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INVERSIO ESTRANGERA

La nova Lleil d'Inversié Estrangera
després de l'aprovacid de la Llei

Omnibus.

La Llei Omnibus recull un conjunt sistematitzat de mesures transversals destinades a modular la inversio
estrangera immobiliaria, fer aflorar els habitatges buits, incidir en els habitatges d'us turistic, fomentar la
coordinacio de les administracions per a l'obtencio de dades, aixi com una serie de modificacions de caracter
fiscal, en matéria d'immigracio i d'arrendament de finques urbanes. La seva finalitat: garantir l'accés a un
habitatge digne i a un preu assequible, alhora que s'implementa un model de creixement demografic, turistic i

territorial sostenible en el temps.

Des d'Abast analitzem els aspectes més rellevants introduits en materia d'inversio estrangera 1 l'impost a la

inversio estrangera immobiliaria.

La Llei Omnibus ha derogat i substituit
integrament l'antiga Llei 10/2012, del 21
de juny, d'inversié estrangera al Principat
d'Andorra ("Llei d'Inversié Estrangera"),
introduint canvis estructurals i de fons en
aquest regim juridic. Aixi mateix, també
shan introduit modificacions en la Llei
3/2024, de 1'1 de febrer, de l'impost sobre
la inversi® estrangera al Principat
d'Andorra ("Llei de 1Tmpost a la Inversio
Estrangera Immobiliaria").

A continuacio, analitzem els aspectes més
rellevants introduits en matéria d'inversio
estrangera, amb especial incidéncia en
I'ambit immobiliari.

Ambit i definicions: La nova Llei
d'Inversié  Estrangera  defineix les

inversions estrangeres com aquelles
realitzades per: a) persones fisiques no
residents, tret que siguin de nacionalitat
andorrana; b) persones fisiques residents a
Andorra, tret que siguin de nacionalitat
andorrana, que no puguin acreditar 3 anys
o més de residéncia dins dels darrers 10
anys anteriors a la sollicitud dwuna
inversi6  estrangera immobiliaria -
flexibilitzant-se el réegim  respecte
l'anterior Llei, en qué s'exigien 3 anys de

residéncia  ininterrompuda des de
l'obtencié del permis de residencia-; c)
persones juridigues de nacionalitat
estrangera, incloses les entitats de

sobirania publica estrangera; i d) persones
juridiques de nacionalitat andorrana amb
participacid estrangera en el seu capital o
drets de vot, directament o indirectament,
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en un percentatge igual o superior al 50%
de manera conjunta. Aixi mateix, la nova
Llei deixa de considerar inversions
estrangeres les efectuades per persones
juridiques andorranes amb participacid
estrangera superior al 5% i inferior al 50%,
aixi com aquelles inversions estrangeres
que es trobin financades per persones que
es trobin subjectes a inversié estrangera.

A més de flexibilitzar el criteri de la
residéncia minima de 3 anys a Andorra,
afavorint aquells residents que hagin
retornat a Andorra recentment després de
la seva marxa temporal, la nova Llei també
ha modificat el seglient: (i) el regim
d'inversio estrangera 1 l'impost sobre la
inversio estrangera immobiliaria exclouen
del seu ambit d'aplicacié els nacionals
andorrans no residents al Principat
d'Andorra, qui no tindran la consideracio
d'inversors estrangers, excepte que siguin
residents fiscals en un estat amb el qual
resulti d'aplicaci6 un conveni que
estableixi el principi de no discriminacio i
que aquest principi sigui d'aplicacid en
limpost sobre la inversid estrangera
immobiliaria; (i) s'aclareix el concepte de
residéncia a efectes de la Llei (art. 1.2) i es
vincula la mateixa al fet de poder acreditar
la residéncia de manera efectiva i
permanent mitjancant el corresponent
certificat de residéncia fiscal.

Classes d'inversié estrangera: L'anterior
Llei distingia quatre tipus d'inversio
estrangera: directa, en cartera, en
immobles i altres formes. La nova Llei
d'Inversié Estrangera preveu uUnicament
dues categories d'inversions estrangeres,
directes 1 immobiliaries, suprimint les
anteriors categories d'inversions en
cartera i altres formes d'inversio.

