
 

Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A 
C/ Conde de Aranda 22, 5º Izda., 28001, Madrid 

 

 

 
Madrid, 5 de abril de 2018 

 

Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A. (la "Sociedad"), 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 
Real Decreto Legislativo 4/2015 de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de 
la Ley de Mercado de Valores, y disposiciones concordantes, así como en la Circular 15/2016 
del Mercado Alternativo Bursátil ("MAB") sobre información a suministrar por empresas en 
expansión y SOCIMI incorporadas a negociación en el MAB, por medio de la presente publica 
la siguiente información financiera del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2017: 
 

 Informe de Auditoría de Cuentas Anuales Consolidadas emitido por un Auditor 

Independiente (EY) 

 Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestión Consolidado correspondiente al 

ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 

 Informe de Auditoría de Cuentas Anuales Individuales emitido por un Auditor 

Independiente (EY) 

 Cuentas Anuales Individuales e Informe de Gestión correspondientes al ejercicio anual 

terminado el 31 de diciembre de 2017 

 Constatación del grado de cumplimiento de las previsiones para el ejercicio 2017 

publicado por medio de Hecho Relevante el 24 de marzo de 2018 

 Información sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno de la 

Sociedad (Manual de Procedimiento Interno) 

 

 

En relación a dicha información se hace constar: 

 

(i) si bien los administradores de la Sociedad formularon las mencionadas cuentas anuales 

consolidadas e individuales el pasado 13 de marzo de 2018, debido a exigencias 

profesionales ineludibles, D. Jean-Pierre Quatrhomme delegó su representación, voto y 

firma de las mismas para la reunión de dicho Consejo de Administración en D. Nicolas 

Boulet; 

 

(ii) Se ha constatado el grado de cumplimiento de las previsiones financieras en base a la 

información financiera auditada, las cuales no presentan más variación que las publicadas 

por medio de hecho relevante el pasado sábado 24 de marzo de 2018. Se incluye como 

Anexo la información sobre el grado de cumplimiento en base a la información financiera 

auditada.  
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(iii) Adicionalmente, informar que la Sociedad ha revisado la estructura organizativa y el 

sistema de control interno existente, considerándolos apropiados por lo que no han sufrido 

cambios desde su publicación en el Documento Informativo de Incorporación al MAB el 

pasado octubre de 2017. 

 

 

La documentación anterior también se encuentra a disposición del mercado en la página web 

de la Sociedad (www.elaiaspain.es).   

 

ELAIA INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S.A. 
D.ª Philippine Derycke 
Presidenta del Consejo de Administración 
 

Anexos 
 

1. Informe de auditoría de CCAA Individuales e informe de gestión 
2. Informe de auditoría de CCAA Consolidadas e informe de gestión 
3. Grado de cumplimiento de las previsiones para el ejercicio 2017 en base a la 

información financiera auditada 
4. Manual de estructura organizativa y el sistema de control interno de la Sociedad 

 

http://www.elaiaspain.es/
http://www.elaiaspain.es/
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Constatación del grado de cumplimiento de las previsiones para el ejercicio 2017 publicado por 
medio de Hecho Relevante el 24 de marzo de 2018 

 
 
La Sociedad publicó en octubre de 2017, en el marco de la incorporación de la totalidad de sus 

acciones al Mercado, el Documento Informativo de Incorporación al MAB (en adelante, el 

“DIIM”). En dicho DIIM se incluían las previsiones y estimaciones consolidadas sobre ingresos y 

gastos futuros de los ejercicios 2017 y 2018. Dichas previsiones y estimaciones consolidadas 

fueron aprobadas por unanimidad por el Consejo de Administración de la Sociedad en su 

reunión del 13 de septiembre de 2017.  

 

El 24 de marzo de 2017 se publicó un hecho relevante que presentaba, pendiente de finalizar 

los trabajos de auditoría, la cuenta de resultados consolidada que se desprenden de los Estados 

Financieros Consolidados de la Sociedad y sociedades dependientes del periodo de doce meses 

terminado el 31 de diciembre de 2017, comparada con la previsión de la cuenta de resultados 

consolidada del ejercicio 2017, incluida en el DIIM de octubre de 2017, así como su grado de 

cumplimiento. 

 

Una vez sometidos a auditoría los Estados Financieros Consolidados de la Sociedad y sociedades 

dependientes del periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2017, se constata el 

grado de cumplimiento de las previsiones para el ejercicio 2017 anticipado por medio de Hecho 

Relevante el 24 de marzo de 2018. A continuación, se detalla la cuenta de resultados 

consolidada del ejercicio 2017 que ha sido objeto de auditoría, así como su grado de 

cumplimiento:  

 

Principales partidas 
2017 

Plan Negocio 
2017  

Auditado 
Grado                 

cumplimiento 
    

Importe neto de la cifra de negocios 6.439 6.417 100% 

Otros ingresos - 12 n.a. 

