
 

 

 
 
 
 
 
 

Madrid, 27 de abril de 2018 
 
 
GORE Spain Holdings SOCIMI I. S.A.U. (la “Sociedad” o "GORE"), en cumplimiento 
con lo previsto en el artículo 17 del Reglamento (UE) nº 596/2014 sobre abuso de 
mercado y en el artículo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, 
aprobado mediante el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones 
concordantes, así como en la Circular 15/2016 del Mercado Alternativo Bursátil 
(el “MAB”) sobre información a suministrar por Empresas en Expansión y Sociedades 
Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI") incorporadas a 
negociación en el MAB, por medio de la presente a continuación hace público la siguiente 
información de carácter financiero y organizativo correspondiente al ejercicio 2017: 
 
• Informe de auditoría y Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio finalizado el 

31 de diciembre de 2017. 
 
• Informe de auditoría y Cuentas Anuales Individuales del ejercicio finalizado el 31 

de diciembre de 2017. 
 

• Revisión del grado de cumplimiento de las previsiones publicadas en el 
Documento Informativo de Incorporación al MAB. 

 
• Informe actualizado sobre la estructura organizativa y sistema de control interno 

de la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de información que 
establece el mercado. Informar que la Sociedad ha hecho cambios menores a la 
estructura organizativa y al sistema de control interno. 

 
 
La documentación anterior también se encuentra a disposición del mercado en la página 
web de la Sociedad (www.gospainsocimi.com). 
 
 
 
 
 
 
GORE Spain Holdings SOCIMI I, S.A. 
Doña Isabel Gómez Díez 
Secretario no consejero 
 



















































































































































































































































































































 

 

 
 

Revisión del grado de cumplimiento de las previsiones 
 
A través de la presente comunicación, en cumplimiento con lo establecido en el apartado 
segundo, punto 1.b) de la Circular 15/2016, se actualiza el análisis del grado de 
cumplimiento de las previsiones comparando los datos auditados a cierre de 31 de 
diciembre de 2017 con las previsiones incluidas en el hecho relevante publicado el 6 de 
octubre de 2017 (el "HR"):  

Revision del grado de cumplimiento de las proyecciones de la cuenta de PyG para el ejercicio 2017 

PÉRDIDAS Y GANANCIAS 
Cifras Auditadas 

Estimaciones 
publicadas HR 

Grado de 
cumplimiento 

31/12/2017 31/12/2017 31/12/2017 

Importe neto de la cifra de negocios.  3.683.480  3.636.533  101% 

Otros ingresos de explotación.  1.721.988  1.538.167  112% 

Total gastos de explotación.  (5.024.935) (4.822.086) 104% 

Amortización del inmovilizado.  (1.587.965) (1.571.624) 101% 

Deterioro y resultado por enajenaciones 
del inmovilizado.  37.865   41.100  92% 

  
 

      
RESULTADO DE EXPLOTACIóN  (1.169.567)  (1.177.909) 99% 
        

RESULTADO FINANCIERO   (1.917.123)  (1.900.150) 101% 

RESULTADO ANTES DE 
IMPUESTOS  (3.086.690)  (3.078.059) 100% 

Impuesto sobre beneficios.   354      

RESULTADO DEL EJERCICIO 
PROCEDENTE DE OPERACIONES 
CONTINUADAS  (3.086.336)  (3.078.059) 100% 

OPERACIONES INTERRUMPIDAS  55.282.337   55.385.003  100% 

  
 

      
RESULTADO DEL EJERCICIO   52.196.001   52.306.944  100% 
 

    
En la tabla anterior se puede observar como la evolución de la Sociedad ha sido muy 
similar a la proyectada para el ejercicio 2017. La principal desviación producida respecto a 
lo estimado ha sido el incremento de otros ingresos de explotación (12%) que se 
corresponde con los acuerdos alcanzados con algunos arrendatarios para refacturar gastos 
de mantenimiento o mejoras de los activos inmobiliarios.  
 
