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C/ Conde de Aranda 22, 5º Izda., 28001, Madrid 

 

 

 
Madrid, 23 de abril de 2020 

 

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 6/2018 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 2019: 
 

 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 2019 

 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 2019 

 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) Se hace constar que, si bien todos los administradores de la Sociedad formularon las mencionadas 

cuentas anuales individuales y consolidadas el pasado 31 de marzo de 2020, las  mismas  sólo han 

sido firmadas  por el administrador  D.  Benoît Hérault (presidente) al no poder estar presentes 

en dicha reunión del Consejo de Administración como consecuencia de la pandemia del COVID-

19. No obstante, se adjunta un certificado emitido por el Secretario del Consejo de Administración 

donde se manifiesta la conformidad de todos los administradores con las cuentas formuladas en 

dicha sesión. 

 

(ii) 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. 

 

 



 

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

 

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. Benoît Hérault 
Presidente 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. Manual de estructura organizativa y el sistema de control interno de la Sociedad 

 

http://www.elaiaspain.es/
http://www.elaiaspain.es/


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

ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES
Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestión Consolidado
correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2019
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INFORME DE AUDITORÍA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN
AUDITOR INDEPENDIENTE

A los Accionistas de ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.:

Opinión

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance de
situación 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinión, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situación financiera del Grupo a 31 de diciembre
de 2019, así como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes
al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de información
financiera que resulta de aplicación (que se identifica en la nota 2 de la memoria consolidada) y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinión

Hemos llevado a cabo nuestra auditoría de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoría de cuentas vigente en España. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen más adelante en la sección Responsabilidades del auditor en relación con la
auditoría de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoría de las cuentas anuales consolidadas en España
según lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas. En este sentido,
no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoría de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinión.
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Aspectos más relevantes de la auditoría

Los aspectos más relevantes de la auditoría son aquellos que, según nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorrección material más significativos en nuestra auditoría
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditoría de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formación de
nuestra opinión sobre éstas, y no expresamos una opinión por separado sobre esos riesgos.

Valoración de las Inversiones Inmobiliarias

Descripción El Grupo tiene en el balance de situación consolidado inversiones inmobiliarias al 31
de diciembre de 2019 por importe de 82.608 miles de euros, que corresponde a los
valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen para la
obtención de rentas a largo plazo y que no están ocupadas por el Grupo. El desglose
correspondiente a estos activos se encuentra en la nota 9 de la memoria consolidada
adjunta.

Tal y como se menciona en la nota 5.a de la memoria consolidada adjunta, el Grupo al
menos al cierre de cada ejercicio, evalúa si existen indicios de que dichas inversiones
inmobiliarias puedan estar deterioradas, en cuyo caso estima lo importes
recuperables efectuando las correcciones valorativas que procedan. El Grupo encarga
la valoración de las inversiones inmobiliarias a un experto independiente. Dichas
valoraciones han sido realizadas de acuerdo a los estándares de valoración de la
Royal Institution of Chartered Surveyors “RICS”. El riesgo de que algunos de estos
activos presenten deterioro por la significatividad de los importes y por la alta
sensibilidad que presentan los análisis realizados con respecto a los cambios en las
asunciones consideradas en las valoraciones como, por ejemplo, las rentas
estimadas, las tasas de descuento y las “yields” de salida utilizadas, nos han hecho
considerar la valoración de las inversiones inmobiliarias como un aspecto más
relevante de nuestra auditoría.

Nuestra
respuesta En relación con esta área, nuestros procedimientos de auditoría han incluido, entre

otros:

► Revisión de la razonabilidad de los modelos de valoración utilizados por los
expertos independientes, en colaboración con nuestros especialistas en
valoraciones, cubriendo para una muestra de las valoraciones realizadas por
estos, la razonabilidad de las rentas empleadas, las tasas de descuento y las
“yields” de salida empleadas, incluyendo la realización de procedimientos de
contraste sobre los valores, si fuera necesario.

► Revisión, para una muestra de las valoraciones realizadas por los expertos
independientes, de si las rentas empleadas en dichas valoraciones se encuentran
en línea con los contratos de arrendamiento vigentes.

► Revisión de los desgloses incluidos en la memoria consolidada del Grupo
requeridos por el marco de información financiera aplicable.

Otra información: Informe de gestión consolidado

La otra información comprende exclusivamente el informe de gestión consolidado del ejercicio 2019,
cuya formulación es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.
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Nuestra opinión de auditoría sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestión
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestión consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestión consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realización de la auditoría de las
citadas cuentas y sin incluir información distinta de la obtenida como evidencia durante la misma.
Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentación
del informe de gestión consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicación. Si,
basándonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, según lo descrito en el párrafo anterior, la información que
contiene el informe de gestión consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2019 y su contenido y presentación son conformes a la normativa que resulta de aplicación.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relación con las cuentas
anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situación financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco normativo de información
financiera aplicable al Grupo en España, que se identifica en la nota 2 de la memoria consolidada
adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparación de cuentas
anuales consolidadas libres de incorrección material, debida a fraude o error.

En la preparación de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad dominante
son responsables de la valoración de la capacidad del Grupo para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, según corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en
funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los
administradores tienen intención de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista
otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de las cuentas anuales consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto están libres de incorrección material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoría que contiene nuestra opinión.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoría realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas vigente en España
siempre detecte una incorrección material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones económicas que los usuarios toman basándose en las
cuentas anuales consolidadas.
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Como parte de una auditoría de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoría
de cuentas vigente en España, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoría. También:

► Identificamos y valoramos los riesgos de incorrección material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, diseñamos y aplicamos procedimientos de auditoría
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinión. El riesgo de no detectar una incorrección
material debida a fraude es más elevado que en el caso de una incorrección material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusión, falsificación, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erróneas, o la elusión del control interno.

► Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar
procedimientos de auditoría que sean adecuados en función de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinión sobre la eficacia del control interno del Grupo.

► Evaluamos si las políticas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente información revelada por los administradores de
la Sociedad dominante.

► Concluimos sobre si es adecuada la utilización, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basándonos en la
evidencia de auditoría obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atención en nuestro informe
de auditoría sobre la correspondiente información revelada en las cuentas anuales
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinión
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoría obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoría. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

► Evaluamos la presentación global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la información revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

► Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relación con la información financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una opinión sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la dirección, supervisión y realización
de la auditoría del grupo. Somos los únicos responsables de nuestra opinión de auditoría.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relación con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realización de la auditoría planificados y los hallazgos
significativos de la auditoría, así como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoría.
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Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicación a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoría de
las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados más significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoría salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohíban revelar públicamente la cuestión.

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el Nº S0530)

Este informe se corresponde con el
sello distintivo nº 01/20/08754
emitido por el Instituto de Censores
Jurados de Cuentas de España

_________________________________
Francisco V. Fernández Romero
(Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el Nº 2918)

23 de abril de 2020

Nuria Gamero Alvarez de Ron
Sello
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ELAIA INVESTMENT SPATN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTE§
Balance de Situación Comolidado corespondierte al ejercicio teminado el 3l

de diciemb¡e de 20 I 9 y 20 I 8
(Expresado en euros)

Activo

lnmovilüado intangible

Otro inmoülizado irtangible

Inmoülizado material

l¡stalaciones técnicas y otro inmoülizado material

Inve¡siones inmobiliarias

Terrenos

Const¡ucciones

lnmoülizado en obras

Construccio¡es en curso

Inve¡siones financieras a largo plazo

Ot¡os activos financieros I-lP

Total activos no corrientes

Activos no corrientes mantenidos para la venta

Existencias

Alticilns a proveedores

Deudores comerciales y otras cusntas a cobra!

Clienles por ventas y prcstaciones de s€rvicios

Otros créditqs con las Adm. Públicas

Deudores va¡ios

Periodificaciones a corto plazo activo

Efectivo y ohos activos líquidos equivalentes

3l de Diciembre de
2019

3l de
Diciembre de

2018

'7

8

9

Notas

l0

9

t1

76.825.688

9.336

9.336

246.t94

13.613

3r6.064

3t6.064

164.606.805

2',7.749.',761

40.336.218

14.451.684

70.100

t.'148.990

62.791.500

8t.l 19.909

19.855.830

839.556

2.316.594

1.748.990 2.316.594

84.612.283 167.253.076

913.931 61 .261

913.931

t.937.',t42

67.261

2.244.363

10

t9

l0

63t.7'16

r.298.850

313.',|3'7

l'r.698

t.ztt.64t
510.859

215.242

5.583

t2 1.344.775 5.039.171

Total activos corrientes 8t .o27 .7 t9 1 .368.493

Total activo 165.640.002 174.621.569

Las notas I a 28 descritas en la memoria consolidada adjunta, forman parte integra¡te del balance de
situacióo c¿nsolidado.

4

0t))

I 3.613

246.194

82.607;763



ELAIA INVESTMf,NT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balance de Situaciétr Consolidado correspondienúe al ejercicio úeminado el 3 t

de diciembre de 2019 y 2018
(Expresado en euos)

Patrimonio Nelo v Pasivo

Capital

Capital escrihrr¿do

Prima de emisión

Ot¡as ¡eservas

Otras aportaciones

Resulrado del ejercicio

Acciones propias

Total patrimonio neto

Provisiooes a largo plazo

Deudas a largo plazo

Deudas con entid¿des de cédito

Otros pasivos financieros

Total pasivos no co[ientes

Pasivos vinculados con activos tro corrientes
maotenidos para la vonta

Proüsiones a corto plazo

Deudas a cofto plazo

Deudas con eDtidades de crédito

Otros pasivos ñnancieros

Acreedores comerciales y otras cueDtas a pagar

Proveedores

P¡oveedores empresas asociadas

Otras deudas cou Adminisaaciones Públicas

Otros acreedo¡es

Anticipos de ctientes

3l de Diciembre de
2019

3l de
Diciembre de

201 n

Nota

l3a tt.292.420 \.292.420

I1.292.420

28.4'10.O04

11.292.420

50.004.877l3b

13c (463.334)

l

t5

t4

t4

l9
t4

t4

r.10r.834 1.700.963

l3d

t4

14y 15

t4

10. t95

(r4ó.s39) (221.023\

8r.454.385 104.093.437

29.197.t32 63.517.037

27.982.228

L2t4.904

62.269.132

1.247.905

9

29.20'.t.321 63.527.232

46.189.331

1.846.952

5.00'7.222 5.456.6'7 t

4.386.003

621.219

1.934.785

t49.796

5.306.875

t.544.229

8'7 5

512

ll9
t2

25

27',1

486

3'76

000

090

1.83 r.835

u5
4.204

98.631

Total pasivos corrientes 54.918.290 7.000.900

Total patrimonio neto y pasivo t6s.640.002 1'74.621.569

Las not¿s I a 28 descritas en la memoria consolidada adjunta, forman parte integante del balance de

situación consolidado.

