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Introducción 
 

  
 
Fondos Inmobiliarios Internacionales: REITs y SOCIMIs 

 
En el dinámico mundo de las inversiones inmobiliarias, los Fondos Inmobiliarios 
Internacionales han emergido como vehículos clave para la diversificación de 

carteras y la captación de capital a gran escala. Dentro de este ámbito, los Real 
Estate Investment Trusts (REITs) y las Sociedades Anónimas Cotizadas de 

Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIs) en España destacan por su 
estructura eficiente y atractivas ventajas fiscales, convirtiéndose en opciones 

preferentes tanto para inversores nacionales como internacionales. 
 
¿Qué Aprenderá? 

 
Este libro está diseñado para proporcionar una comprensión exhaustiva de los 

fondos inmobiliarios internacionales, con un enfoque particular en los REITs y las 
SOCIMIs españolas. A lo largo de sus páginas, exploraremos desde los 
fundamentos y la evolución histórica hasta las estrategias avanzadas de 

inversión y los desafíos regulatorios. A continuación, se detalla lo que usted 
aprenderá en cada sección: 

 
 SOCIMI, los REIT españoles: Introducción al concepto de SOCIMI y su 

equivalencia con los REITs a nivel internacional. 

 Cotización obligatoria de las SOCIMI: Requisitos y beneficios de la 
cotización en bolsa. 

 Requisitos de distribución de dividendos: Normativas sobre la distribución 
de beneficios a los accionistas. 

 Fiscalidad de las SOCIMI: Aspectos fiscales clave tanto a nivel corporativo 

como para los inversores. 
 Tratamiento fiscal a nivel inversor: Diferenciación entre inversores 

residentes, individuales, corporativos y no residentes. 
 Transición de patrimonialista a SOCIMI / Privilegios fiscales: Beneficios 

fiscales y consideraciones para la transición a SOCIMIs. 
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1. Definición y Características de los Fondos Inmobiliarios 

 
a. Concepto de Fondo Inmobiliario 

 
Un fondo inmobiliario es un vehículo de inversión que agrupa capital de múltiples 
inversores para adquirir, gestionar y enajenarse de activos inmobiliarios. Estos 

fondos permiten a los inversores acceder al mercado inmobiliario sin la necesidad 
de adquirir propiedades de manera individual, ofreciendo diversificación, gestión 

profesional y liquidez. 
 
b. Evolución Histórica y Contexto Internacional 

 
La historia de los fondos inmobiliarios se remonta a principios del siglo XX, con el 

desarrollo de los primeros REITs en Estados Unidos en la década de 1960. Desde 
entonces, el modelo ha evolucionado y se ha expandido globalmente, 
adaptándose a diversas normativas y contextos económicos. La proliferación de 

los REITs y las SOCIMIs ha facilitado el acceso a inversiones inmobiliarias para 
una amplia gama de inversores, impulsando el crecimiento del sector inmobiliario 

a nivel mundial. 
 
c. Importancia de los Fondos Inmobiliarios en la Economía Global 

 
Los fondos inmobiliarios desempeñan un papel crucial en la economía global al 

movilizar grandes cantidades de capital hacia el sector inmobiliario. Contribuyen 
a la creación de empleo, el desarrollo urbano y la estabilidad económica, 

proporcionando una fuente constante de financiación para proyectos de 
infraestructura y propiedades comerciales y residenciales. 
 

2. Tipología de Fondos Inmobiliarios 
 

a. Fondos de Inversión Directa 
 
Estos fondos invierten directamente en propiedades inmobiliarias, gestionando 

activamente los activos para maximizar su valor y rentabilidad. La inversión 
directa permite un mayor control sobre los activos, aunque también conlleva 

mayores riesgos y requisitos de capital. 
 
b. Fondos Indirectos 

 
A diferencia de los fondos de inversión directa, los fondos indirectos invierten en 

acciones de empresas inmobiliarias o en otros fondos inmobiliarios. Este enfoque 
ofrece diversificación y menor exposición a riesgos específicos de propiedades 
individuales. 

 
c. Fondos Cotizados y No Cotizados 

 
Fondos Cotizados: Estos fondos se negocian en bolsas de valores, ofreciendo 
liquidez y transparencia en su valoración. Los REITs y las SOCIMIs son ejemplos 

de fondos cotizados. 
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Fondos No Cotizados: No están disponibles en mercados bursátiles y suelen tener 

menor liquidez. Generalmente, estos fondos requieren inversiones mínimas más 
altas y son gestionados de manera privada. 

