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PROYECTO DE LEY

121/000037 Reformade Régimen Juridicoy Fiscal delas|nstitucionesdeinversion colectiva
de naturaleza inmobiliaria y sobre cesién de determinados derechos de crédito
dela Administracion General del Estado.

LaMesade laCamara, en su reunion del dia de hoy, ha
adoptado el acuerdo que se indica respecto del asunto de
referencia:

(121) Proyecto deley.
121/000037.
AUTOR: Gobierno.

Proyecto de Ley de reformadel Régimen Juridicoy Fiscal
delas|nstituciones deinversion colectivade naturalezain-
mobiliaria y sobre cesién de determinados derechos de
crédito de la Administracion Genera del Estado.

Acuerdo:

Encomendar su aprobacion con competencia legislativa
plena, conforme al articulo 148 del Reglamento, a la Co-
mision de Economia, Comercio y Hacienda.

Asimismo, publicar en el BoLETiN OriciAL DE LAS CORTES
GENERALES, estableciendo plazo de enmiendas, por un pe-
riodo de quince dias hébiles, que finaliza el dia 28 de abril
de 1997.

En gecucion de dicho acuerdo, se ordena la publica
cion de conformidad con €l articulo 97 del Reglamento de
laCamara.

Palacio del Congreso de los Diputados, 2 de abril de
1997.—El Presidente del Congreso de los Diputados, Fe-
derico Trillo-Figueroa M artinez-Conde.

PROYECTO DE LEY DE REFORMA DEL REGIMEN
JURIDICO Y FISCAL DE LASINSTITUCIONES DE
INVERSION COLECTIVA DE NATURALEZA
INMOBILIARIA Y SOBRE CESION DE
DETERMINADOS DERECHOS DE CREDITO DE LA
ADMINISTRACION GENERAL DEL ESTADO

Aunque laredaccioninicial delalLey 46/1984, de 26 de
diciembre, de instituciones de inversion colectiva contem-
plaba, en su articulo 1.2, la posibilidad de que se constitu-
yan instituciones de inversion colectiva de caracter no fi-
nanciero, la regulacion efectiva de las instituciones de in-
version colectiva de naturaleza inmobiliaria no se efectud
hasta la Ley 19/1992, de 7 de julio, sobre régimen de so-
ciedadesy fondos de inversion inmobiliariay sobre fondos
de titulizacién hipotecaria.

La regulacion de dichas entidades se completd, poste-
riormente, a nivel reglamentario, por el Real Decreto
686/1993, de 7 de mayo, por € que se modificd €l Regla-
mento de la Ley 46/1984, precisandose el régimen de las
sociedades y fondos de inversién inmobiliaria 'y la Orden
ministerial de 24 de septiembre de 1993.

Las cautelas y garantias establecidas en €l referido
grupo normativo con la finalidad, fundamentalmente, de
proteger a los participes de los mismos, han impedido un
adecuado desarrollo de estas instituciones lo cual deriva,
|6gicamente, en e incumplimiento del objetivo parael que
fueron creadas, ya que, como sefial ¢ la exposicion de mo-
tivos de la Ley 19/1992, de 7 de julio, constituyen una
«pieza de la politica gubernamental de vivienda.

Este es e motivo de que la disposicidn adicional deci-
moséptimade laLey 13/1996, de 30 de diciembre, de me-
didas fiscales, administrativas y del orden social, contu-
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viera un mandato para que el Gobierno presentara «en un
plazo de sesenta dias un proyecto de Ley que modifique el
régimenjuridicoy fiscal delas sociedadesdeinversiéonin-
mobiliariay delosfondos de inversién inmobiliaria con la
finalidad deincentivar en mayor medidalainversion envi-
viendas dedicadas al arrendamiento».

En atencién a referido mandato, la presente Ley con-
tiene diversas medidas que tratan de favorecer €l desarro-
Ilo delasinstituciones de inversion colectivade natural eza
inmobiliaria, con la expresada finalidad de contribuir al
desarrollo del mercado de aquiler de viviendas.

La presente L ey debe completarse con otras medidas de
rango reglamentario que, tras su aprobacion, deberan
adoptarse con idénticafinalidad y cuyaimportanciapara€l
funcionamiento de las entidades no puede, pese a menor
rango de las normas, desconocerse.

Las modificaciones introducidas por |la presente Ley
son, en sintesis, las siguientes:

1) En €l plano financiero, se establece la posibilidad,
con las precisiones gque posteriormente se fijen reglamen-
tariamente, tanto de efectuar aportaciones en especie como
de adquirir inmuebles no terminados.

Asimismo, y siempre con la debida transparencia y li-
mitacion de posibles conflictos deinterés, se admite queen
ciertos supuestos puedan concurrir en una misma persona
la doble condicion de inversor —en sus dos formulas de
accionista o participe— y lade arrendatario.