5
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y S(rc¡EDADES DEPE¡ÍDIENTES
Cuenta de Perdidas y ganancias Consolidada corespondiente al ejercicio

terminado el 3l de diciembre de 2019 y 2018
(Expresado en euros)

Cuenra de Pérdidas v Gana¡cias
Consotidada

Ingresos ordinarios

Ingresos por arrendamientos

Otros ingresos de explotación

Ingresos accesorios y otros de
gestión corriente

Ot¡os resultados

lngresos exc€pcio¡ales

Gastos por amortización

Otros gastos de explotación

Servicios exterio¡es

Tributos

Pérdidas, deúerioro y variación de
provisioaes por operaciones comerciales

Ot¡os gastos de gestión corrierite

Resultado por enajenación de
inversiones inmobiliari¿s

Resultado de las operaciones

Ingresos ñnancieros

De valores negociables y otros
instrumentos ñnancieros

Gastos irnancieros

Por deudas cotr terceros

Resultado ñnancie¡o

9.M5.621

515.029

7.689.2'14

43'1.'t42

Nota

6y20

2t

3l de Diciemb¡e de
2019

3l de Diciemb¡e de
2018 (*)

9.U5.621 '1.689.274

437.742

I t.452

20

22

318.21I

(3.188.247)

tl.452
(2.07 4.33',7)

(3.694.02e) (3.384.738)

9

(3.471.234)

(22t.946)

(850)

2.t56.582

(3.283.s71)

(94.703)

(4.899)

(r.565)

538.594

5.153.167 3.217.988

23

23

316

(2.1l r.569)

3t6

(t.4s'7 .414)

(2.1l 1.5ó9) (1.457.414)

(2.r r 1.569) (1.457.098)

Resultado antes de impuestos 3.Mt.597

lmpuestos sobre benefi cios r9 (1.939.763)

Beneficio del período 1.101.834

C) CiÍras ree*prcsados y no audiladas. yer nota 2.e

Las notas I a 28 descritas en la memoria consolidada adjunta, formaa pale integrante de la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada.

L760.890

(s9.927\

1.700.9ó3

6

515.029

318.2r I

W



ELAIA IN\'ESTMENT SPAIN SOCIMT. S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Estado total de cambios en el Patrimonio Neúo Consolidado cor¡espondiente al ejercicio frnalizado el 3l de diciembre de 2019 y

2018
(Expresado en euros)

Nota
Estado de ¡nsesos v Gasúos Reconocidos Consolidado

Result¿do de la cuenta de resultados (I)
Ohos Ingesos y Gasúos lmputados Directamente en el
Patrimonio Neto (II)
Otras Transferencias a la cuenta de resultados (IID

Total Ingresos y Gasúos Reconocidos (I+II+I[)

1.r01.834 L700.963

1.10t.834 1.700.963

Las notas I a 28 descritas en la memoria consolidada adjunt¿, fonnan parte integrante del Est¿do de Cambios en el
Pahimonio Neto Consolidado.

3l de diciembre
de 2019

W
,7

3l de
diciembre de

2018

3



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCTMI, S.A. Y §OCIEDADES Df,,PENDIENTES
Est¿do total de cambios ea el Patrimonio Neto Consolidado conespondiente al ejercicio finalizado el 3l de diciembre dc 2019 y 2018

(Expresado en euros)

Estado Total de Cambios en el
Pakimonio Neto Consolidado

Capital Reservas

11.292.420 50.004.877 276.8s4 (160.6s4) 4r.200.000 t .700.963 (221.023\

1.101.834

(21.s34.873\

240.',l 59

(1.715)

(647.s61) (1.700.963)
't4.484

(17r.0t7)

11.292.420 28.470.N4 515.898 (9'.t9.232) 41.200.000 1.101.834 (r46.539)

Prima de

emisión
Reservas

consolidadas
Canancias

acumuladas
Acciones
propias

Otras
apofl¿ciofie

s

Total patrimonio
neto

Saldo a 3l de diciembre de 2018

Totsl ingresos y gasúos reconocidos en
el periodo

Ope¡aciones con socios y propietarios

- Reparto de prima de emisió¡
- Distribución a reservas

Acciones propias

Otras operaciones

Saldo a 3l de diciembre de 2019

to4 .o93 .43',7

1.101.834

(21 .534 .8',7 3)

(2.107.'t6s)

72;7 69

( l7 r .017)

81.454.385

8
+:>-



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTf,S
Estado de cambios en el Patrimonio Neto Consolidado conespondiente al periodo de seis meses ñnalizado al 3l de diciemb¡e de 2018

(Expresado en euros)

Estado Tot¿l de Cambios en el Patrimonio Neto
Consolidado

Capital
Prima de
emisión

Reservas

7 6.430

198.756

t.666

Reservas
consolidadas

Otras
aportaciones

Ganancias
acumuladas

Acciones
propias

Total
patrimonio

neto

Saldo a 3l de diciembre de 2017

Tot¿l ingresos y gastos reconocidos en el periodo

Operaciones con socios y propietarios

- Repa¡to de prima de emisión

- Distribución de dividendos

- Distribución a reservas

Acciones propias

Otras op€raciones

Saldo a 3l de diciembre de 2018

|.292.420 54.514.597

(4.509.120)

(162.s72) 4r.200.000 968.141 (300.010) 107.589.006

1.700.963 1.700.963

(90r.943)

(ó6.198)

(4.s09.720)

(901.e43)

( 132.559,r 8)
'18.987 18.98'7

136.143

11.292.420 50.004.877 276.853

t34.4',7 6,99

(ró0.654) 41.200.000 1.700.963 (221.023) t04.O93.437

9?< .\



ELAIA IN}'ESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDTf,NTES
Estado de Flujos de efectivo Cousolidados

Correspondiente al periodo ñnalizado el 3l de diciemb¡e de 2019
(Expresado en ei¡¡os)

Notas 3l de diciemb¡e de 2019
3l de diciembre de

2018

A) Flujos de efectivo de las actividades de explofació¡r

Resultado del ejercicio añles de imryqtos
Ajusles del res hado

Amortización del inmovilizado

lngrcsos Iinancieros
Gastos ñna¡cieros 23
Resultado po¡ Ia enajenación de inversiones inmobiliarias 9
Cambios en el capilal corriente
Existe[cias
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
OBos activos corrientes y Iro corieDtes
Acrcedorcs come¡ciales y ohas cue¡tas a paga¡
otsos pasivos
Otros flujos de efectíw de los actividades de explotttción
Pagos de inte¡eses
Cobros de inter€ses
Pagos impuesto sobre beneñcios