Sueldos y Salarios -16 -40 n.a. 

Aprovisionamientos -2 -2 n.a. 

Otros gastos de explotación (*) -3.268 -3.000 92% 
Amortización  -1.227 -1.481 121% 

Enajenación inversiones inmobiliarias 1.907 550 29% 
    

EBIT 3.833 2.456 64% 
    

Resultado financiero -1.188 -1.130 95% 
    

BAI 2.645 1.326 50% 
    

Impuesto Sociedades -358 -358 100% 
    

Resultado del Ejercicio 2.287 968 42% 
(*) Incluye los epígrafes “Otros gastos de explotación” y “Otros resultados” 
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Los principales epígrafes que han sufrido una desviación significativa respecto al presupuesto 

publicado al mercado en el contexto de salida a bolsa han sido: 

1. Ingresos por desinversión: Se han realizado menos ventas de unidades de lo que estaba 

previsto suponiendo una disminución de ingreso neto de ventas de 1.357 k€. Los 

motivos de dicha disminución se deben a un cambio en la estrategia de la sociedad 

gestora, entendiendo que es mejor dilatar dichas desinversiones en los próximos años. 

 

2. Gasto amortización: El gasto por amortización ha sido superior al contemplado en las 

previsiones, debido a una reestimación de los valores amortizables que estaban 

contemplados en el plan de negocio. 

 

 



 

 

 

ELAIA INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S.A. 
 
 
 
 
 
 

MANUAL DE PROCEDIMIENTOS INTERNOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Madrid, a 5 de abril de 2018 
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1. INTRODUCCIÓN 

a) Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A. y su grupo de sociedades 

 
Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”) con C.I.F. número A-87436846, se 

constituyó el 3 de diciembre de 2015 bajo la denominación Eurosic Investment Spain, SOCIMI, S.A., 

mediante escritura pública otorgada ante notario de Madrid e inscrita en el Registro Mercantil de 

Madrid en el tomo 34.195, folio 1, hoja M-615.106, con domicilio social en la calle de Alcalá 95, 7º 

Izda., Madrid. 

 

Con fecha 22 de diciembre de 2015 la Sociedad solicitó acogerse al régimen regulado establecido por 

la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión 

en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir de la constitución de la misma. 

 

Su denominación fue modificada a la actual, por medio de acuerdo de la Junta General de Accionistas 

de fecha 13 de septiembre de 2017 y elevado a público ante notario de Madrid e inscrita en el Registro 

Mercantil de Madrid. 

 

La actividad principal desarrollada por la Sociedad y por sus sociedades filiales, consiste en la 

adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. 

 

La Sociedad es dominante de un grupo de sociedades españolas (en adelante, el “Grupo”) atendiendo 

a lo dispuesto en el artículo 42 del Código de Comercio. A día de hoy, el Grupo se encuentra constituido 

por la Sociedad y sus cuatro (4) sociedades filiales (las “Filiales”): 

 

(i) Hotel Mar-Bell, S.L.U., adquirida por la Sociedad el 29 de junio de 2016. 

 
(ii) Promociones Atocha 40, S.L.U., adquirida por la Sociedad el 29 de septiembre de 2016. 

 
(iii) Apartamentos Surfing Playa, S.A.U., adquirida por la Sociedad el 24 de febrero de 2017. 

 
(iv) Flen, S.L.U., adquirida por la Sociedad el 18 de julio de 2017. 

 
La Sociedad formula cuentas anuales consolidadas de conformidad con los criterios del Real Decreto 

1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se aprueban las normas para formulación de las cuentas 

anuales consolidadas. 

 

El accionista de referencia de la Sociedad es Batipart Immo Long Terme, S.à.r.l., sociedad de derecho 

luxemburgués. 

 

b) Los activos 
 

A fecha de emisión del presente Manual, la Sociedad cuenta con un portfolio total de doce (12) activos, 

de los cuales ocho (8) son titularidad directa de la Sociedad y cuatro (4) son titularidad de las Filiales: 

 

 Hotel “El Puerto” en Paseo Marítimo 32, Fuengirola (Málaga), adquirido parcialmente el 23 de 

diciembre de 2015. 

 

 Edificio residencial en calle Bailén 37, Madrid, adquirido el 28 diciembre de 2015. 
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 Apartamentos turísticos “Festa” en Avenida de Roma, 94, Estartit (Gerona) adquiridos el 29 de 

diciembre de 2015. 

 

 Apartamentos turísticos “Las Terrazas” en Avenida Sierra Morena 2, Manilva (Málaga) 

adquiridos el 21 de abril de 2016. 

 

 Hotel “Mar Bell” en Camino del Faro s/n, Puerto Soller (Mallorca, Islas Baleares) adquirido el 

29 de junio de 2016 por medio de la adquisición de su sociedad tenedora, Hotel Mar-Bell, S.L.U. 

