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MAB: SOCIMI

;. Qué es el MAB?

Es un mercado de valores dedicado a empresas de reducida capitalizacion que buscan
expandirse, con una regulacion a medida, disefiada especificamente para ellas, y unos
costes y procesos adaptados a sus caracteristicas.

Caracteristicas:

Sistema de negociacion operado por las bolsas (SMN).
Promovido por BME y supervisado por la CNMV.

Para inversores institucionales y particulares.
Proporciona financiacion, visibilidad, liquidez y valoracion.

<N N X

Con un régimen de informacion y contratacion adaptado a las
singularidades de este tipo de empresas.

En julio de 2009 se inician sus operaciones. Actualmente, cuenta con 42 Empresas
en expansion y 67 SOCIMI.
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;. Qué son las SOCIMIS?

Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliaria / Real Estate Investment Trust

»Son sociedades andnimas cotizadas cuya actividad principal consiste en la
inversion en activos inmobiliarios de naturaleza urbana para su alquiler,
incluyendo viviendas, locales comerciales, residencias, hoteles, garajes u

oficinas entre otros.

»Gozan de un régimen juridico especial del que se derivan tanto una serie de
ventajas fiscales como obligaciones derivadas de su regulacion:

vLey 11/2009 de 26 de octubre
vLey 16/2012 de 27 de diciembre
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. Qué son las SOCIMIS?

Objeto Social

»La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana destinado
a su arrendamiento

»La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMIS o figuras
equivalentes de otros ordenamientos juridicos

»La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no
residentes, cuyo objeto social principal sea la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
de distribucidon de beneficios e inversion que las SOCIMI

»La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones Inversion Colectiva
Inmobiliaria
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Atractivos de las Socimis para el ahorrador

> Frente a la inversion en un unico activo:

v Diversificaciéon en una cartera de activos: menor riesgo sectorial,
geografico...

v Gestidn profesionalizada: equipos expertos con amplia de experiencia

v Liquidez propia de un activo cotizado

» Transparencia en la informacion:

v Informacion periddica (financiera, valoracion de los activos...)
v" Transacciones (compraventa de activos)
v Financiaciéon (ampliaciones de capital, préstamos hipotecarios)

> Rentabilidad

v Dividend Yield de las Socimis MAB: en 2018 fue del 4,39% (2,72% en el afio
anterior)
v Revalorizacion de los activos (auge del sector)
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Cifras Clave
(A 30 de abril de 2019)

109 EMPRESAS CAPITALIZACION
12.653 Millones €

® 6

m EE = Socimis ® Empresas en Expansion = Socimis
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MERCADO ALTERNATIVO SURSATIL

Actualmente cotizan en Espana 71 Socimis

Mercado Continuo (4) MAB (67)

Mercado Continuo Capitalizacion MAB Capitalizacion
MERLIN PROPERTIES 5.570 GALERIAS COM 2.782
INMOBILIARIA COLONIAL 3.490 GMP 1.071
LAR ESPANA RE 635 TESTA RESID. 847
ARIMA REJ—'!.]...- ESTATE 140 7 AMBAL SPAIN 756
Datos en millones de EUR CASTELLANA 478

VIVENIO 332
ALEIRANA 324
TEMPORE 306
ATOM HOTELES 263
UROQ PROPERTY 202
ORES 201
ASTURIAS RET 163
TRAJANO 162
INV. DOALCA 162
EURO CERVANT 155

Datos en millones de EUR
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MERCADO ALTERNATIVO SURSATIL

Capitalizacion y N° de Socimis

N2 Nuevas Incorporadas Capitalizacion
Socimi Exclusiones acierre Afio (mill. De €)

2013 2 0 2 360,87

2014 5 0 7 4.519,17

2015 8 0 15 9.396,33

2016 17 0 32 13.361,14

2017 20 0 52 20.826,88

2018 21 4 63 22.372,63

2019 (a 6-3-19) 4 0 73 23.514.34

Fuente: Eloboracion propia

Capitalizacion y Evoluciéon n° Empresas

25.000,00 22.372,63 23.514,34 g
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20.000,00
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15.000,00 13. 361 14 50
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i ’
0,00 2. 0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 (a 6-3-
19)
mmmm Capitalizacion (Mill. €) N° Socimis
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Clasificacion de las SOCIMIs por tipo de activo