B) Flujos de efectivo de las artiüdades de irversióú
Pagos por ilversiohes
Inmoviliz¿do intangible
I¡moülizado material
Inversiones i8mobiliarias
Otros activos fna¡cieros
Cobros por desinversiones y dividendos
Inve¡siones inmobilia¡ias
Ofos activos
Cob¡o de dividendos

C) Flujos de efectivo de las acfividades de fina¡ciación

Cobros v pagos por instruñentos de patrimonio
Emisión de ir¡sfumentos de patrimonio
Amolización de instsumen@s de patrimonio
tnajenaclón de rnstsudreDtos de patrimoDio
Adquisición de instrumenros de patrimonio
Cobros y pagos por instrurreitos de pasiwÍtnatierc
Emisión de
Deudas co¡ edtidades de credito
Ot¡os pasivos ñnancie¡os
Devolución y arnoftización de

Deudas cori entidades de crédito
Pagos por dividendos

7,8v
9

3.041.597

3.143.236

3.r88.247

1.250_457 2.213.5U

2.11t.569

Q.1s6.582\
(3.132.408)

(846.670)

306.41
t2.l14

(2.U9.t47)

4.80 t.963)
(1.65ó.686)

1.760.890
2.992.84t

2.014.337

(316)
1.451.414
(538.594)

(1.023.142)

(14s.282)

(1.t62.652)
2.118

t11.192
(35.000)

Q.517.025)
(1.457.414)

316
(59.927)

4.215.831 (38.761.670)

(7.6E9.577) (44.321.92 t)
(l0.oo0)

(7.ó89.577) (44.311.9211

I1.905.114
I1.905.414

(9.160.690)

5.ss4.251
2.541.9'10
t.914.265
1.078.016

17.04r.213

(21.s31.874)

(21.534.814\

(4.430.733)

(4.509.720)
18.987

22.373.89022.433.6U

22.433.6M

(7.951.654)
(2.107.766)

22.1 .149
183.741

(901.944)

E) Aumerto/disminución netÁ del efeclvo o equil€lertes
F) Efectivo y equivalentes al inicio del periodo
G) Efectivo y equivalentes al final del periodo

(3.694.396)
5.039.171
t.344.715

(r9.512.893)
24.552.064

5.039.1711l

Las notas I a 28 descrit¿s en la memoria consolidada adjunta forman parte integra¡te d€l Est¿do de Flujos de
Efectivo Consolidado.

(w,



ELATA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas A¡uales Consolidadas

del ejercicio 2019

(I) NATURALEZA. ACTI\'IDADES Y COMPOSICIÓN DEL GRUPO

Elaia lnvestrnent Spain SOCIMI, S.A. (en adelante la Sociedad Dominante o Elaia lnvestment) es una
sociedad española con CIF número A87436846, constituida, por tiempo indefinido, mediante escritura
otorgada ante not¿rio de Madrid el 3 de diciembre de 2015 e inscrita en el Registro Mercantil de

Madrid, en el tomo 34195, Folio I, Sección 8, Hoja M615106.

Su domicilio social s€ encuentra en la calle de Conde A¡anda número 22, 5'Izda., 28001, Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2015 la Societlad Dominante solicitó acogerse al régimen regulado
establecido por la Ley I l/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anónimas
Cotizadas de l.nve¡sión en el Mercado I¡mobiliario ("SOCIM|'), con efectos a partir de la constitución
de la misma.

El objeto social de la Sociedad Dominante, de acuerdo a sus estatutos, es:

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

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio español,
que tengan como objeto social principal la adquisición de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las sociedades
cotizdas de inversión en el mercado inmobiliario (SOCMD en cua¡to a la política obligatoria,
legal o eslatutari4 de distribución de beneficios y cumplan los reqüsitos de inversión exigidos
para estas sociedades.

Jrmto con la actividad económica derivada del objeto social principal, ¡lodrá desarrollar otras
actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus

rentas representen menos del veinte (20) por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo o aquellas que puedal considera¡se accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
momento.

La Sociedad Dominante forma parte de un grupo de sociedades, si€ndo Batipart Immo Long Térme
SAS el accionista principal de la Sociedad a fecha de las presentes las Cuentas Anuales Consolidadas,
domiciliada en Luxemburgo (Gran Ducado de Luxemburgo).

En fecha 14 de junio de 2017, el Consejo de Administración de la Sociedad dominante nombró por
cooptación a D. " Philippine Sophie Marie-Joseph Derycke como nueva presidente y Consejera
Delegada del Consejo de Administración de la Sociedad Domi¡ante, sustituyendo a D. Adrien Sylvain
Blanc en dichas ñrnciones. Asimismo, D.'Philippine Sophie Marie-Joseph Derycke fue nombrada en
esa fecha como representante persona fisica de la Sociedad Dominante, en los órganos de
administración de las sociedades dependientes, cargo que hasta dicha fecha ejercía D. Adrien Sylvain
Blanc.

Con fecha 3 I de marzo de 20 I 9 el órgano de adminishación de la Sociedad Dominante ha formulado
las cuentas anuales individuales de la Sociedad Dominante, correspondientes al ejercicio anual
terminado el 3l de diciembre de 2018.

(]4ll,r

ll



ELAIA INI'ESTMENT SPAIN S(rcIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas

del ejercicio 2019

Elai& Inveslment Spain SOCMI, S.A. y sus sociedades dependientes, Hotel Mar Bell, S.L.U.,
Promociones Atocha 40, S.L.U., Apafamentos Surfing Playa, S.A.U., Flen, S.L.U. (en adelante el
Grupo) cuyo det¿lle se presenta a continuación, tienen como actividad principal la adqüsición y
gestión de viviendas, apartamentos turísticos y hoteles mayoritariamente, pudiendo invertir en menor
medida en ofios activos en renta o para venta directa.