 

 Hotel “Tropicana” en calle Trópico 6, Torremolinos (Málaga), adquirido el 27 de julio de 2016. 

 

 Edificio residencial en calle Atocha 40, Madrid, adquirido el 29 de septiembre de 2016, por 

medio de la adquisición de su sociedad tenedora, Promociones Atocha 40, S.L.U. 

 

 Hotel “Vistamar” en Carrer dels Germans Pinzón 18, Portocolom (Mallorca, Islas Baleares), 

adquirido el 31 de enero de 2017. 

 

 Hotel y apartamentos turísticos “Cecilia” en Carrer de la Gavina, s/n, Portocolom (Mallorca, 

Islas Baleares), adquirido el 31 de enero de 2017. 

 

 Hotel “Monterrey” en Passeig Marítim 72, Roses (Gerona), adquirido el 1 de febrero de 2017. 

 
 Apartamentos turísticos “Surfing Playa” en avenida del Rei Jaume I 83, Santa Ponsa (Mallorca, 

Islas Baleares) adquiridos el 24 de febrero de 2017 por medio de la adquisición de su sociedad 

tenedora, Apartamentos Surfing Playa, S.A.U. 

 

 Apartamentos turísticos “Sants 387” en calle Sants 387, Barcelona (Cataluña) por medio de la 

adquisición de su sociedad tenedora, Flen, S.L.U. 

 

En el presente documento se detallan los aspectos y elementos clave que configuran el entorno de 

control de la Gestora en relación a la preparación de la información financiera relativa a la Sociedad, 

incluyendo el control de aquellos servicios externalizados sobre los cuales la Gestora e, 

indirectamente, la Sociedad mantienen mecanismos de supervisión para asegurar la correcta 

elaboración de la información financiera. 

 
 

 
2. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA 

 
La Sociedad ha externalizado la gestión del portfolio de activos y de la Sociedad en sí, la cual ha sido 

encomendada a Elaia Management Spain, S.L.U. (anteriormente, Eurosic Management Spain, S.L.U.) y 

a su equipo gestor a través de la suscripción de un contrato de prestación de servicios y de gestión. 

 

El órgano de administración de la Sociedad valida las estrategias y propuestas realizadas por Elaia 

Management Spain, S.L.U. (la “Gestora”), así como la adquisición de nuevos activos, estrategias de 

inversión en capex y validación de las cuentas anuales y estados financieros intermedios, entre otros. 

 

La Gestora, por su parte, cuenta con procedimientos establecidos y un equipo especializado dedicado 

principalmente a la gestión de la Sociedad y de su cartera de activos, subcontratando parcialmente 
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algunos servicios a asesores externos (Soreco, Isolela y López-Brea), tal y como se describe en el 

presente Manual. La Gestora realiza los servicios de reporting periódicos, que cubren a su vez las 

obligaciones de comunicación de información entre la Gestora y la Sociedad, así como las obligaciones 

de comunicaciones de información entre la Sociedad y sus accionistas, según el caso. 

 

a) Órgano de administración 
 

El órgano de administración de la Sociedad está constituido por un Consejo de Administración cuya 

principal responsabilidad es la representación y administración de la Sociedad de acuerdo con la 

legalidad vigente, con lo establecido en los Estatutos y con el Reglamento Interno de Conducta 

aprobado. 

 

La composición actual del Consejo de Administración es de ocho (8) miembros: 

 
- D.ª Philippine Derycke (Presidente y Consejera Delegada) 

 
- D. Yan Perchet (Consejero dominical) 

 
- D. Nicolas Ruggieri (Consejero dominical) 

 
- D. Raphäel Andrieu (Consejero dominical) 

 
- D. Jean Pierre Quatrhomme (Consejero dominical) 

 
- D. Nicolas Boulet (Consejero dominical) 

 
- D. Jean Louis Charon (Consejero independiente) 

 
- D. Alain Ansaldi (Consejero independiente) 

 
Adicionalmente, D.ª Denise Bejarano desempeña el rol de Secretaria no consejera del Consejo de 

Administración y D. Javier Gómez de Miguel, abogado de Pérez-Llorca Abogados, la función de Vice- 

secretario no consejero. La Sociedad también cuenta con el asesoramiento de despachos de abogados 

de reconocido prestigio con el objetivo de asegurar un adecuado cumplimiento de todas las 

obligaciones en materia mercantil y de mercado de valores. 

 

El Consejo de Administración se reúne periódicamente, al menos de forma trimestral, si bien toda 

decisión estratégica es consensuada y verificada por la Gestora (tal y como se define más adelante), 

conjuntamente con quien realice las veces de Consejero Delegado y de asesores especializados en el 

mercado inmobiliario español. Por tanto, el número de reuniones del Consejo de Administración 

depende principalmente del volumen de operaciones de la Sociedad. 