Cal destacar que lanterior Llei
considerava com a inversions estrangeres

immobiliaries aquelles realitzades
mitjancant societats en les quals el 50% o
meés dels seus actius estiguessin formats
per béns immobles a Andorra. Amb la
nova Llel es manté aquesta idea, pero
s'especifica amb més claredat quins casos
shan de sotmetre al regim d'inversio
estrangera  immobiliaria:  inversions
estrangeres directes en una societat
mercantil andorrana, o en un organisme
d'inversio col-lectiva o altres wvehicles
d'inversio, en els quals la participacio
estrangera sigui, o passi a ser, superior al
50% de manera conjunta i més del 50% del
seu actiu sigui, o passi a ser, béns immobles
o drets reals sobre béns immobles situats a
Andorra. Es rellevant la inclusié expressa
del concepte "passi a ser", de manera que
es considerin inversions estrangeres
immobiliaries aquelles operacions que
donin lloc a que s'assoleixi el llindar, ja
sigui del 50% de capital estranger o del
50% en actius immobiliaris.

Respecte les inversions estrangeres
directes, la nova Llei manté l'exigéncia
d’'autoritzacié preceptiva previa per a totes
aquelles participacions estrangeres que, de
manera directa o indirecta, superin el 10%
del capital social, pero, com a novetat,
també ho sera per a aquelles de
percentatge inferior si la participacio
conjunta d'inversors estrangers en el
moment de l'adquisici6 de les
participacions socials assoleix o supera el
25% del capital social (art. 6).

Addicionalment, s'estableix l'obligatorietat
que la societat mercantil andorrana
objecte d'una inversio estrangera directa
haura d'exercir una activitat econdmica
efectiva en el termini de 18 mesos des de
la data de la seva constitucié. Aquesta
activitat econdmica s'acreditara
mitjancant el compliment dels seglients
requisits, de manera acumulativa: (i) la
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societat haura de ser titular dun comerc o
industria degudament inscrit; (i) haura de
complir anualment amb les obligacions de
diposit de comptes anuals; i (iii) haura de
mantenir uns imports minims de xifra de
negocis, o volum de despeses o inversio, o
volum d'actiu a determinar
reglamentariament, tenint en compte la
declaraci¢ efectuada en el moment de
tramitar la sol-licitud d'autoritzacioé prévia.
Aquesta mesura, vinculada a la politica
migratoria de les autoritzacions de
residéncia i treball per compte propi, va
orientada a impulsar que la societat tingui
una activitat real des del primer moment,
aixi com a informar de dades reals de
previsio de wvolum de negoci en la
sol-licitud d'inversi¢ estrangera, 1 aixi
evitar societats "fantasma" constituides als
mers efectes de poder accedir al permis de
residéncia i treball per compte propi, perd
sense un interes real a desenvolupar
negoci al pais.

Aixi mateix, s'especifica que la inversio
estrangera directa, per se, no genera en
l'inversor el dret a obtenir la residéncia a
Andorra, sind que s'’ha d'entendre com un
requisit més a complir, entre d'altres, dins
el nou termini de 6 mesos estipulat en la
reserva que s'ha de fer davant el Servei
d'Immigracio, i vinculat a la disponibilitat
de quota per al tipus de permis de
residéncia en questio.

Limitacions quantitatives a la inversid
estrangera immobiliaria: Un dels canvis
més significatius introduits per la Llei
Omnibus és la introduccié d'un limit legal
al nombre d'immobles que un inversor
estranger pot adquirir (art. 9), en concret a
I'adquisicié de: (i) una parcel-la de terreny
en la qual es construeixi un sol habitatge
unifamiliar, o en la qual estigui construit
un habitatge unifamiliar; o (i) un
habitatge unifamiliar, dos pisos, dos