La Sociedad, a nivel consolidado, ha alcanzado durante el ejercicio 2017 el 100% del 
resultado sobre las estimaciones publicadas para dicho ejercicio. 
 
Quedamos a su disposición para cuantas aclaraciones precisen. 
 
GORE Spain Holdings SOCIMI I, S.A. 
Doña Isabel Gómez Díez 
Secretario no consejero 
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INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN DE GORE SPAIN 

HOLDINGS SOCIMI, S.A. CONFIRMANDO LA EXISTENCIA DE UNA 

ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y UN SISTEMA DE CONTROL INTERNO 

 

1. INTRODUCCIÓN 

El consejo de administración de GORE Spain Holdings SOCIMI, S.A. (la "Sociedad") 

emite el presente informe a los efectos de lo previsto en: 

a)  previsto en el punto 1.b) del apartado Segundo de la Circular del MAB 15/2016 

sobre la información a suministrar por empresas en expansión y SOCIMI 

incorporadas a negociación en el Mercado Alternativo Bursátil (la "Circular 

15/2016"); y 

b) los apartados B.7 y B.8 del párrafo quinto de la Circular del MAB 16/2016 sobre 

el asesor registrado en el Mercado Alternativo Bursátil. 

2. ANÁLISIS SOBRE LA EXISTENCIA DE UNA ADECUADA ESTRUCTURA 

ORGANIZATIVA Y UN SISTEMA DE CONTROL INTERNO  

2.1 El consejo de administración 

El consejo de administración de la Sociedad está formado por las siguientes personas: 

2.1.1 Blue Seat Trust Services Spain S.L. (representante persona física D. Víctor 

Salamanca Cuevas) (Presidente); 

2.1.2 D. Kevin William Robinson (vocal);  

2.1.3 D. Francesco Ostuni (vocal); y 

2.1.4 Dña. Lori A. Biancamano (vocal). 

La Sociedad no cuenta con empleados ni directivos. Asimismo, dado que el consejo de 

administración está formado por 4 miembros, ha decidido no crear una Comisión de 

Auditoría.  

A la vista de lo anterior, el consejo de administración es el órgano responsable, no sólo 

de la existencia y mantenimiento del sistema de control interno, sino también de su 

diseño, implementación, funcionamiento y supervisión. 
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2.2 Los contratos de "property management" y "asset management" 

Derivado del hecho de que la Sociedad y las sociedades dependientes de la misma 

(conjuntamente, el "Grupo") carecen de empleados, estas han firmado una serie de 

contratos de servicios de gestión inmobiliaria con CBRE y Genralia ("Property 

Managers") y, además, ha firmado varios contratos de servicios de gestión de activos 

con Talus, Layetana y Zaphir ("Asset Managers") (todos ellos, los "Contratos"). El 

cuadro siguiente resume los Property Managers y los Asset Managers que prestan 

servicios a cada una de las empresas del Grupo: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De acuerdo con dichos Contratos, los Property Managers se encargan de la gestión 

diaria de los activos, de la recolección de rentas, etc. y, en particular, prestan, entre 

otros, los siguientes servicios en relación con los inmuebles propiedad del Grupo (que 

son sus principales activos): 

2.2.1 Servicios generales de gestión de la propiedad (incluida la subcontratación 

de dichos servicios), tales como conservación, gestión del mantenimiento, 

limpieza, seguridad, vigilancia y cumpliento de los reglamentos internos de 

las instalaciones comunes. 

2.2.2 Servicios de gestión comercial como la promoción de las relaciones entre 

los inquilinos de carácter comercial y el activo, seguimiento y renovación 

de las nuevas tendencias del mercado y gestión de la página web y de los 

medios de comunicación. 

2.2.3 Servicios de gestión de marketing como la preparación del plan de 

marketing, briefing, análisis de los objetivos, estrategias y tácticas, y 

actualizar y mantener el sitio web. 

2.2.4 Preparar la documentación como el informe de gestión y el plan de 

marketing. 