 

b) Contrato de servicios y de gestión 
 

Como se ha indicado, la Sociedad tiene suscrito un contrato de servicios y de gestión con la sociedad 

Gestora, esto es, Elaia Management Spain, S.L.U. – anteriormente Eurosic Management Spain, S.L.U., 

una sociedad perteneciente indirectamente al mismo accionista último de la Sociedad. A través del 
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mencionado contrato de servicios, la Gestora, por sí misma o a través de otras sociedades, presta entre 

otros los siguientes servicios: 

 

1. Asesoramiento en la adquisición de activos de la Sociedad y sus filiales 
 
 

La Gestora asesora en la identificación, negociación y adquisición de activos inmobiliarios en 

España. Algunas de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a título enunciativo y no 

limitativo, son las siguientes: 

 Investigación, identificación y selección de los proyectos. 

 Elaboración de un business plan para cada uno de los activos, incluyendo el potencial plan 

de reformas. 

 Asistencia en la redacción de cartas de oferta y de exclusividad y de acuerdos de 

confidencialidad. 

 Estructuración de la operación. 

 Gestión de las auditorías (especialmente jurídicas, fiscales, medioambientales, físicas, 

administrativas y técnicas). 

 Gestión pericial de los bienes y derechos de los inmuebles 

 Gestión en la redacción de los contratos relativos a la adquisición y la negociación de su 

contenido. 

 Selección de los asesores responsables de la due diligence financiera, legal, inmobiliaria, 

etc., así como coordinación y revisión del trabajo resultante. 

 Redacción de las ofertas vinculantes y de los contratos de compra-venta. 

 Negociación de contratos relativos a la financiación. 

 
 

2. Gestión de los bienes inmuebles (asset y property management) 
 
 

La Gestora presta los servicios de gestión de los activos (incluyendo los servicios de asset y 

property management). Algunas de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a título 

enunciativo y no limitativo, son las siguientes: 

 
 la elaboración, validación y aplicación del Plan empresarial por activo y/o del Presupuesto 

anual; 

 el seguimiento pericial de los bienes inmuebles según la normativa aplicable; 

 el seguimiento de la comercialización de potenciales alquileres, que incluye la selección de 

los agentes inmobiliarios mandatarios encargados del alquiler, la supervisión de la 

elaboración de los modelos de arrendamiento y de mandatos de comercialización, la 

asistencia a los agentes inmobiliarios para determinar los alquileres de presentación y la 

estrategia de comercialización, la elaboración de ofertas de arrendamiento, la negociación 

del arrendamiento y los anexos, todo ello, en su caso, con la ayuda de los proveedores 

externos designados por la Sociedad. Debe señalarse que los arrendamientos irán firmados 

por la Sociedad; 

 la gestión del patrimonio que comprende en concreto: 

o la negociación de los arrendamientos, los alquileres y otras cargas y condiciones; 



7  

o la aplicación de las disposiciones de los arrendamientos, en concreto el seguimiento de 

la ejecución de todos los trabajos de los que se encargan los arrendatarios u ocupantes, 

la gestión de los permisos y la renovaciones de arrendamientos; 

o la facturación y el cobro de todas las cantidades en relación con los arrendamientos que 

deban pagar los arrendatarios (alquileres, derechos de entrada, suplementos de 

alquiler, indemnizaciones de ocupación y otros, impuestos y tasas, seguros, gastos de 

alquiler, depósitos de garantía, sanciones e intereses, accesorios, cánones, etc.); 

o el seguimiento y el cobro de los alquileres vencidos, así como la aplicación de las 

cláusulas financieras particulares de los arrendamientos; 

o la negociación de las cláusulas adicionales y renovaciones de los arrendamientos; 

o la gestión contable, a saber, la elaboración de un presupuesto analítico estimativo de 

las cargas del próximo año; 

o la gestión técnica de los bienes inmuebles y el control del mantenimiento de los mismos; 

o la gestión de los archivos de los arrendatarios; 

o el archivado de los documentos recibidos; 

o la representación ante las administraciones; 

o el seguimiento jurídico de los contratos; 

 el seguimiento de la relación con los arrendatarios; 

 el seguimiento de todos los contenciosos y litigios correspondientes concretamente 

relativos a los bienes inmuebles, los arrendatarios, los arrendamientos o los trabajos; 

 la gestión medioambiental del patrimonio; 

 la negociación y el seguimiento de cualquier contrato de construcción (contrato de obra, 

contrato de asistencia al promotor, contrato de promotor delegado, contrato de promoción 

inmobiliaria, contrato público de obras, contrato de agrupación, contrato de 

subcontratación, etc.); y 

 el seguimiento de los seguros de la Sociedad, de su patrimonio y de los arrendatarios. 