Elaia lnvestment Spain SOCIMI, S.A. tiene sus acciones/títulos admitidos a cotización en el Mercado
Altemativo Bursátil, segmento SOCIMIs (MAB-SOCIMIs) desde el2 de noviembre de 2017.

La composición del Crupo a 3l de diciembre de20l9 y 20lS y su método de integración en las Cuentas
A¡uales Consolidadas es el siguiente:

Denominaciór
social

Domicilio
Social

Actividad

Sociedad
titula¡ de

la
pa¡ticipación

pa¡ticipación

Mélodo de
integra.ión

Calle Coñde de
AñrÁa.22
28001 Madrid

Promociones
Atocha 40,
s.L.u. e)

Calle Co¡de de
AJürda,22
28001 Madrid

Hotel Mar Bell,
s.L.u. (.)

Apartamentos
Surfing Playa,
s.A.U. ('r')

FIen, S.L.U. (')

Calle Cotrde de
Araú422
28001 Madrid

Calle Conde de
AEnda 22
28001 Madrid

Adquisición y promocióD de
bienes inmuebles de
Da¡¡raleza ulbana paia su
a¡rendamiento, iDcluyendo la
rehabilitación de
edificaciones
Adquisició¡ y proñoción de
bienes irmuebles de
Daturaleza u¡ba¡a pat¿ su
aÍendámiento, inc¡uyendo la
rehabilitacióu de
ediñc¿ciotres
Adquisición y promoción de
bie¡es i¡muebles de
nah¡mlez¿ übana pa¡a su
a¡rendamiento, incluyendo la
rehábilitación de
edificaciones
Adquisición y promoción de
bienes inmuebles de
nafu¡alez¿ ufbada pam su
arre¡da¡liento, incluyendo l¡
rehabilitación de
edi6caciones

Elaia
lnvestnent
Spain
SOCIMI, S.A,

EIaia
I¡vestmenl
Spain
SOCIMI, S.A.

100

¡00

100

100

GIobal

GIobal

Clobal

Global

Elaia
¡nveshnefit
Spairt
socrMr, s.A.

Elaia
fnvestment
Spai¡
soctMl, s.A.

(*) No auditada

Hotel Ma¡-Bell se acogió al régimen especial de SOCIMI el 27 de septiembre de 2016.

Promociones Atocha 40, S.L.U. se acogió al regimen especial de SOCIMI el 29 de septiembre de

2016.

Apart¿mentos surrmg Playa, s.A.u. se acogió al régimen especial de socIMI el 28 de septiembre de

2017

al,{

Flen, S.L.U. se acogió al régimen especial de SOCIMI el28 de septiembre de 2017'



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCTEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas A¡uales Consolidadas

del ejercicio 2019

La Sociedad Dominante se encuentra regulada por la Ley 1112009, de 26 de octubre, modificada por
bLey 1612012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades A¡ónimas Cotizadas de

I¡versión en el Mercado Inmobiliario. El adículo 3 establece los requisitos de inversión de este tipo
de Sociedades, a saber:

Las SOCIMI deberáo tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes

inmuebles de natu¡aleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promoción
de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promoción se

inicie denho de los tres años siguientes a su adquisición, así como en participaciones en el

capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado I del artícüo 2 de la
mencionada Ley.

El valor del activo se determinaní según la media de los balances consolidados trimcstrales
del ejercicio, habiendo optado la Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor
contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaría
en todos los balances del ejercicio. A estos efeatos no se computarán, en su caso, el dinero
o derechos de crédito procedente de la transmisión de dichos inmuebles o participacíones
que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en est€ último caso,

no haya transcurrido el plazo de reinversión a que se refiere el artículo 6 de la mencionada

L"y.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del período irnpositivo correspondientes
a cada ejercicio, exclüdas las derivadas de la transmisión de las participaciones y de los

bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez
transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberá provenir
del arrendamiento de bienes inmuebles y de diüdendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculará sobre el resütado consolidado en el caso de que la sociedad sea

domi¡ante de un grupo según los criterios establecidos en el artículo 42 del Código de

Comercio, con independercia de la residencia y de la obligación de formular cuentas anuales

consoliüdas. Dicho gnrpo estaní integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de

entidades a que se refiere el apartado I del artículo 2 de I a citaózl*y.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI debenán pemranecer arrendados
durante al menos hes años. A efectos del cómputo se sumaní el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendaoiento, con un miiximo de un año. El plazo se computaná:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la SOCIMI antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer período impositivo
en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en est¿ Ley, siempre que a dicha
fecha el bien se encontrara arendado u ofrecido en anendamienio. De lo contrario, se
estaní sujeto a lo üspuesto en la letr¿ siguiente.

b) En et caso de bienes inmullll3romovidos. o. adquiridos con posterioridad por la
;l}Y#to" 

la recha en que tueron arrendados ilüi¿", en arrendamiento por

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere er apartado l del a¡ticu,0

ú,41

l3



EI.AIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y S(rcIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas A¡uales Consolidadas

del ejercicio 2019

2 de la mencionada Ley, deberán mantenerse en el activo de la SOCIMI al menos durante hes
años desde su adquisición o, en su caso, desde el inicio del primer período impositivo en que se
aplique el régimen fiscal especial establecido en la citada Ley.

Flexibilización de los criterios de entrada y m¿ntenimiento de inmuebles: no hay límite
inferior en cuanto a nú,rnero de inmuebles a aportar en la constitución de la SOCIMI salvo
en el caso de viviendas, cuya aportación mínima ser¡ín 8. Los i¡muebles ya no deberán
permanecer en balance de la SOCIMI durante 7 años, sino solo u¡ minimo de 3 años.

Disminución de necesidades de capital y libertad de apalancamiento; el capital mínimo
exigido se reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminándose la restricción en cuanto al
endeudamiento miíximo del vehículo de inversión inmobiliaria.