Activo Property manager Asset Manager 

I. Anau S.L.U. CBRE Talus 

I. Caraga S.L.U. CBRE Layetana 

I. Malvinas S.L.U. CBRE n.a 

I. Pukaki S.L.U. CBRE n.a 

GORE Spain Holdings 

SOCIMI I 

n.a n.a 

I. Harwood S.L.U. Gentalia Zaphir 
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2.2.5 Servicios de gestión de alquileres que consisten, entre otros, en la gestión 

de los contratos de arrendamiento, en la realización de un estudio inicial, en 

la revisión y valoración de contratos de arrendamiento vigentes, en la 

facturación de rentas, gestión de cobros, control y análisis de las cifras de 

ventas, en los acuerdos sobre la facturación de rentas de los contratos de 

arrendamiento, en el control de las actividades establecidas en los contratos 

de arrendamiento y en el control de los plazos para notificar el vencimiento 

del contrato. 

2.2.6 Asesoramiento legal en los potenciales procedimientos litigiosos, en 

colaboración con las firmas legales elegidas por el cliente. 

2.2.7 Servicio de contabilidad que incluye, entre otros, asientos diarios, informes 

de contabilidad y preparación y tramitación de impuestos ante la Agencia 

Tributaria. 

2.2.8 Recomercialización y renovación de contratos de servicios. 

De acuerdo con con el contenido de los contratos de asset management, los Asset 

Managers son generalmente los responsables de maximizar el rendimiento y el valor 

inmobiliario de la Sociedad y, en particular, de proveer, entre otros, los siguientes 

servicios en relación con los bienes propiedad de la Sociedad: 

2.2.1 Servicios generales de gestión de la propiedad, tales como: servicios de 

consultoría y asesoramiento en relación con las propiedades, asistencia en 

la gestión y organización de las propiedades, apoyo en los servicios de 

secretaria, organización de las juntas de propietarios, supervisión y 

mantenimiento del registro contable, y asistencia al proveedor de servicios 

locales. 

2.2.2 Asistir al propietario en la implementación del plan de negocios de los 

activos relevantes y proporcionar servicios de asesoría y apoyo al 

propietario respecto de la ejecución del plan de negocios para los activos 

relevantes. Almacenar y archivar la documentación de los activos. 

2.2.3 Revisar el rendimiento económico de los activos y proporcionar 

asesoramiento en relación con las exigencias de aseguramiento. 

2.2.4 Asistir al propietario con el seguimiento y la optimización de la gestión del 

activo. 

2.2.5 Visitar y realizar inspecciones periódicas in situ de cada activo. 

2.2.6 Supervisar cualquier litigio o arbitraje pendiente o en riesgo, respecto o en 

relación, con cualquier activo. 

2.2.7 Servicios de reparación y mantenimiento de los activos. 
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2.2.8 Ejecución de planes de negocio y gestión estratégica, incluyendo, entre otras 

acciones, las siguientes: ayudar al propietario a implementar y monitorizar 

cualquier gasto de capital aprobado, seguimiento en la adquisición de 

activos, preparar el pronóstico de flujo de efectivo, recomendar cambios en 

los planes de negocio y recomendar terceros proveedores de servicios. 

2.2.9 Asistir al propietario en la puesta en marcha e implementación de la 

estrategia de mercado, indentificar posibles inquilinos, negociar con futuros 

inquilinos, supervisar la preparación de los contratos de arrendamiento, 

asesorar y asistir en la elaboración de una estrategia sobre la estructura de 

estión de la propiedad, asesorar en la estrategia de morosidad del inquilino 

y sobre la responsabilidad patrimonial. 

2.2.10 Actividades de información y valoración, tales como: evaluaciones de 

activos internos, gestión de la valoración de cada activo, preparación de 

revisión de activos e informes finanacieros, informe sobre los avances en el 

gasto de capital, informe sobre oportunidades de refinanciación y 

preparación de planes de disposición para su aprobación por el propietario. 