 
 

3. Asesoramiento en la venta de los activos 
 

La Gestora presta los servicios de asesoramiento en la venta eventual de los activos. Algunas 

de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a título enunciativo y no limitativo, son las 

siguientes 

 Identificación y selección de los activos inmobiliarios objeto de venta. 

 Organización del expediente de venta. 

 Asistencia en la redacción de cartas de exclusividad y acuerdos de confidencialidad. 

 Gestión pericial de los activos inmobiliarios. 

 Gestión de la redacción de contratos relativos a la venta y la negociación de su 

contenido con el comprador. 

 Gestión de la redacción de los documentos sociales necesarios para la venta. 

 Selección de los consejeros y partes externas (abogados, notarios, peritos, técnicos, 

auditores,…). 

 Validación y seguimiento del presupuesto relativo a cada proyecto de venta. 
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4. Servicios relativos a la gestión administrativa, jurídica, contable y financiera de la Sociedad y sus 

filiales 

 

La Sociedad y sus filiales delegan en la Gestora las tareas administrativas, jurídicas, contables y 

financieras relativas a dichas sociedades, que incluirán a título enunciativo: 

 La gestión de la contabilidad general y de los estados financieros trimestrales, 

semestrales y anuales. 

 Previsión y rendición de cuentas. 

 Gestión de la tesorería. 

 Establecimiento y seguimiento de la financiación interna y externa. 

 Asesoría jurídica y cumplimiento normativo. 

 Asistir a la Sociedad en el marco del establecimiento de todas las declaraciones 

fiscales, legales y sociales. 

 Asistir a la Sociedad en el establecimiento de un sistema de control de su gestión y, en 

concreto, realizar un seguimiento de la rentabilidad de la Sociedad. 

 
5. Servicios de reporting 

 

La Gestora presta los servicios de reporting financiero y arrendaticio de los bienes inmuebles, 

así como de los diversos aspectos societarios de la Sociedad y sus filiales. 

 
Dentro de sus labores, se encuentra entre otros la elaboración y verificación de la información 

financiera, jurídica, arrendaticia y técnica de los bienes inmuebles y de las Sociedades que se 

transmite con una periodicidad regular a la Sociedad. 

 
La Gestora tiene a su vez subcontratado parte de los anteriores servicios con empresas externas al 

grupo: 

 

- la gestión de impuestos y elaboración de cuentas, así como la gestión de nóminas, ha sido 

encomendada a la entidad Soreco; 

- el asesoramiento en el proceso de adquisición de los activos se realiza con la asesoría de Isolela 

Corp.; y 

- la gestión de la relación con los arrendatarios y gestión de activos residenciales (property 

manager) ha sido externalizada a López-Brea asesores inmobiliarios. 

 

Asimismo, la Gestora ha sido encomendada con la labor de coordinar y gestionar todos los aspectos 

relacionados con la admisión a negociación de las acciones en el Mercado Alternativo Bursátil (MAB), 

de conformidad con los requerimientos del régimen SOCIMI, así como llevar la relación con el MAB, el 

asesor registrado y el resto de asesores involucrados en el proceso de admisión a negociación de las 

acciones de la Sociedad. 
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c) Estructura de Gobierno 
 

Como consecuencia de lo anterior, el esquema de la estructura de gobierno de la Sociedad es el 

siguiente: 

 

 
 
 
 
 
 

La Gestora realiza, entre otras, toda la actividad de supervisión de la información financiera y contable, 

la cual se encuentra parcialmente externalizada. El Consejo de Administración aprueba dicha 

información. 

 

d) Entorno de control de la Sociedad 
 

Los mecanismos de control interno y de gestión de riesgos relacionados con la información financiera 

de la Sociedad están coordinados por el responsable financiero y el responsable contable de la Gestora, 

que a su vez son supervisados el Consejero Delegado de la Sociedad. 

 

La Sociedad posee las siguientes herramientas para garantizar que el entorno de control es adecuado: 

 
 Establecimiento de estrategias y objetivos: La Sociedad cuenta con un plan estratégico a medio y 

largo plazo, el cual ha sido definido por la Gestora y validado por el Consejo de Administración. La 

estrategia de la Sociedad y objetivo que se persigue se centra en la adquisición y gestión de activos 

turísticos (hoteles y apartamentos turísticos) y, en menor medida, activos residenciales, para su 
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explotación en régimen de arrendamiento, en zonas turísticas con amplia demanda, en primera 

línea de playa y con expectativas de desarrollo en el corto – medio plazo. 

 

 Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad y Manual de Procedimientos Internos: La 

Sociedad ha procedido a aprobar un reglamento interno de conducta (el “Reglamento Interno de 

Conducta”) en materias relacionadas con el Mercado de Valores. Asimismo, al nivel de la Gestora 

se han definido estructuras para todos los empleados con el fin de sentar las bases de un entorno 

ético y concordante con la normativa vigente, con el fin de evitar acciones y actuaciones ilícitas 

en la preparación de la información financiera. 