Mercado SOCIMI: peso de cada segmento en el
valor del mercado
(%)

B Retail: 18,6

® High Street; 2,7

" Logistico; 0,2
Mixto; 26,9
" Oficinas; 28,9

" Hotelero; 9,2

Residencial; 12,8

Fuente: JLL
Noviembre 2018
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EN QUE Y DONDE INVIERTEN LAS SOCIMIS

ﬁ"-—h

Lagistics
B%

Offices

% “

Rt il

B5%

MERLIN

PERTIE:
2.9%

9.1%

19.7% 45.9%

22.3%

Offices M Shopping Centers ll Other[ll
High Street retail ll Logistics ll

Fuente: Pagina web de las compainias

Q.

GENERAL DE
GALERIAS COMERCIALES

Retail; 100% —
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MERCADO ALTERNATIVO SURSATIL

IMPORTANTE PRESENCIA DE INVERSORES EXTRANJEROS

I|1 “J Colonial
MERLIN

PROPERTIES

PIMCO; 20.0%

Brandes
Investment
‘ Partrers; 5.0%
Franklin
Templeton
Institutional;
Other investars;
45 5% Calumbia
Threadneedle;
S0%
Blacmock: Inc.; 1. As of May 30, 2017.
Management; iT%e
7%
. 13,8% Grupo Financcess
. 6.44% BANCO BILBAD VIZCAYA
ARGENTARIA, S.A. @® 10,6% Qatar Investment Authority
% A
22.27% BANCO SANTANDER, S.A 7,3% Aguila LTD (Sant Domingo)
@ 3.00% Blackrock Inc.
@ 1.00% Invesco Limited 64,7% FreeFloat
@ 3.00% Principal Financial Group, 5% 1Mo S.L, 3% Third Avenue Mng., 3% BlackRock,
2% Amura Capital, 2% Deutche Bank, 1% Fidelity,
. 7 _x ~ 7 Inc 1% Inn\::.:.?zo‘ ﬁz::aomis‘ 4?3’:(}::[:5[061;[88 Floall o
Fuente: Pagina web de las companias @ 64.29% Free Float

@® 3,6% Autocartera
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SOCIMIS y REITS de otros paises

Datos de EEUU

Countries and Regions that Have Adopted the U.S. REIT Approach

Australia Bahrain Belgium Brazil Bulgaria Costa Rica

> 1,1 billones de capitalizacion - _
p conies 0 T W B 2= S,

(aproximadamente el PIB de w15 195 2003
E S p a ﬁ a ) Canada France Dubai Finland Greece Hong Kong Hungary India Cambodia China
. - | = —_—
Ml W= ESoe"_ Hil
1993 2003 2006 2009 1999 2003 011 2014

Indonesia Malta

> 32 Reits en el S&P 500 Germany Italy Ireland Israel Kenya Malaysia Mexico Netherlands [
gy = EE o el —

2007 2007 2006 2014 2005 Nigeria Poland
Japan ,g“"n;:m NewZealand Pakistan  Philippines SaudiArabia Singapore  South Africa I I =

g

> 60.000M$ de dividendos S _ - =
S = b
distribuidos en 2016. z.’ 208 [E ’ - E >‘= =

g
g
8

N

South Korea Spain Taiwan Thailand Turkey Vietnam

United States
—
= o == il
+®, ey C
D09 1969 20( 199¢ 201

> 78.000M$ levantado por las = TR e s
Reits en lo que va de ano Due e epin yar o T e
hasta octubre.

Fuente: https://www.reit.com
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MERCADO ALTERNATIVO SURSATIL

Requisitos para acogerse al regimen SOCIMI

80% del valor del activo invertido en inmuebles
urbanos y terrenos para arrendamiento, terrenos
para promocidn y participaciones en otras Socimis.
Basta un solo inmueble.

|NVERS|()N Los bienes inmuebles deberan permanecer
arrendados y las acciones o participaciones en otras
SOCIMI o entidades equivalentes deberan
mantenerse, al menos, durante 3 anos.

