especial.

e) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en esta Ley para que la
entidad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del incumplimiento
dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del plazo a que se refiere el
apartado 3 del articulo 3 de esta Ley no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen implicard que no se pueda optar de nuevo por la aplicacion del régimen
fiscal especial establecido en esta Ley, mientras no haya transcurrido al menos tres afios desde la
conclusion del dltimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.»

Articulo quinto. Modificacion del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo.

Se introducen las siguientes modificaciones en el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la
Renta de no Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo:

Uno. Se modifica el articulo 40, que queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo 40. Sujecion.

Las entidades residentes en un pais o territorio que tenga la consideracion de paraiso fiscal,
que sean propietarias o posean en Espana, por cualquier titulo, bienes inmuebles o derechos reales
de goce o disfrute sobre éstos, estaran sujetas al impuesto mediante un gravamen especial.»

Dos. Se modifica el articulo 41, que queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo 41. Base imponible.

1. La base imponible del gravamen especial estara constituida por el valor catastral de los
bienes inmuebles. Cuando no existiese valor catastral, se utilizara el valor determinado con arreglo
a las disposiciones aplicables a efectos del Impuesto sobre el Patrimonio.

2. Enlos supuestos en que una entidad de las mencionadas en el articulo 40 participe en la
titularidad de los bienes o derechos junto con otra u otras personas o entidades, el Gravamen
Especial sobre Bienes Inmuebles de Entidades no Residentes en Espaia sera exigible por la parte
del valor de los bienes o derechos que corresponda proporcionalmente a su participacion en la
titularidad de aquéllos.»

Tres. Se modifica el articulo 42 que queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo 42. Exenciones.
El gravamen especial sobre bienes inmuebles no sera exigible a:

a) Los Estados e instituciones publicas extranjeras y los organismos internacionales.

b) Las entidades que desarrollen en Espafia, de modo continuado o habitual, explotaciones
econdmicas diferenciables de la simple tenencia o arrendamiento del inmueble, de acuerdo con lo
que se establezca reglamentariamente.

c) Lassociedades que coticen en mercados secundarios de valores oficialmente reconocidos.»

Cuatro. Se modifica el titulo del articulo 45, que queda redactado de la siguiente forma:

«Articulo 45. Devengo, declaracién y afectacion.»
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Cinco. Se afiade un apartado 3 al articulo 45, que queda redactado de la siguiente forma:

«3. Tratandose de transmisiones de bienes inmuebles situados en territorio espafol por
entidades sujetas al gravamen especial, los bienes transmitidos quedaran afectos al pago del
importe de dicho gravamen especial.»

Disposiciéon adicional primera. Transmision de informacion sobre contratos de arrendamiento de
vivienda.

Con la finalidad de definir, proponer y ejecutar la politica del Gobierno relativa al acceso a la vivienda,
el Ministerio de Fomento podra articular instrumentos de colaboracion que le permitan obtener informacion
acerca de los contratos de arrendamiento de vivienda de los que se tenga constancia tanto por parte de
los Registradores de la Propiedad, como de los registros administrativos de contratos de arrendamiento o
de depositos de fianzas de las Comunidades Auténomas, y de aquellos que consten en la Administracion
Tributaria derivados del acceso a beneficios fiscales de arrendadores y arrendatarios. En ningin caso,
dicha informacién contendra datos de caracter personal protegidos por la legislacion en materia de
proteccion de datos.

Disposicién adicional segunda. Adaptacion del Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcién
en el Registro de la Propiedad de los contratos de arrendamientos urbanos.

En el plazo de seis meses desde la entrada en vigor de esta Ley, el Gobierno adaptara la regulacién
contenida en el Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad
de los contratos de arrendamientos urbanos, a las previsiones de misma, en especial en lo concerniente
a los documentos habiles para la inscripcion del arrendamiento en el Registro de la Propiedad, a las
condiciones de cancelacién de la inscripcion de los arrendamientos y a la modificaciéon de los aranceles
notariales y registrales aplicables.

Disposicion transitoria Unica. Régimen de los contratos de arrendamiento celebrados con anterioridad a
la entrada en vigor de esta Ley.

El régimen juridico establecido en esta Ley en relacidn con los contratos de arrendamiento no resultara
de aplicacién a los contratos que ya se hubieran celebrado con anterioridad a su entrada en vigor. No
obstante lo anterior, sera posible la adaptacion voluntaria de los arrendamientos prexistentes al nuevo
régimen legal cuando asi lo acuerden las partes.

Disposicién derogatoria Unica. Derogacién normativa.

Quedan derogadas cuantas disposiciones se opongan a lo dispuesto en esta Ley y, en particular, el
articulo 7 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario; y el apartado 2 del articulo 27 del texto refundido de la Ley del
Impuesto sobre Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo.

Disposicion final primera. Titulo competencial.

Esta Ley se aprueba al amparo de lo dispuesto en el articulo 149.1.1.2,6.2, 8.2, 13.2y 14.2 que atribuyen
al Estado la competencia sobre la regulacidon de las condiciones basicas de igualdad en el ejercicio de
derechos constitucionales, legislacidn procesal, legislacion civil, ordenacion de los registros e instrumentos
publicos, bases y coordinacion de la planificacion general de la actividad econdmica y Hacienda general.

Disposicion final segunda. Desarrollo normativo.

Se autoriza al Gobierno para que, en el ambito de sus competencias, dicte las disposiciones
reglamentarias y medidas necesarias para el desarrollo y aplicacion de esta Ley.

Disposicién final tercera. Entrada en vigor.
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