2.2.11 Proporcionar servicios relacionados con la venta de los activos y prestar 

apoyo en cualquier proceso de disposición de activos. 

2.2.12 Servicios financieros y de tesorería tales como: apertura de cuentas 

bancarias, gestión de préstamos intragrupo, mantenimiento de la lista de 

signatarios, preparación de informes a entidades financieras independientes, 

supervisar instrumentos financieros y realizar recomendaciones en relación 

con cualquier proceso de financiación y refinanciación. 

2.2.13 Otros servicios tales como: supervisión, seguimiento y asistencia al 

"Property Manager" externo en relación con el desempeño de sus servicios, 

la construcción y mantenimiento activos adecuados, presentación de 

informes en relación con el progreso de cualquier proyecto o construcción 

respecto a cualquier activo, asistir en cualquier adquisición de activo y 

realizar otros sevicios de administración de activos que sean necesarios o 

apropiados para el cumplimiento de sus obligaciones del contrato de activos. 

2.3 Los Property Managers y Asset Managers  

Los mencionados Property Managers y Asset Managers son independientes y 

prestigiosos gestores inmobiliarios en España, con medios adecuados y estructuras bien 

definidas para prestar los servicios de gestión inmobiliaria que proporcionan 

actualmente a la Sociedad y al Grupo. 
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2.4 El contrato con Citco 

Derivado del hecho de que el Grupo no cuenta con empleados, firmó un contrato de 

servicio (el "Contrato") con Citco Corporate Management, S.L. ("Citco") según el 

cual Citco presta servicios adminsitrativos, contables y de gestión financiera y en 

particular, entre otros los siguientes servicios: 

2.4.1 Servicios jurídicos corporativos, tales como: servicios anuales de reunión 

de accionistas, servicios del consejo de administración o servicios de 

mantemiento de registros. 

2.4.2 Servicios de cumplimiento tributario tales como: recopilar la información 

requerida para facilitar la preparación de las declaraciones de impuestos, 

asistir en la preparación de las declaraciones del Impuesto sobre Sociedades 

y del Impuesto sobre el Valor Añadido, en la devolución o en el pago, según 

corresponda. 

2.4.3 Servicios administrativos como gestión de cuentas bancarias y pagos por 

cuentas bancarias. Normalmente incluye: organizar facturas de aprobación 

y comprobar los límites de aprobación, preparar y comprobar los 

documentos de autorización de pago, organizar la ejecución de los pagos 

por los bancos y registrar los pagos efectuados en las cuentas. 

Citco es responsable de los registros contables de la Sociedad y el Grupo y de la 

supervisión financiera de la Sociedad y el Grupo en todos los niveles, siguiendo las 

instrucciones de ésta en todo momento. En consecuencia, Citco mantiene los registros 

contables ordinarios tanto de la Sociedad como del Grupo y es responsable de elaborar 

sus cuentas anuales, presupuestos y otra información financiera, que presenta para la 

revisión del equipo europeo de GreenOak Real Estate ("GreenOak"). Dicho equipo es 

responsable de la supervisión de la Sociedad y el Grupo, que es propiedad total de 

entidades y fondos gestionados y/o asesorados por GreenOak. Tras la revisión y 

comentarios de GreenOak, la información financiera anterior se presenta para la 

aprobación del consejo de adminsitración de la Sociedad. 

Adicionalmente, Citco está en contacto con los auditores y asesores financieros del 

Grupo, para asegurar que la información contable y financiera refleje con exactitud sus 

activos en todo momento. 

Citco informa trimestralmente al consejo de administración de la Sociedad y el Grupo, 

detallando los movimientos bancarios trimestrales y el proceso de cierre contable, que 

consiste en el balance de situación al cierre del trimestre y la cuenta de pérdidas y 

ganancias del ejercicio. 
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2.5 Citco  

Citco es una entidad de prestación de servicios de primera calidad. Tiene más de 6.200 

empleados en todo el mundo, distribuidos entre 60 oficinas en todo el mundo y 

adminsitra activos por un valor de 995.000 millones de euros. Citco cuenta con medios 

adecuados y una estructura bien definida para prestar los servicios corporativos y 

contables que actualmente se prestan a la Sociedad y al Grupo. 