apartaments o dos estudis, juntament amb
els seus annexos, que en cap cas poden
excedir de tres places d'aparcament i de
tres trasters; o (iii) sis places d'aparcament.
Cal destacar que, d'acord amb la disposicid
transitoria primera de la Llei, aquestes
limitacions només afecten aquelles
propietats adquirides a partir de l'entrada
en vigor de la Llei; les que l'inversor ja
tingués abans no computen -les situacions
individuals d'inversi¢ anteriors a la Llei
Omnibus continuaran sent valides, i les
inversions estrangeres formalitzades
durant la vigéencia de l'anterior Llei
d'Tmmigracié s'’hauran d'inscriure en el
Registre d'Inversid Estrangera en el
terminid' 1 any-, ni tampoc les adquirides
per heréncia o liquidacido del régim
matrimonial. A més, no es comptaran dins
del limit aquells pisos adquirits que es
destinin al lloguer de llarga durada
(residéncia habitual i permanent) a preu
assequible durant almenys 10 anys.

La llei preveu que linversor que hagi
assolit el limit quantitatiu anterior pugui,
passats 10 anys des de l'tltima adquisicid
que va completar la quota, sol-licitar de
nou autoritzacié per adquirir immobles
addicionals sota les mateixes condicions,
ésadir, el topall "es reinicia" després duna
década, promovent un creixement
immobiliari més sostingut en el temps.

En el cas de societats estrangeres, societats
andorranes amb participacid estrangera
superior al 50%, sucursals d'entitats
publiques estrangeres, aixi com persones
fisiques, tret que siguin de nacionalitat
andorrana, que hagin estat residents per
un periode inferior a 3 anys en els darrers
10, s'estableix que podran realitzar una
inversio estrangera immobiliaria sempre
que no sincorri en un supodsit de
prohibicié o no autoritzat, i es destini
limmoble a una activitat mercantil per
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compte propi. No obstant, en el cas de
societats andorranes amb  capital
estranger en un percentatge superior al
50%, s'afegeix que també tindran dret a
efectuar una inversid  estrangera
immobiliaria si la titularitat del seu capital
social recau sobre una sola persona -
societat unipersonal-, o bé en diverses
persones fisiques que mantinguin entre
elles un vincle de matrimoni, unioé estable
de parella, o parentiu per consanguinitat o
adopcio, en linia ascendent, descendent o
col-lateral, fins al segon grau, i sempre i
quan es mantingui el vincle. Aixo implica
gue aquestes societats andorranes
unipersonals i familiars podran invertir
en béns immobles -amb les limitacions
guantitatives esmentades- sense la
restriccioé que limmoble sigui destinat
exclusivament a una activitat mercantil.

Prohibicions en matéria immobiliaria:
Juntament amb els limits numerics, es
prohibeixen certes inversions
immobiliaries estrangeres en funcio de la
seva finalitat. En concret, queda prohibida
la inversid estrangera destinada a la
promocid immobiliaria entesa com
l'adquisicié o construccié d'immobles amb
intencié de vendre'ls o comercialitzar-los.
Aixi mateix, les inversions estrangeres
directes que s'’hagin materialitzat abans de
l'entrada en vigor de la Llei Omnibus
mitjancant persones juridiques que
tinguin  per objecte la  promocio
immobiliaria, tindran un termini maxim
d1 any per tramitar una sollicitud
d'inversio estrangera immobiliaria.

No obstant la prohibicié anterior,
s'estableixen excepcions: es permetra la
inversid estrangera en promocions
immobiliaries només si es destinen
integrament al lloguer d'habitatges de
residencia habitual i permanent i almenys
el 50% de les mateixes es lloga a preu

assequible, mantenint aquest lloguer per
un minim de 10 anys. També s'exceptuen
les promocions ubicades en parroguies
que hagin revisat el seu Pla d'Ordenacié i
Urbanisme parroquial conforme a l'estudi
de capacitat de carrega maxima, garantint
un desenvolupament sostenible. La Llei
defineix "preu assequible" per a lloguer en
aquestes promocions privades o en
adquisicions que excedeixin el limit
general, vinculant-lo al preu del parc
public d'habitatge establert anualment pel
Govern; en essencia, es considera
assequible el lloguer igual o inferior al
fixat per a I'habitatge public, prenent com
a referencia indicadors oficials.