Disminución de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta lry, la distribución
del beneficio obligatoria er¿ del 90oá, pasando a ser esta obligación desde el I de enero de
2013 del9ff/".

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el lmpuesto sobre Sociedades se fija en el 0olo. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de
participación superior al 50á estén exentos o hibuten a un tipo inferior al l0%, la SOCIMI
estará sometida a un grav¿¡men especial del l9%, que tendní la consideración de cuota del
Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. Dc
resultar aplicable, este grayamen especial debení ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo
de dos meses desde la fecha de dishibución del dividendo.

Tal y como se detalla en el A¡tículo 3 de la LS@IMI, la entidad/ entidades del Grupo perderán

el regimen hscal especial establecido en esta Ley, pasando a ftibutar por el régimen general del

impuesto sobre Sociedades, en el propio período impositivo eD el que se manifieste alguna de

Ias circunst¿¡cias siguientes:

- La exclusión de negociación en mercados regulados o en un sistema multilateral de

negociación.

El ücumpliniento sustancial de las obligacione: d: .tl""P:liij 
que se refiere el

artículo 1l tle esta Ley, ex"eilt q;ála";"ttria del ejercicio inmediato siguiente se

subsane ese incumplimiento

t4

Tal y como establece la Disposición tr¿nsitoria primer¿ de [a Ley 1112009, de 26 de octubre,
modiñcada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
Anónimas Cotiz¿das de Inversión en el Mercado Inmobiliario, podrá optarse por la aplicación
del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el artículo 8 de dicha Ley, aun cuando
no se curr4rlan los requisitos exigidos en la misma, a condición de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos años siguientes a la fecha de la opción por aplicar dicho régimen.

Adicionalrnente a lo anterior, la modificación de la Ley 1112009, de 26 de octubre, con la
16/2012, de 27 de diciembre de 2012 (en adelante LSOCIMI) establece las siguienres
modifi caciones específi cas:



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas

del ejercicio 2019

La falt¿ de acuerdo de distribución o pago total o parcial, de los diüdendos en los términos
y plazos a los que se refiere el artículo 6 de esta Ley. En este caso, la tributación por el
régimen general tendrá lugar en el período impositivo correspondiente al ejercicio de
cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

- La remmcia a la aplicación de este régimen frscal especial.

El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en esta Ley para que la entidad/
entidades del Grupo puedan aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa
del incumplimiento denho del ejercicio inmediato siguienie. No obstante, el incumplimiento
del plazo a que se refiere el apartado 3 del artículo 3 de esta Ley no supondrá la pérdida del
régimen fi scal especial.

La perdida del régimen implicará que no se pueda optar de nuevo por la aplicación del régimen
fiscal especial establecido en esta Ley, mientras no hayan transcurido al m€nos tres años desde

la conclusión del ultimo período impositivo en que fue de aplicación dicho régimen.

(2) BA§ES DE PRTSENTACION DE LAS CUENTAS AI\IUALES CONSOLIDADAS

(a) Marco normativo

El marco normativo de información financiera que resulta de aplicación al Grupo es el establecido en:

' Código de Comercio y la restante legislación mercantil;

- Pla¡ General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 151412007, el RD l159/2010 por el
que se apruebar las normas de formulación de Cuentas A¡uales Consolidadas y el RD 602/201ó
de 2 de diciembre por el que se modifica el PGC de 2N7, Ley 1ll2009, de 26 de Octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de üciembre, por el que se regulan las Sociedades Anónimas
Cotizadas de Inve¡sión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoría de

Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

- Circular 1512016 sobre información a suministrar por empres¿s en expansión y SOCIMI
incorporadas a negociación en el Mercado Altemativo Bursátil.

- El resto de la normativa contable española que resulte de aplicación.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018 fueron preparadas de acuerdo con el marco
normativo de información fi¡anciera detallado en el párrafo anterior, de forma que muestran la imagen
hel del patrimonio consolidado y de la situación financiera consotidada del Grupo a 3l de diciembre
de 2018 y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto
consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado que se han producido en el Grupo dur¿Dte

el ejercicio terminado en dicha fecha.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo corresponüente al ejercicio 2018 fueron aprobadas por
la Junta General de Accionistas de Elaia lnvestment Spain SOCIMI, S.A. celebrada el 27 de mayo de

2019.

W
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No existe ningún principio contable o criterio de valoración que, teniendo un efecto significativo en

las Cuentas A¡uales Consolidadas, se haya dejado de aplicar.

A 3l de diciembre de 2019 el Grupo tiene un fondo de ma¡iobra positivo por importc de 2ó.049 miles
de euros (positivo de 322 miles de eu¡os al 3l de diciembre de 2018).

En consecuencia, los Administradores de la Sociedad han preparado las presentes Cuentas Anuales
Consolidadas atendiendo al principio de emprcsa en fi¡ncionamiento.

(b) Asoectos criticos de la valoración v estimación de la incertidumbre

La preparación de las Cuentas A¡uales Consolidadas requiere el uso por parte del Grupo de ciefas
estimaciones e hipóiesis, en relación con el futuro, que pueden afectar a las políticas contables
adoptadas y al lnporte de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con ellos relacionados.
Las estimaciones e hipótesis se evalúan continuamente y se basal en la experiencia historica y otros
factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias.
Las estimaciones contables resultantes, por definición, raramente igualaran a los correspondientes
resultados reales,

Deterioro de activos financieros

El Grupo analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos fmancieros medialte
la realiz¿ción de los análisis de deterioro de valor cuando así lo indican las circunstancias. Para ello,
se procede a la determinación del valor recuperable de los citados activos.

El cálculo de valores razonables puede implicar la determinación de flujos de efectivo futuros y la
asunción de hipótesis relacionadas con los valores futu¡os de los citados flujos, así como con las tasas

de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas están basadas
en la experiencia histórica y en otros factores entendidos como razonables de acuerdo con las
circunstancias que rodea¡ la actividad desarrollada por el Grupo.