3. ANÁLISIS DE LOS PROCEDIMIENTOS CON QUE CUENTA LA EMPRESA 

EN RELACIÓN CON LA INFORMACIÓN PUBLICADA Y LOS MEDIOS 

PARA CUMPLIR CON LAS OBLIGACIONES COMO EMPRESA DEL MAB. 

3.1 Disponibilidad de los procedimietnos adecuados con los que cuenta la Sociedad 

para conseguir que coincidan: 

3.1.1 La información relevante que se publica en la página web de la 

Sociedad y la información remitida al Mercado. 

3.1.2 La información que se difunda en las presentaciones con la comunicada 

al Mercado. 

3.1.3 Las declaraciones realizadas por los representantes de la empresa a los 

medios de comunicación y la información comunicada al Mercado. 

La Sociedad dispone de los siguientes procedimietnos para hacer frente correctamente 

a las indicaciones establecidas por la normativa del MAB: 

 Los Property Managers, se encargan de generar la información relacionada con 

los activos. Dicha información es revisada por Citco y GreenOak y, después, es 

revisada por el consejo de adminsitración, quienes diciden qué información 

debe remitirse al Mercado y publicarse en la página web de la Sociedad. A 

continuación, el consejo de administración dará instrucciones a Citco para que 

publique la información correspondiente en la página web de la Sociedad. 

 Los Property Managers y los Asset Managers estarán en contacto permanente 

con el asesor registrado (en la actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.) que se 

encarga de supervisar la información que se publica en el Mercado y en la web. 

Existe por tanto un control sobre la consistencia de la información ya que, los Property 

Managers, los Asset Managers y el asesor registrado reciben instrucciones del consejo 

de adminsitración. 

Al ser incluida la información en las presentaciones, es revisada por el consejo de 

adminsitración, comprobando que el contenido esté alineado con la información 

pública. 
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El consejo de administración velará por que la información publicada en las 

presentaciones sea coherente con la información publicada en el Mercado. Además, el 

asesor registrado debe ser consultado con respecto a cualquier información que 

constituya un hecho relevante.  

Dado que la Sociedad no tiene empleados, las notificaciones realizadas por los 

representantes de la empresa son las que hagan los consejeros. El consejo de 

administración ha articulado las comunicaciones a través del presidente del consejo, 

quien es conocedor de la necesidad de que no se difunda información privilegiada 

alguna. 

Como se ha explicado anteriormente, el consejo de administración está correctamente 

informado de la gestión de la Sociedad y el Grupo en todo momento a través de los 

reportings trimestrales de Citco, de acuerdo con las instrucciones emitidas por el 

consejo de administración. 

3.2 Medios de que dispone el consejo de administración y sus miembros, así como los 

directivos de la sociedad, para cumplir con sus obligaciones como empresa del 

MAB. 

De cara al cumplimiento con las obligaciones como empresa del MAB, la Sociedad 

dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control tanto en la 

información financiera y sistemas de control interno como en lo relativo a la 

transmisión de información. 

El control interno de la información financiera se articula a través del contrato con Citco 

que se ha descrito anteriormente, por medio del cual Citco genera la información a 

publicar en el Mercado, que es revisada por GreenOak y posteriormente por el consejo 

de administración para asegurar que se cumplen los requisitos de información 

requeridos por el MAB. 

Respecto de la transmisión de información, se debe destacar la función del presidente 

del consejo de administración, quien dada la estrecha comunicación con el resto de los 

miembros del consejo de administración asi como con el asesor registrado, permite 

garantizar la homogeneidad y consistencia de la información publicada por la Sociedad. 