4 R

80% de las rentas de cada ejercicio deben provenir

del arrendamiento de bienes inmuebles y de los

\dividendos de empresas participadas.
J

~

Minimo: 5 millones
Una sola clase de acciones

Denominacion social: “SOCIMI, S.A.”
Reserva legal sera, como maximo, el 20% del capital
CAPITAL \socd /
/Acciones admitidas a negociacién en el plazo de\
1 ano desde la constitucion de Socimi en un
mercado regulado europeo oficial o en un Sistema
Multilateral de Negociacion, como el MAB.

Socimis pueden ser no cotizadas solo si estan
Qotalmente participadas por SOCIMIS o REITS. J
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MERCADO ALTERNATIVO SURSATIL

Requisitos para acogerse al regimen SOCIMI

\
Las Socimis deben repartir obligatoriamente un porcentaje de los

beneficios obtenidos en cada ejercicio dentro de un periodo de 6 meses

después de la conclusion del ejercicio. )

100% de los beneficios procedentes de dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades que tengan el mismo objeto social.

DIVIDENDOS

J

/50% de los beneficios derivados de la transmisién\

de inmuebles y acciones o participaciones una vez
transcurridos los 3 anos de mantenimiento.

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en
otros inmuebles o participaciones afectos en el
kplazo de tres anos desde transmision. /

80% del resto de los beneficios (rentas) }
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Fiscalidad de las SOCIMI

REGIMEN FISCAL ESPECIAL

v'Entrada al régimen fiscal especial: voluntaria

v'Plazo minimo: 3 anos

IMPUESTO DE SOCIEDADES
v'Tipo de gravamen 0%

v'Tipo especial del 19% sobre dividendos distribuidos a socios con una participacion igual o superior al 5% en el
capital social cuando esos dividendos estén exentos o tributen a un gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen
tendra la consideracion de cuota del IS.

ITP - AJD

v'Operaciones de constitucion y aumento de capital y aportaciones no dinerarias de las SOCIMI estan exentas en
la modalidad de operaciones societarias del ITP-AJD.

Bonificacion del 95% de la cuota por la adquisicidn de viviendas destinadas al arrendamiento y por la adquisicion
de terrenos para la promocion de viviendas destinadas al arrendamiento.
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Fiscalidad de las SOCIMI

REGIMEN FISCAL DE LOS SOCIOS

»Si el socio es un sujeto pasivo del IS o IRNR teniendo establecimiento permanente,
los dividendos tributaran en el IS o IRNR al tipo general correspondiente.

»Si el socio es un contribuyente del IRPF, el dividendo percibido tendra el mismo
tratamiento que el resto de los dividendos percibidos.

»Si el socio es un contribuyente del IRNR que opera en Espaina sin establecimiento
permanente, el dividendo tributara como el resto de los dividendos.
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Caracteristicas de incorporacion a Bolsa y al MAB

Mz3

MERCADO ALTERNATIVO SURSATIL

o

o) ey
i) il
Bolsa de Barcelona BOLSA ve MADRID

MaB X

Informacion

financiera

Lock-up

Otras entidades

Participacién

significativa

Periodicidad: Trimestral.
Elaboracion de cuentas
consolidadas bajo NIIF y de
cuentas individuales bajo PGC.

historica

Informacion  financiera

auditada de los 3 ultimos ejercicios.

No existe esta obligacion.

Posibilidad de suscribir contrato de
liquidez con intermediario

financiero, pero no obligatorio.

Obligacién de comunicar
semestralmente las participaciones

significativas superiores al 3%.

Periodicidad: Semestral.

Sociedad de la UE puede optar por NIIF o estandar contable
nacional.

Sociedad de pais no miembro: NIIF o US GAAP.

Informacion financiera histérica auditada de los 3 ultimos

ejercicios.

Los accionistas de referencia y principales directivos deben
comprometerse a no vender acciones en el afno siguiente a la

incorporacion al MAB.

Obligatorio designar a un Asesor Registrado y suscribir

contrato con un Proveedor de Liquidez.

Obligacién de los accionistas de comunicar semestralmente las
participaciones que alcancen, superen o desciendan de 5% y
sus multiplos. Para administradores y directivos, sera un 1% y

multiplos.
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Caracteristicas de incorporacion a Bolsa y al MAB

Mz3

MERCADO ALTERNATIVO SURSATIL

TREEE
Bolsa de =HEET) il aay
Bolsa de Valencia

M3 K

MERCADO ALTERNATIVO BURSATIL

Limitaciones capitalizacion

bursatil

Capital flotante minimo

(Free-float)

Informacion inicial

Maximo: n.a.