Valoración de los activos no corrientes

La valo¡ación de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realización de
estimacio¡es con el fm de determi¡ar su valor r¿zonable, a los efectos de evalua¡ un posible deterioro,
especialmente de las inversiones inmobiliarias. Para determinar este valor razonalle los
Administradores de la Sociedad Dominante encarga a un experto independiente la realización de una
valor¿ción de las i¡veniones inmobiliarias en fr¡¡ción de una estimación de los flujos de efectivo
futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor
actual de esos flujos de efectivo.

En relación con las inversiones inmobiliarias, el precio de mercado de los activos durante el primer el
ario de adqüsición correspondení con el precio de compra ya que se establece como base más
representativa.

Imouesto sobre benefi cios

Las Sociedades del Grupo están acogidas al régimen establecido en la Ley l1/2009, de 26 de octubre
por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotiadas de I¡versión Inmobiliario (SOCIMI), lo que

" 
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en la pnictica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esá sometida
a un tipo impositivo en relación al Inpuesto sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realiza¡
una monitorización del cumplimiento de los reqüsitos establecidos en la legislación con el objeto de
guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En est€ sentido la estimación de los
Administradores es que dichos reqüsitos senin cumplidos eD los lérminos y plazos hjados, no
procediendo a registrar ningiur tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

(c) Moneda funcional v de oresentación

Las Cuentas Anuales Co¡solidadas se presentan en e¡¡ros, que es la mone.da firncional y de
presentación de la Sociedad Dominante.

(d) Comoaración de la información

La aplicación de los principales criterios contables en los ejercicios 2019 y el20l8 ha sido uniforme,
no existiendo, por tanto, operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios
contables diferentes que pudieran originar discrepancias en la interpretación de las cifras comparativas
de ambos periodos.

(e) Corrección de errores

Durante el ejercicio 2019 no se han puesto de ma¡ifiesto errores respecto al cier¡e del ejercicio anterior
que requiriesen corrección, salvo la clasific¿ción de ingresos rclativos a la refactur¿ción de ciertos
gastos que en el ejercicio 2018 dichos ingresos se incluían neteando el epigrafe de servicios exteriores
y en esta memoria consolidada se presentan correctamente por separado en el epígr¿fe de otros
ingresos de explotación (nota 2 I ) .

3,r,e Ho""ffii§TÍi
Diciembre de Diciembre de

de 2018 Reclasificación 2018

Ingrcsos accesorios y ohos de gestión corriente

Servicios exte¡io¡es

43',7.742

(43't .7 42)

437.742

(3.283.571)(2.845.829)

(f) Estacionalided de las transacciones del Gruoo

Dadas las actividades a las que se dedican las sociedades del Grupo, las úansacciones del mismo no
cuent¿n con un marcado carácter ciclico o estacional. Por este motivo, no se incluyen desgloses
específicos a este respecto en las presentes nolas explicativas a las Cuentas A¡uales Consolidadas
correspondieDtes al ejercicio terminado el3l de diciembre de 2019.

(g) Crmbios en la compos¡ción del srupo

Durante el ejercicio 2019 no se han producido variaciones en el perímetro de consolidación del

I7

La información contenid¿ en estas Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio
terminado el3l de diciembre de 2019 se presentan a efectos comparativos con la información relativa
al ejercicio terminado el 3l de diciembre de 2018.
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Fupo.

(3) DISTRIBUCIÓNDERESULTADOS

Como consecuencia de su coDdición de SOCIMI, la Sociedad estí obligada a distribuir en forma de

dividendos a sus accionistas, el beneficio obtenido en el ejercicio, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, de conformidad con [o preüsto en el artículo 6 de la Ley ll/2009, de

26 de octubre, por la que se regulan las Socied¿des A¡ónimas Cotizadas de I¡versión en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

La propuesta de distribución del resultado del ejercicio 2019 de la Sociedad Dominante
conesponde el siguiente esquema:

(4) PRINCIPIOS DE CONSOLIDACIÓN

La consolidación se ha realizado por el método de integración global para aquellas sociedades sobre
las que se tiene la mayoría de votos en sus órganos de representación y decisión o, sin tenerla, se ejerc€
la gestión efectiva de las mismas.

Las Cuentas Anuales de las sociedades del Grupo utilizados en el proceso de consolidación son los
correspondientes a 31 de diciembre de 2019.

(e) Entidadesdenendientes

Se consideran entidades dependientes, incluyendo entidades estruch¡radas, aquellas sobre las

que la sociedad Dominante, dirgcta o indirectamente, a aavés de dependient€s ejerce conhol.

31.12.2019

Base de Reparto Importe

Saldo de la cuenta de perdidas y ganancras 5.198.251

Total 5,r98.25r

Aplicación Importe

Reserva Legal 519.826

Dividendos 4.618.425

Total 5.r98.25r

l8



ELAIA TNVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTE§
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas

del ejercicio 2019

La Sociedad Dominante controla a una entidad dependiente cuando por su implicación en ella
está expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables y tiene la capacidad de influi¡ en
dichos rendimientos a través del poder que ejerce sobre la misma. La Sociedad Dominarte tiene
el poder cuando posee derechos sustaDtivos en vigor que le proporcionan Ia capacidad de dirigir
las actividades ¡elevantes. La Sociedad Dominante esli expuesta, o tiene derecho, a unos
rendimientos variables por su implicación en la entidad dependiente cuando los rendimientos
que obtiene por dicha implicación pueden variar en fi¡nción de la evolución económica de la
entidad

los ingresos, gastos y flujos de efectivo de las entidades dependientes se incluyen en las
Cuentas Anuales Co¡solidadas desde la fecha de adqüsición, que es aquella, en la que el Grupo
obtiene efectivamente el control de las mismas. Las entidades dependientes se excluyen de la
consolidación desde la fecha en la que se ha perdido el control.