A més, s' afegeixen prohibicions per evitar
usos no desitjats: es prohibeix la inversio
estrangera destinada a realitzar sobre els
immobles contractes de lloguer amb opciod
a compra, contractes de lloguer entre una
societat 1 una o diverses entitats o
persones vinculades, aixi com altres
negocis juridics que constitueixin frau de
llei. Igualment, es prohibeix la inversio
estrangera immobiliaria destinada a
allotjaments turistics o habitatges ds
turistic.

Una altra novetat introduida per la Llei
Omnibus és que es preveu un seguiment
posterior de les inversions autoritzades
(art. 11) per verificar que es materialitzin
conforme al declarat i compleixin les
condicions imposades. En la Llei anterior
no existia un article especific de
seguiment; amb la reforma, el Govern
podra requerir informacio post-
autoritzacié -amb periodicitat bianual, o
quan aixi ho requereixi el ministeri
corresponent (a determinar
reglamentariament)- i comprovar, per
exemple, que un immoble adquirit es
destina a la finalitat declarada (p. ex.
habitatge de lloguer assequible, si aixi es
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va condicionar l'autoritzacio).

Nullitat d'inversions no autoritzades i
regim de sancions: La reforma manté la
nul-litat de ple dret per als actes realitzats
que contravinguin la Llei d'Inversio
Estrangeraien frau de llei, afegint-se una
presumpcio conforme aixo succeira en
aquelles inversions en les quals es no es
proporcioni la informacié verac que es
sol-liciti per a la correcta comprovacio i
seguiment de la inversidé estrangera.
S'afegeix, aixi mateix, un regim de
sancions administratives (art. 18) per a
diferents suposits —nul-litat, nul-litat de
bona fe, defectes de declaracio al Registre
d'Inversions Estrangeres, proporcionar
informacié o documentacid incorrecta
una vegada sigui requerida, etc.- amb
l'objecte de garantir el compliment del nou
régim introduit per la Llei Omnibus.

Impost sobre la inversid estrangera
immobiliaria: La disposicié final tercera de
la Llei Omnibus també modifica alguns
aspectes de la Llei de I'Impost a la Inversio
Estrangera Immobiliaria. S'especifica que
el  concepte dinversié  estrangera
immobiliaria és el nou definit per la Llei
Omnibus, i s'actualitzen els obligats
tributaris de I'impost tenint en compte els
canvis introduits quant a la consideracio
d'inversor i l'addicié de nous suposits
d'inversio estrangera immobiliaria -veure
seccions Ambit i definicions i Classes
d'inversio estrangera-. S'afegeix com a
suposit d'exempcié de limpost (art. 4)
l'adquisicié per causa de mort de
participacions en societats o altres
persones juridiques que disposin de drets
sobre aquests immobles, aixi com les
adquisicions derivades de la liquidacié del
regim economic matrimonial.

L'aspecte més rellevant ve per la
modificacié dels tipus de gravamen

aplicables a l'impost. Amb la nova Llei es
reformula per complet l'art. 8 adaptant-lo
a les noves limitacions d'unitats
immobiliaries i eliminant el tipus
impositiu del 8%. Els nous tipus impositius
quedaran tal com segueix:

e 3% sobre el valor real de la inversio
estrangera immobiliaria en cas
d'inversio en: (i) una parcella de
terreny en la qual es construeixi un sol
habitatge unifamiliar, o en la qual
estigui  construit un  habitatge
unifamiliar; o en (i) un habitatge
unifamiliar, un pis, apartament o
estudi, juntament amb els seus
annexos, que en cap cas no podran
excedir de tres places d'aparcament i
de tres trasters o similars per pis.

e 5% per cent sobre el valor real de la
inversio estrangera immobiliaria, si es
correspon amb una inversié en un
segon pis, apartament o estudi,
juntament amb els seus annexos, que
en cap cas no podran excedir de tres
places d'aparcament i de tres trasters o
similars per pis.

e 10% sobre el valor real de la inversio
estrangera immobiliaria per a la resta
de casos, aixi com quan se superin els
limits d'inversio immobiliaria
anteriors.