 

La Gestora es responsable de que todo el personal, así como los consejeros y directivos de la 

Sociedad, sean conocedores de los parámetros del Manual de Procedimientos Internos y 

Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad. 

 

 Canal de denuncias: Para un mayor control sobre el cumplimiento del Reglamento Interno de 

Conducta de la Sociedad y de los procedimientos de la Gestora, la Gestora misma dispone de una 

comunicación directa con el Consejero Delegado de la Sociedad, mediante el cual se puede 

transmitir por cualquier persona relacionada con la Sociedad o con la Gestora, las denuncias de 

comportamientos dentro de la organización que sean considerados irregulares, poco éticos o 

contrarios a la legalidad y las normas de la Sociedad y de la Gestora. 

 

 Capacidades, formación y evaluación del personal: La Sociedad es consciente de la importancia 

de disponer de un equipo de trabajo cualificado, por lo que cuenta con un equipo con las 

capacidades necesarias para desempeñar sus funciones y con una dilatada y amplia experiencia 

en el sector. En este sentido cabe destacar que los perfiles de los principales responsables del 

control y supervisión de la información financiera incluyen las siguientes características (las cuales 

resultan de aplicación a la Sociedad como de la Gestora): 

 

- Formación universitaria y postgrado 

 
- Experiencia relevante en el sector desde diferentes ámbitos (análisis de inversiones, contable 

y financiero, legal y técnica) 

 

- Experiencia en finanzas 

 
En este sentido, los mecanismos de control instaurados por la Gestora, por cuenta de la Sociedad, se 

han definido teniendo en cuenta: 

 

- La importancia de la legitimidad de la información a partir de la cual se elabora la información 

financiera; 

 

- La elección de los responsables que sean origen o destino de dicha información; 

 
- La distribución adecuada de las tareas en las diferentes áreas; 

 
- El alcance de dicha distribución, tanto a personal de la Gestora como al de las empresas que 

realizan los servicios subcontratados; 

 

- La adecuada periodicidad en la transmisión de la información; y 
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- La correcta revisión de los sistemas de información que intervienen en el proceso de 

elaboración y emisión de la información financiera. 

 

De esta forma, se han desarrollado los procesos que impactan en la elaboración de la información 

financiera o en la revisión de las actividades del área de gestión y contable realizados por terceros. 

 
 

 
3. INFORMACIÓN FINANCIERA: ELABORACIÓN, REVISIÓN Y AUTORIZACIÓN 

 
La Gestora, por cuenta de la Sociedad, es la principal responsable de la elaboración, supervisión y 

revisión de la información financiera a publicar en el mercado de conformidad con la normativa 

aplicable. Para ello, la Gestora ha subcontratado parcialmente los servicios de un gabinete contable 

especializado quien prepara la información financiera que, con posterioridad, es revisada de forma 

escalada por la Gestora y validada por el Consejo de Administración. A fecha de la emisión del presente 

Manual, la tendencia de la Gestora es de internalizar la preparación de la información financiera. 

 

Tal y como se ha expuesto anteriormente, existen sistemas para la elaboración de la información 

financiera y el control contable, dentro del cual se enmarcan las actividad y controles de distintos tipos 

de transacciones que puedan afectar de modo material a los estados financieros, incluyendo el 

procedimiento de cierre contable y flujo de información. 

 

La Gestora y sus asesores externos cuentan con sistemas de información que soportan los procesos de 

elaboración de la información financiera, entre los cuales se incluyen sistemas informáticos de soporte 

en los cuales se registra la información financiera y contable. El acceso a dicha información está 

limitado a los responsables e intervinientes directos en el proceso, asegurando la confidencialidad y 

evitando interferencias y distorsiones en el proceso de elaboración y registro de la información 

financiera. 

 

Una vez la información es elaborada, la misma es verificada y revisada por parte de la Gestora, quien 

a su vez realiza una verificación contable de la misma. 

 

La información se prepara y presenta en formatos estándares de aplicación, de tal forma que todas las 

partes implicadas tengan un marco de referencia a la hora de la elaboración de los estados financieros. 

En el marco de los sistemas internos contables existen líneas generales de contabilidad, además del 

seguimiento de la normativa contable de conformidad con el Plan Contable Español. 

 

4. SUPERVISIÓN DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO 

 
La Sociedad y la Gestora son conscientes de los diversos riesgos que pueden resultar de aplicación a la 

preparación de la información, por lo que la Gestora ha llevado a cabo un proceso de identificación de 

aquellos riesgos que consideran más relevantes que puedan afectar a la fiabilidad de la información 

financiera. En relación con dicho proceso, se ha considerado como punto de partida los objetivos de la 

Sociedad, tanto estratégicos, como operativos, financieros y de cumplimiento, y se han analizado 

aquellos factores internos y externos que pueden tener un impacto negativo en la misma, sus objetivos 

y su modelo de negocio, teniendo en cuenta cuál es la tolerancia al riesgo asumible. 
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Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos más relevantes para 

la Sociedad: 

 

- Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios normativos, 

reclamaciones judiciales y extrajudiciales. 