 
3. REITs: Definición y Función 
 

a. Historia y Origen de los REITs 
 

Los Real Estate Investment Trusts (REITs) fueron creados en Estados Unidos en 
1960 para democratizar la inversión en bienes raíces, permitiendo a los 
pequeños inversores participar en el mercado inmobiliario de alto valor. Desde su 

creación, los REITs han proliferado globalmente, adaptándose a las normativas 
locales y sirviendo como modelos para otros vehículos de inversión inmobiliaria. 

 
b. Normativas Clave a Nivel Global 
 

Los REITs están sujetos a regulaciones específicas que varían según el país, pero 
generalmente incluyen requisitos sobre la distribución de ingresos, tipos de 

propiedades en las que pueden invertir y estructuras de capital. Estas normativas 
aseguran transparencia, liquidez y protección para los inversores. 
 

c. Ventajas de los REITs para Inversores 
 

 Liquidez: Al estar cotizados en bolsa, los REITs permiten a los inversores 
comprar y vender participaciones fácilmente. 

 Diversificación: Los REITs invierten en una variedad de propiedades, 
reduciendo el riesgo asociado a la inversión en una sola propiedad. 

 Ingresos Regulares: Los REITs están obligados a distribuir una parte 

significativa de sus ingresos como dividendos, proporcionando una fuente 
constante de ingresos para los inversores. 

 
4. SOCIMIs: El Modelo Español de REITs 
 

a. Origen y Evolución de las SOCIMIs 
 

Las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario 
(SOCIMIs) fueron introducidas en España en 2013 como una adaptación del 
modelo REIT estadounidense. Diseñadas para fomentar la inversión en el 

mercado inmobiliario español, las SOCIMIs han crecido en popularidad gracias a 
sus atractivas ventajas fiscales y su estructura eficiente. 

 
b. Régimen Fiscal y Normativo Aplicable 
 

Las SOCIMIs en España gozan de un régimen fiscal favorable que incluye 
exenciones de impuestos corporativos sobre los beneficios inmobiliarios, siempre 

que cumplan con ciertos requisitos, como la distribución mínima de dividendos. 
Además, deben cotizar en mercados regulados y mantener una estructura de 
capital que favorezca la transparencia y la liquidez. 
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c. Comparación con los REITs Internacionales 

 
Aunque las SOCIMIs comparten muchas características con los REITs, existen 

diferencias clave en términos de regulación, estructura de distribución de 
dividendos y tipos de propiedades elegibles. Estas diferencias reflejan las 
particularidades del mercado inmobiliario y las normativas fiscales españolas, 

adaptando el modelo REIT a un contexto local. 
 

5. Otros Vehículos de Inversión Inmobiliaria 
 
a. Real Estate Crowdfunding 

 
El crowdfunding inmobiliario permite a pequeños inversores participar en 

proyectos inmobiliarios a través de plataformas en línea, democratizando el 
acceso a inversiones previamente reservadas para grandes inversores 
institucionales. 

 
b. Fondos de Deuda Inmobiliaria 

 
Estos fondos invierten en préstamos hipotecarios y otras formas de deuda 
inmobiliaria, proporcionando una fuente de ingresos fija a los inversores a través 

de intereses y amortizaciones. 
 

c. Fondos Mixtos 
 

Combina inversiones en deuda y capital inmobiliario, ofreciendo una mayor 
diversificación y un equilibrio entre riesgo y rentabilidad. 
 

6. Casos Prácticos: Comparativa de Rendimiento entre REITs y SOCIMIs 
 

a. Análisis Histórico de Rentabilidad 
 
Estudiaremos el rendimiento histórico de REITs en mercados desarrollados y las 

SOCIMIs en España, comparando sus tasas de retorno, volatilidad y consistencia 
en la distribución de dividendos. 

 
b. Factores que Influyen en el Desempeño 
 

Exploraremos cómo factores económicos, cambios regulatorios y tendencias del 
mercado inmobiliario afectan el rendimiento de estos fondos. 

 
c. Perspectivas Futuras 
 

Analizaremos las tendencias actuales y futuras que podrían influir en la 
rentabilidad de REITs y SOCIMIs, incluyendo la digitalización, sostenibilidad y 

expansión hacia nuevos mercados. 
 
Los fondos inmobiliarios internacionales, particularmente los REITs y las 

SOCIMIs, representan una oportunidad única para los inversores que buscan 
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diversificación, liquidez y rentabilidad en el sector inmobiliario. Comprender sus 

características, diferencias y el marco regulatorio es esencial para tomar 
decisiones de inversión informadas y aprovechar al máximo las ventajas que 

estos vehículos ofrecen. 
 
En esta guía práctica profundizaremos en los aspectos legales, fiscales y 

estratégicos de los REITs y las SOCIMIs, proporcionando una guía completa para 
inversores, gestores de fondos y profesionales del sector inmobiliario. 

 
¡Sigue explorando y descubre cómo los REITs y las SOCIMIs pueden transformar 
tu estrategia de inversión inmobiliaria internacional! 