Todos los miembros del consejo de administración de la Sociedad son conocedores de 

los requisitos derivados de la incorporación de la Sociedad en el MAB, tanto en lo 

referente a comunicaciones al mercado como en lo referente a las acciones, medidas y 

procesos a implementar en cada momento y, en particular, de los derivados de la nueva 

normativa de aplicación. Esta labor de información está siendo realizada por el asesor 

registrado (en la actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.) consultándose, en la medida de 

lo necesario, con el asesor legal de la Sociedad (en la actualidad, Clifford Chance, 

S.L.P). 
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Como se indica en el párrafo anterior, el consejo de administración de la Sociedad 

dispone del asesoramiento jurídico de Clifford Chance, S.L.P. en todo lo referente a las 

acciones necesarias y obligaciones derivadas de la incorporación de las acciones de la 

Sociedad en el MAB. 

4. EVALUACIÓN DE RIESGOS 

La Sociedad está expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como 

externos, entendiendo como éstos aquellos factores que puedan impactar negativamente 

en los objetivos definidos y estrategia aprobada. La Sociedad, junto con los agentes que 

asisten a la misma en su gestión, ha llevado a cabo un proceso de identificación y 

evaluación de aquellos riesgos que consideran más relevantes que puedan afectar a la 

fiabilidad de la información emitida por la Sociedad al mercado. 

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos más 

relevantes para la Sociedad: 

o Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios 

normativos, reclamaciones judiciales y extrajudiciales. 

 

o Riesgos asociados al sector inmobiliario: carácter cíclico del sector, inversión 

inmobiliaria, actividades de reacondicionamiento, competencia, 

incertidumbres políticas que puedan generar desconfianza en relación a la 

obtención de fondos que perjudiquen el crecimiento esperado de la Sociedad. 

 

o Riesgos asociados a la situación macroeconómica: posibles situaciones de 

deflación, incremento de los niveles de desempleo. 

 

o Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evolución de la 

cotización, falta de interés por parte de accionistas de cara a fomentar el 

crecimiento esperado de la Sociedad en cuanto a sus políticas de inversión. 

 

o Riesgos fiscales: modificaciones en la legislación aplicable, y aplicación 

del régimen fiscal especial SOCIMI. 

 

o Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relación a la 

obtención de financiación en tiempo y forma que puedan retrasar la política 

de expansión de la Sociedad, tipo de interés variable, falta de liquidez para 

el cumplimiento de la política de distribución de dividendos y para hacer 

frente al servicio de la deuda. 
 

Asimismo,  de  cara  a  la  fiabilidad  de  la  información  financiera,  la  Sociedad  

considera  los siguientes como aquellos más significativos: 

o El reconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de 

contrato existentes y a sus características de contabilización. 

 

o Registro y valoración de los activos propiedad de la Sociedad. 
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o Registro de la deuda a coste amortizado y monitorización de los covenants 

financieros incluidos en los contratos de financiación. 

 

o Pagos y tratamiento de gastos. 

 

o Impagos y gestión de la morosidad. 

 

o Fraude entendido éste como errores intencionados en la información financiera 

de cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situación financiera y 

patrimonial de la Sociedad. 

 

5. CONCLUSIÓN. 

En vista de lo anterior, el consejo de administración confirma que la Sociedad tiene:  

(i) una estructura organizativa que le permite cumplir con los requisitos de 

información establecidos en la Circular 15/2016, y 

(ii) un adecuado sistema de supervisión interno con respecto a la información 

financiera. 

Adicionalmente, el consejo de administración confirma que la Sociedad cuenta con 

procedimientos adecuados para asegurar que:  

(i) la información relevante publicada en la página web de la Sociedad es consistente 

con la información notificada al Mercado, 

(ii) la información divulgada en las presentaciones es consistente con la información 

notificada al Mercado,   

(iii) las declaraciones realizadas por los representantes de la Sociedad son 

consistentes con la información notificada al Mercado. 

Por último, el consejo de administración confirma que dispone de los medios necesarios 

para que la Sociedad pueda cumplir con sus obligaciones como empresa del MAB. 

 

 