Finalmente, y teniendo muy en consideracion el caréc-
ter semiliquido delainversion, se dispone laposibilidad de
flexibilizar los plazos para alcanzar |os coeficientes de in-
version obligatoria en inmuebles.

2) Paraevitar larigidez que conllevabaexigir, parala
aplicacion del tipo de gravamen del 1 por 100 en el Im-
puesto sobre Sociedades, que las instituciones tuvieran
como objeto social exclusivo lainversion en viviendas
para su arrendamiento, se ha optado por separar la parte de
la base imponible derivada del alquiler de viviendas de la
parte de la base imponible correspondiente a alquiler de
otros bienes inmuebles de naturaleza urbana, aplicando €l
tipo del 1 por 100 en el primer casoy €l 7 por 100 en € se-
gundo y reduciendo, ademés, el porcentaje que deben su-
poner las viviendas en el activo de estas entidades, del 50
a 35 por 100.

Incluso, cuando las viviendas alcancen, durante todo el
periodo impositivo, el 70 por 100 del activo, latotalidad de
la base imponible obtenida por la entidad se gravara a 1
por 100.

3) Seadmite, dada su enorme importancia social, que
las instituciones de inversién inmobiliaria efectten inver-
siones en residencias universitarias y en residencias de la
tercera edad pese a que las mismas no pueden concep-
tuarse, en puridad, de viviendas. Los requisitos que deben
reunir dichas inversiones, para que no se desvien de lafi-
nalidad que las justifica, deberan establecerse reglamenta-
riamente.

4) Sereduce, de cuatro atres anos, € plazo de mante-
nimiento de los inmuebles en el patrimonio de las entida-

des, que constituye un presupuesto de la aplicacion del es-
pecifico régimen fiscal aplicable alas mismas.

5) Finalmente, se amplian las posibilidades de que,
reglamentariamente, se establezcan supuestos en los que
Se permitan aportaci ones en especie por parte de [os socios
0 participes.

Por otra parte, y éste constituye el segundo objetivo de
la presente Ley, se autoriza la enajenacion por parte de la
Administracién del Estado de los derechos de crédito di-
manantes de los préstamos sin interés, denominados apo-
yos financieros y ayudas econdmicas personales, otorga-
dos en su dia por €l Instituto Nacional de la Vivienday
posteriormente por €l Instituto para la Promocién Publica
de la Vivienda parafacilitar €l acceso alavivienda socia
y alavivienda de proteccion oficial, derechos de los que
actualmente estitular el Estado.

La actual coyuntura econdmica aconseja efectuar esta
operacion que por su naturaleza'y de conformidad con lo
dispuesto en €l articulo 30 del Texto Refundido de la Ley
Genera Presupuestaria, aprobado por €l Real Decreto Le-
gidativo 1091/1988, de 23 de septiembre, exige su autori-
zacion por una horma con rango de ley.

Articulo 1

Se danuevaredaccion al articulo 33 delaLey 46/1984,
de 26 de diciembre, reguladora de las Instituciones de In-
version Colectiva, que quedara del modo siguiente:

1. LasInstituciones de Inversion Colectivano financie-
ras que se creen d amparo de lapresente Ley se gjustardn en
su congtitucion y modificacién alo dispuesto en d articulo 8°.

2. A las presentes Instituciones les sera de aplicacion
€l régimen general previsto en € titulo anterior y, en parti-
cular, lo dispuesto en los articulos 31, 32 y 32 his.

3. El principio de diversificacion de riesgos conte-
nido en el articulo 2°. 2 delapresente Ley, desarrollado por
 articulo 4°, se adaptara reglamentariamente a la natura-
lezay tipo de inversiones de estas I nstituciones.

4. Asimismo, en la determinacion de su régimen juri-
dico se podran establecer reglamentariamente, entre otras,
especialidades en materia de criterios de valoracion, obli-
gaciones frente aterceros, constitucion de derechos de ga-
rantia sobre activos o bienes integrantes de su patrimonio
y suscripcién y reembol so de participaciones.

5. Lasdenominaciones que reglamentariamente se fi-
jen para las Instituciones iones de Inversion Colectiva de
caracter no financiero serén privativas de las inscritas en
los registros correspondientes.

6. Enlossupuestos de Sociedadesy Fondos de Inver-
sién Inmobiliaria se precisaran reglamentariamente, entre
otras, las siguientes cuestiones:

a) Lossupuestosen quelos socios o participes podran
ser arrendatarios de los bienes inmuebles que integran el
activo o € patrimonio de las mismas, asi como la posibili-
dad de ostentar cualquier derecho distinto del derivado de
su condicion de socio o participe.
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b) Lasaportaciones originarias o derivativas en espe-
cie que pudiesen redlizar 10s socios o participes.