 

- Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversión inmobiliaria, 

competencia, incertidumbres políticas. 

 

- Riesgos asociados a la situación macroeconómica: posibles situaciones de deflación, 

incremento de los niveles de desempleo. 

 

- 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. 

 

- Riesgos fiscales: modificaciones en la legislación aplicable, y aplicación del régimen fiscal 

especial Socimi. 

 

- 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. 

 

El proceso de evaluación de riesgos de la información financiera parte del análisis de los estados 

financieros, identificando aquellas partidas que son más susceptibles de contener errores materiales, 

bien por su importe o bien por su naturaleza. Así, se han considerado los siguientes criterios de riesgo: 

 

- Criterios cuantitativos de riesgo. 

 
- Criterios cualitativos. 

 
Como resultado de dicho proceso, la Sociedad considera los siguientes aspectos de mayor riesgo para 

la fiabilidad de la información financiera: 

 

- Registro y valoración de los activos propiedad de la Sociedad. 

 
- Pagos y tratamiento de gastos. 

 
- Impagos y gestión de la morosidad. 

 
Los procedimientos implantados por la Sociedad y por la Gestora buscan mitigar los riesgos antes 

descritos, así como alcanzar el nivel de información que cumpla en lo exigido por la normativa vigente 

en cada momento. Las actividades de control, que son llevadas a cabo por la Gestora, persiguen mitigar 

los riesgos anteriormente mencionados y evitar cualquier situación que pueda dar lugar a fraude o 

errores en la información financiera reportada internamente y a terceros. 

 

Tal y como se describe en el gráfico incluido en la sección 2 anterior, la Gestora lleva a cabo una labor 

de preparación de la información y supervisa a su vez la elaboración proporcionada por sus asesores 
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externos y subcontratistas, la cual también cubre la verificación de la eficacia del sistema del control 

interno para el cumplimiento de las obligaciones de información requeridas por el mercado. 

 

Según la naturaleza del riesgo, la Gestora cuenta con procedimientos de control realizados por las 

diferentes partes. Los procedimientos de los que dispone la Gestora son los siguientes: 

 

a) Adquisiciones 

 
 Estudio de inversiones: La Gestora verifica periódicamente las diferentes oportunidades de 

inversión y valida las operaciones que encajen con la estrategia de la Sociedad, previa realización 

de las due diligence legales y técnicas correspondientes, encomendadas a asesores externos 

especializados en esas materias. Los resultados de dicha labor son elevados al Consejero Delegado 

y a asesores externos expertos en el mercado, según el caso, con el objetivo de obtener una 

segunda opinión y asesorar sobre las oportunidades comerciales y financieras de las 

oportunidades de inversión. 

 

Una vez verificados, las inversiones que se consideren conformes al plan de negocio de la Sociedad 

son presentadas ante el Consejo de Administración para su aprobación. 

 

b) Seguimiento y gestión 
 

 Planificación y presupuestos: Anualmente se elabora un presupuesto anual a cinco años vista, el 

cual es revisado trimestralmente. Adicionalmente, ante cada oportunidad de inversión se realiza 

un análisis en detalle (modelo financiero) que proporcione todos los elementos de cara a aprobar, 

en su caso, la presentación de un oferta por parte de la Sociedad una vez que la misma ha 

obtenido el visto bueno en primera instancia por el Consejero Delegado y los asesores externos, 

y ha sido aprobada en Consejo de Administración. La planificación y presupuestación, así como la 

elaboración del business plan, es elaborada por diversos departamentos de la Gestora, siendo 

revisado en su conjunto por la dirección de la misma antes de ser presentada al Consejo de 

Administración. La Gestora realiza el seguimiento y revisión periódica del business plan. 

 

 Registro de ingresos y cuentas a cobrar: El responsable de asset management de la Gestora es el 

encargado de realizar la gestión de los alquileres y gastos de todos los activos, sin perjuicio de la 

externalización de dicha función para los activos residenciales. Sus funciones se encuentran 

supervisadas por el responsable contable, el responsable financiero y por el Consejero Delegado 

de la Sociedad. La información sobre los ingresos de los alquileres es consolidada y transmitida al 

responsable contable de forma continua. Destacar los siguientes principios que rigen dentro de la 

gestora: 

 

- Responsabilidades delimitadas; 

- Separación de funciones de carácter incompatible; 
 

- Ningún empleado en solitario puede ser responsable de una transacción en su totalidad; 

- Aplicación continua de normativa legal vigente; 
 

- Instrucciones escritas; 

- Prohibición del uso de dinero en efectivo; e 
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- Instrucciones claras en el pago de facturas (sistema de validación de facturas con doble firma, 

por personas distintas de la organización,). 