Finalment, s'introdueix el concepte de
"preu assequible", que hem comentat
anteriorment, endurint-se la possible
aplicacio del regim de bonificacio sobre la
quota de tributaci¢ de l'impost a la inversio
estrangera immobiliaria. Aixo implica que
per poder aplicar una bonificacio sobre la
quota tributaria del 90%, l'inversor ja no
només haura de destinar l'immoble a
habitatge de lloguer per a residencia
habitual i permanent i per un periode
minim de 10 anys, sind que aquest lloguer
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també haura de ser a preu assequible,
incidint-se aixi en que els preus de lloguer
siguin els equivalents per als habitatges
publics.

Transitorietat en les inversions
estrangeres immobiliaries: D'acord amb la
disposicié transitdria segona, cal distingir
tres suposits diferents sobre l'aplicacio de

la Llei Omnibus a les inversions
estrangeres immobiliaries:
(i) Les inversions estrangeres

immobiliaries autoritzades a partir de
l'entrada en vigor de la Llei Omnibus,
quedaran subjectes a la nova Llei de
I'ITmpost a la Inversid Estrangera
Immobiliaria.

(ii) Es preveu una excepcié a l'anterior: si
l'inversor acredita en el termini de 6 mesos
des de I'entrada en vigor de la Llei, que hi
havia préviament un acord de voluntats
en relacio amb la compravenda d'un
immoble que superi els limits quantitatius
establerts a lart. 9, el qual portava
associada una transaccio econdmica entre
les parts, aquesta inversid estrangera es
tramitara d'acord amb la normativa
anterior. S'opta, per tant, per un criteri
similar al que es va aplicar amb la
moratdoria a la inversié estrangera
immobiliaria el 2023, havent d'aportar-se
tant el contracte privat de compravenda
entre les parts (contracte d'arres), com els
justificants de transferéncia bancaria
conforme s'ha pagat una part del preu de
l'immoble. Per tant, si és possible aportar
ambdos documents en un termini de 6
mesos des de l'entrada en vigor de la Llei
Omnibus, l'inversor podra esquivar tant el
limit quantitatiu com el nou régim
normatiu per a l'operacié immobiliaria en
questio.

inversions

(iii) Les estrangeres

autoritzades durant la vigencia de
l'anterior Llei, quedaran subjectes a ella
fins 1 tot si la inversidé immobiliaria es
materialitza amb posterioritat a l'entrada
en vigor de la nova Llei.

En resum, la nova normativa d'inversio
estrangera introduida per la Llei Omnibus
dona un gir respecte a la liberalitzacio
previa: redefineix les categories d'inversio
estrangera, imposa quotes maximes
d'immobles, estableix tot un seguit de
prohibicions -com aquelles merament
especulatives en construccio-, modifica
tipus impositius 1 preveu tot un regim
sancionador per assegurar el compliment
normatiu. Tot aixo per tal d'aconseguir un
"creixement sostenible" i protegir el dret a
I'habitatge de la poblacié local.

Quan entrara en vigor la Llei Omnibus?

En la seva disposici6 final onzena
s'estableix que la Llei entrara en vigor en
un termini de 15 dies a comptar des de
I'endema de la seva publicacié al Butlleti
Oficial del Principat d'Andorra (BOPA), a
excepcio de les disposicions relatives a la
cessid d'habitatges buits 1 desatesos, el
termini de les quals s'estén 6 mesos per a
la seva entrada en vigor.
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Sobre la firma

El Grup ABAST és un conglomerat empresarial conformat per diferents unitats de
negoci, que ofereixen serveis professionals de forma transversal i procuren oferir un
servei 360° als seus clients. Com a serveis troncals, el Grup destaca per ser una reputada
firma d'economistes i fiscalistes.

Actualment, ABAST esta conformat per més de 35 professionals, juristes i economistes,
altament especialitzats i amb amplia experiéncia nacional i internacional, que ens
permet oferir un assessorament de primer nivell i integral per satisfer les necessitats
especifiques dels nostres clients.

Al marge de les practiques habituals, el Grup ABAST es caracteritza per disposar d'una
amplia experiencia en noves tecnologies i en l'execuci¢ d'estructures innovadores en
ecosistemes DLT, disposant de la condicid de Veedor Digital autoritzat (V-002) per
I'Autoritat Financera Andorrana.