¢) Lasadquisiciones de bienesinmuebles en sus dife-
rentes fases de construccion.

d) Laposibilidad de excepcionar el plazo minimo
para alcanzar los porcentgjes de inversion en inmuebles.

7. Tratdndose de Fondos de Inversion Inmobiliaria,
los bienes y derechos de su titularidad podran ser inscritos
asu nombre en & Registro de la Propiedad”.

Articulo 2

Se da nueva redaccién al articulo 34 bisde la Ley
46/1984, de 26 de diciembre, reguladora de las institucio-
nesdeinversion colectiva, que quedararedactado enlos si-
guientes términos:

«Articulo 34 bis. Régimen fiscal delas Sociedades de
Inversion Inmobiliaria.

1. Las Sociedades de Inversion Inmobiliaria que, con
el carécter de instituciones deinversion colectivano finan-
cieras, tengan por objeto social exclusivo la inversion en
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, y
ademés, las viviendas representen, al menos, el 70 por 100
del total del activo, tendran el mismo régimen de tributa-
cion previsto en los nimeros 2 y 3 del articulo anterior
para las Sociedades de Inversién Mobiliaria con indepen-
denciade que coticen o no en Bolsade Valores. Asimismo,
laadquisicion por dichas Sociedades de viviendas destina-
das a arrendamiento gozara de unabonificacion del 95 por
100 del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados, sin perjuicio de las condi-
ciones gque reglamentariamente puedan establecerse.

2. Las Sociedades de Inversion Inmobiliaria que, con
el caracter de instituciones deinversion colectivano finan-
cieras, tengan por objeto social exclusivo la inversion en
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, y
ademés, las viviendas representen, al menos, el 35 por 100
del total del activo, tendran €l mismo régimen fiscal que €
previsto en €l nimero anterior de este articulo, salvolassi-
guientes especialidades:

A) Lesresultaran aplicables los siguientes tipos de
gravamen en el Impuesto sobre Sociedades:

a) El 1 por 100 ala parte de la base imponible deri-
vada del arrendamiento de viviendas.

b) El 1 por 100 ala parte de base imponible derivada
de la explotacion de residencias universitarias y de resi-
dencias de laterceraedad, enlostérminos que reglamenta-
riamente se establezcan.

¢) El 7 por 100 a resto de la base imponible obtenida
durante €l gercicio.

B) Laadquisicién por dichas Sociedades de viviendas
destinadas a arrendamiento gozara de una bonificacion del

95 por 100 del Impuesto sobre Transmisiones Patrimonia-
lesy Actos Juridicos Documentados, sin perjuicio de las
condiciones que reglamentariamente puedan establecerse.

3. Laexclusividad del objeto ala que se refieren los
nuimeros anteriores sera compatible con la cobertura por las
Sociedades de los distintos coeficientes de liquidez o dein-
version en valores que reglamentariamente se establezcan.

4. Laaplicacion del régimen fiscal contemplado en
este articulo requerira que los bienes inmuebles que inte-
gren el activo de las Sociedades de Inversién Inmobiliaria
no se engjenen hasta que no hayan transcurrido tres afios
desde su adquisicion, salvo que, con caracter excepcional,
medie autorizacion expresa de la Comision Nacional del
Mercado de Valores.

5. Las Sociedades de Inversion Inmobiliaria que, con
el carécter de instituciones deinversion colectivano finan-
cieras, tengan un objeto social distinto a previsto en los
ndmeros anteriores, tributaran conforme al régimen gene-
ral previsto en lalegislacion fiscal vigente.

6. Reglamentariamente podra admitirse, en determi-
nados casos, |a aportacion por los socios de inmuebles a
estas instituciones. En tales supuestos, para la determina-
cion del incremento o disminucion de patrimonio gque se
produzca respecto del socio aportante, a efectos del Im-
puesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas, se tomara como valor de la transmi-
sion e que resulte de la comprobacion administrativa del
valor delos bienes o derechos aportados, de acuerdo con lo
previsto en € articulo 52 de la Ley 230/1963, de 28 de di-
ciembre, General Tributaria.»

Articulo 3

Se da nueva redaccion al articulo 35 bisde laLey
46/1984, de 26 de diciembre, reguladora de las institucio-
nes de inversion colectiva, que quedara redactado en los
siguientes términos:

«Articulo 35 bis.
versién Inmobiliaria

Régimen fiscal delos Fondos de In-

1. LosFondos de Inversion Inmobiliaria que, con €
caracter de instituciones de inversion colectiva no finan-
cieras, tengan por objeto social exclusivo la inversién en
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, y
ademés, las viviendas representen, al menos, e 70 por 100
del total del activo tendran el mismo régimen de tributa-
cion previsto en € articulo anterior paralos Fondos de In-
version. Asimismo la adquisicion de viviendas destinadas
al arrendamiento por los Fondos, en virtud de cualquier ti-
tulo, gozara de una bonificacion del 95 por 100 del Im-
puesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridi-
cos Documentados, sin perjuicio de las condiciones que
reglamentariamente puedan establecerse.