 

 Poderes: La Sociedad y sus filiales tienen un doble sistema de poderes, por medio del cual se 

otorgan poderes limitados hasta la cantidad de 1.000.000 € para la gestión ordinaria de los pagos 

de la Sociedad a entidades externas, quedando apoderado de forma interna el Consejero 

Delegado para todas la totalidad de las operaciones. 

 

 Registro y valoración de los activos: En relación al registro de los activos adquiridos cabe 

mencionar que las políticas de capitalización de costes están definidas conjuntamente por la 

Sociedad y la Gestora. En la adquisición de cada activo se le proporciona un listado detallado por 

elemento (atendiendo a su naturaleza) al responsable contable identificándole la naturaleza en la 

que cada uno de los elementos debe ser registrado, así como los importes invertidos en obras y 

renovaciones (capex). 

 

En relación a la valoración de las inversiones inmobiliarias, el responsable financiero y el asset 

manager de la Gestora, junto con el responsable contable, proceden a registrar el valor de los 

activos en base a los informes de valoración recibidos del experto independiente y validados de 

manera individualizada a efectos de los estados financieros consolidados. 

 

 Registro de la deuda a coste amortizado y monitorización de los covenants financieros: El cálculo 

del coste amortizado de la deuda, la clasificación entre el corto y largo plazo atendiendo a los 

vencimientos de la misma así como el gasto por intereses, es calculado bajo la supervisión de la 

Gestora. Los asientos que se derivan de dichos cálculos son informados al responsable contable 

de cara a su registro contable y, una vez recibido el reporte mensual y con especial atención a los 

cierres semestrales y anuales, es chequeado por parte de los responsables financieros su 

adecuado registro. 

 

 Proceso de cierre y reporting: Desde un punto de vista administrativo y contable, la Sociedad y la 

Gestora tiene parcialmente externalizadas las funciones contables y totalmente las funciones de 

gestión de impuestos con un proveedor externo, Soreco. El responsable financiero y el 

responsable contable de la Gestora son los encargados de llevar el proceso y de supervisar a los 

proveedores externos. 

 

En aras de dotar de la mayor transparencia a sus accionistas y de monitorizar los resultados de la 

Sociedad, que permita una ágil toma de decisiones, se procede a la preparación de estados 

financieros consolidados intermedios resumidos preparados bajo normas contables españolas 

con una periodicidad semestral. Los estados financieros intermedios semestrales son formulados 

por el Consejo de Administración de la Sociedad, sometidos a revisiones limitadas por parte del 

auditor de cuentas de la Sociedad y comunicados a los accionistas y al mercado. 

 

Las debilidades o puntos de mejora de los sistemas de control y de elaboración de la información 

financiera que se detecten en los procesos se evalúan por el responsable financiero de la Gestora y por 

el Consejero Delegado de la Sociedad, con el objetivo de dar soluciones eficaces y adecuadas para 

atender en todo momento las obligaciones legales de aplicación. 

 

La Gestora realiza un reporte trimestral, el cual sirve como seguimiento de cara conocer la evolución 

de la situación financiera de la Sociedad. 
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El Consejo de Administración de la Sociedad mantiene también una posición de supervisión continua 

en las actividades, llevando a cabo una revisión de los principales KPIs de la Sociedad de manera al 

menos trimestral, al objeto de tener un conocimiento continúo de los principales eventos que se van 

produciendo en la Sociedad y así asegurar que la información financiera que se refleja en los estados 

financieros es consistente y coherente con la información reportada de manera regular y con los 

resultados de la Sociedad, para asegurar que es equivalente y refleja de manera adecuada la situación 

actual. 

 

En lo que a la transmisión de información se refiere, se lleva a cabo de manera fluida, regular y 

homogénea gracias al constante contacto entre la Gestora, el Consejero Delgado y el Consejo de 

Administración, así como con el Asesor Registrado, lo que permite que la información publicada en la 

página web, las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de 

información emitida al mercado sea consistente y se cumpla con los estándares requeridos por la 

normativa del MAB. 

 
 

 
5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES 

 
A efectos de la elaboración de la información financiera y de proporcionar un mayor control de la 

misma, la Sociedad cuenta con un auditor externo, EY (Ernst & Young), que también verifica la 

información financiera y contable de cara a sus auditorías periódicas. 

 

La Gestora a su vez cuenta con Soreco en lo que respecta a la información financiera y, conjuntamente 

con Pérez-Llorca Abogados, en lo que respecta a la información fiscal y liquidación de impuestos. 

 
 

 
CONCLUSIÓN 

 
La Sociedad, representada por su Consejo de Administración, dispone de una estructura organizativa 

y sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones de información que establece 

el Mercado. 