El 25% de Ilas acciones

repartidas en manos de
terceros con participaciones

inferiores al 3%.

Folleto informativo
(Reglamento UE
n°1809/71/ICE)

Maximo: si la capitalizacion > 500 millones € durante 6
meses. Excepto:
Empresas estrictamente de inversion (SOCIMIS, 1IC..).
Menos del 25% de Free Float.

(Circular 1/2016 del 16 de marzo)

Los accionistas con participacion <5% deben ser titulares,
como minimo, de un numero de acciones que corresponda
con i) un valor estimado de mercado de 2 millones de

euros o ii) el 25% de las acciones emitidas.

Documento Informativo de Incorporacion con informacion
detallada de la compaiia, su negocio y perspectivas
de Circular

(Anexo 1 14/2016 para empresas en

expansioén, con especialidades para Socimis).
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ASESOR REGISTRADO
(CIRCULAR MAB 16/2016)

» FUNCIONES GENERALES
= Revisar que la entidad emisora cumple con los requisitos para incorporarse al Mercado

= Asesorar a las emisoras en el cumplimiento de sus obligaciones y responsabilidades

> FUNCIONES ESPECIFICAS PARA LA INCORPORACION INICIAL DE VALORES
= Analisis del sector y modelo de negocio
= Proceso de “due diligence”, al menos con alcance legal y financiero

= Carta de conformidad (“‘comfort letter’) de un auditor sobre informacion financiera del
DIIM.

= Declaracion del emisor incluida en el DIIM sobre el capital circulante
= Analisis del Plan de Negocio que se incluya, en su caso, en el DIIM
= Analisis de la estructura organizativa y sistema de control interno de la empresa

= Analisis y valoracion de procedimientos y medios con que cuenta la empresa para cumplir
sus obligaciones
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ASESOR REGISTRADO
(CIRCULAR MAB 16/2016)

> FUNCIONES ESPECIFICAS DESPUES DE INCORPORACION
= Contacto regular con la compania: asesoramiento
= Revisar informacion para remitir al MAB. Contenido y plazos
= |nformacion financiera anual:
- Verificar firma de todos los consejeros: cuentas e informe
- Si el informe de Auditoria es desfavorable, comprobar la publicacion de un hecho relevante
- Comprobacion del informe de gestion
- Aportar informe recogiendo lo anterior

-Informacién financiera semestral: comprobar que ha habido revision limitada y aportar
informe
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NORMAS DE CONTRATACION
(CIRCULAR MAB 7/2017)

Plataforma de negociacién: SIBE.

Sistema de contratacion: fijacion de precios en subasta (“fixing”), con posibilidad de
mercado abierto en funcion de liquidez y difusion.

Dos “fixings” diarios.
Ordenes y Operaciones: régimen general. Doble peticion de confirmacion para érdenes a

partir de determinado importe en cada valor y umbrales a partir de los cuales se debera
solicitar autorizacion a la Supervision del Mercado.

Precio de cierre:
1) punto medio de la mejor posicion de compra y de venta, redondeado al alza.
2) el de la ultima negociacion.

3) el de referencia para la sesion (precio de cierre anterior).
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NORMAS DE CONTRATACION
(CIRCULAR MAB 7/2017)

» Proveedor de liquidez necesario.

= ESI o entidad de crédito con la que la compania o alguno de sus accionistas de referencia

concierte un contrato de liquidez.

= Objetivo: favorecer la liquidez y frecuencia de cotizacion y reducir las variaciones de precio

ajenas a la tendencia del mercado.

= EI proveedor de liquidez actuara con total independencia frente a la compania sin influir

artificialmente en precio o volumen de las transacciones.

= En ausencia de o6rdenes suficientes de inversores finales, buscara contrapartida en las

condiciones y con los limites senalados por el contrato de liquidez.
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www.bolsasymercados.es/mab

Plaza de la Lealtad, 1 - 28014 Madrid
infomab@grupobme.es