2. Los Fondos de Inversion Inmobiliaria que, con €
caréacter de instituciones de inversion colectiva no finan-
cieras, tengan por objeto social exclusivo la inversion en
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inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, y
ademas, |as viviendas representen, al menos, el 35 por 100
del total del activo tendran el mismo régimen fiscal que €
previsto en € nimero anterior de este articulo, salvolas si-
guientes especialidades:

A) Lesresultaran aplicables los siguientes tipos de
gravamen en el Impuesto sobre Sociedades:

a) El 1 por 100 a la parte de la base imponible deri-
vada del arrendamiento de viviendas.

b) El 1 por 100 ala parte de base imponible derivada
de la explotacién de residencias universitarias y de resi-
dencias delaterceraedad, en los términos que reglamenta-
riamente se establezcan.

¢) El 7 por 100 a resto de la base imponible obtenida
durante el gjercicio.

B) Laadquisicion por dichos Fondos, de viviendas
destinadas al arrendamiento gozara de una bonificacién
del 95 por 100 del Impuesto sobre Transmisiones Patrimo-
niales y Actos Juridicos Documentados, sin perjuicio de
las condiciones gque reglamentariamente puedan estable-
cerse.

3. Laexclusividad del objeto ala que se refieren los
ndmeros anteriores sera compatible con la cobertura por
los Fondos de los distintos coeficientes deliquidez o dein-
version en valores que reglamentariamente se establezcan.

4. Laaplicacion del régimen fiscal contemplado en
este articulo requerira que los bienes inmuebles que inte-
gren €l activo de los Fondos de Inversion Inmobiliaria no
se engjenen hasta que no hayan transcurrido tres afos
desde su adquisicién, salvo que medie, con caracter excep-
cional, autorizacion expresa de la Comision Naciona del
Mercado de Valores.

5. Los Fondos de Inversion Inmobiliaria que, con €
caracter de instituciones de inversion colectiva no finan-
cieras, tengan un objeto social distinto a previsto en los
nimeros anteriores, tributaran conforme a régimen gene-
ra previsto en lalegislacion fiscal vigente.

6. Reglamentariamente podra admitirse, en determi-
nados casos, la aportacidn por |os participes de inmuebles
aestasinstituciones. En tales supuestos, parala determina-
cion del incremento o disminucion de patrimonio que se

produzcarespecto del participe aportante, aefectosdel Im-
puesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas, se tomard como valor de la transmi-
sién el que resulte de la comprobacion administrativa del
valor delos bienes o derechos aportados, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 52 de laLey 230/1963, de 28 de di-
ciembre, Genera Tributaria.

7. Lagestion de Fondos de Inversion Inmobiliariaes-
tard exentadel Impuesto sobre el Valor Afiadido».

DISPOSICIONES ADICIONALES
Primera.

1. Seautorizaa Ministerio de Fomento paraceder |os
créditos hipotecarios de los que es titular la Administra-
cién General del Estado, dimanantes de |os apoyos finan-
cieros y ayudas econdmicas personales otorgados por €l
Instituto Nacional delaVivienday el Instituto paralaPro-
mocién Publica de la Vivienda con lafinalidad de facilitar
la adquisicién de viviendas sociales y de proteccion ofi-
cial, con base en €l Real Decreto 2278/1976, de 16 de sep-
tiembre, modificado por e Real Decreto 2043/1977, de 5
de agosto, en €l Real Decreto 1778/1978, de 23 dejunio, y
en el Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre.

2. El Ministerio de Fomento podra hacer uso delaex-
presada autorizacion para efectuar dicha cesion mediante
engjenacion directa por el precio que se pacte, previo in-
forme de la Direccion General del Patrimonio del Estado.

3. Lacesiondeloscréditos se hardglobalmente en es-
critura publicay, con arreglo alo dispuesto en el articulo
1528 del Codigo Civil, conllevaré la de las hipotecas que
los garantizan. El cesionario notificara individuamente la
cesién alos deudores.

Parainscribir, en su caso, la cesion en el Registro de la
Propiedad, se presentara la citada escritura, junto con cer-
tificacion expedida por el cesionario en la que se determi-
nen las hipotecas correspondientes a los créditos cedidos.

Segunda.

Se autoriza al Gobierno a desarrollar reglamentaria-
mente lo dispuesto en la presente Ley.