Las hansacciones y saldos mantenidos con empres¿s del Grupo y los benehcios o pérdidas no
realizados han sido eliminados en el proceso de consolidación. No obstante, tas pérdidas no
realizadas han sido consideradas como un indicador de deüerioro de valor de los activos
tr¿nsmitidm.

Las políticas contables de las entidades dependientes se haD adaptado a las políticas contables
del Grupo, para traDsacciones y otlos eventos que, siendo similares se hayan producido en
circunstancias parecidas.

Las cuentas anuales o estados fmancieros de las entidades de¡rendientes utilizados en el proceso
de consolidación están referidos a la misma fecha de presentación y mismo periodo que los de

la Sociedad Dominante.

(b) Combitraciones de nesocios

En las combinaciones de negocios, el Grupo aplica el método de adquisición. La fecha de
adquisición es aquella en la que el Grupo obtiene el control del negocio adquirido. La
contraprestación transferid¿ se determina en la fecha de adquisición por la suma de los valores
razonables de los activos entregados, los pasivos incuridos o asr¡midos y los instrumentos de
patrimonio neto emitidos por el Grupo a cambio del control de la entidad adquirida. Los costes
de adquisición, tales como los honorarios profesionales, no forman parte del coste de la
combinación de negocios y se imputan a la Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada.

Por otro lado, la contraprestación contingente, en su caso, se v¿lora a valor r¿zonable a la fecha

de adqüsición. La modificación posterior del valor razonable de la contraprestación contingente
se imputa a la cuenta de ¡esultados coDsolidada salvo que dicha modificación tenga lugar dentro
del límite de tiempo de un año que se establece como periodo de contabilidad provisional, en
cuyo caso modificará el fondo de comercio.

19

Una entidad estructurada es aquella diseñada de modo que los derechos de voto y otros derechos
similares no son el factor primordial a la hora de decidir qüén controla la entidad, por ejemplo
en el caso de que los posibles derechos de voto se refieran exclusivamente a tareas
adminishativas y las actividades pertinentes se rijan por acuerdos contractuales.
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El fondo de comercio se calcula como la diferencia entre la suma de la contraprestación
transferida, más los intereses minoritarios, más el valor razonable de cualquier participación
previa en la adquirida, menos los activos netos identificables de la adqürida.

En el caso de que el coste de adquisición de los activos netos identiñcables fuese inferior a su

valor razonable, este menor valor se reconoce en la Cuenta de Perdidas y Canancias
Consolidada.
No existen sociedades dependientes que se hayan excluido del perímeho de consolidación por
no tener un interes significativo para expresar la imagen fiel del grupo.

Todas las sociedades cierran su ejercicio a 3l de diciembre

¡luros (úo

"rdit¡¡to)

Porcert¡¡e de
p¡rticlp¡ción Clp¡t¡l

dircct¡

Reserv$ y
Remanent€

B€trefcio3
(pérdi&s)

del ejercicio

Tot¡l
p¡trirDon¡o

Resultldo
dc

elp¡ot¡ciór

Diüd€ndos
recibidos en
.l ciercic¡o

Hotel Mir-BelI

Atoch¡¿ro

SurñÍg Pl¡y¡
fletr

198.330

3.000

't9.334

r.050.329

t?6.658

60.656

l r.258

823.9t

(301.219)

(r.39r.121\

(77.888)

(1.298314)

( r84.822)

(t.442.117)

t2.703

576.005

(104268)

(733.5ó5)

9.309

69.382

4.t82.201

3.202.t&

5.253.3t8

7.115.6s4

lno/o

tmfr'o

tño/o

I0/JO/O

261.006

449.978
,I'OTAL 1330.'|J)2 1.072.13 (3.069.148) (r,mE.2sr) Q59.142' 670.984 l9-813J93

(t) Sociedad6 no auditadas

El desglose del patrimonio neto de las sociedades adquiridas en 2018 era el siguiente

f,uros (no
rudit¡do)

Porceú¡J€ de
p¡r.iciprc¡ón

directq

Be6efc¡06
(pérdid¡§) del

cj€rcicio

Tot¡l
p¡triúonio

IXüdeBdo§
rec¡bido!

etr el ciercicio

Capit¡l Res€rvrs y
R€¡n¡n€nte

\.Tic

Hot€¡ M¡r-Bell (r)

Atoch¡,0(*)

surlitrg Pl¡y¡ (')
rle(*)

IO0Yó

tu)r/,

tú%

r00%

198.330

3.000

'79.334

1.050.329

t89.885

60.656

15.867

7't8.431

(160.395)

(l r4.0ó5)

261.006

455,532

129.628

(17.3',10'

3t0.92s

2.2U.298

4.t42_201

3.202.160

5.098.878

7.t75_654

TOTAI, tJ30.92 1,0«,845 442-O7a 2.641-481 19.658-E9-]

(*) Sociedades no auditadas

Las sociedades Hotel Mar-Bell y Promociones Atocha 40 fueron adquiridas durante el ejercicio 2016
y las sociedades Apartamentos Surfing Playa y Flen fueron adquiridas durante el ejercieio 2017.

(c) Homogeneiz-rción de oartidas

20

El desglose del patrimonio neto de las sociedades adquiridas en 2019 es el siguiente:
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Con el objeto de presentar de forma homogénea las distintas partidas que componen estas las
Cuentas Anuales Consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades inclüdas en la
consolidación, los principios y normas de valoración seguidos por Ia Sociedad Dominante,
existiendo, con carácter general, normas de valoración uniformes.

(5) PRINCIPIOSCONTABLES

(a) Inversionesinmobiliarias

El epígrafe de inversiones inmobiliarias del balance de situación consolidado de las presentes
Cuentas A¡uales Consolidadas, recoge los valores netos de los terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen para la obtención de rentas a largo plazo y que no están siendo
ocupadas por el Grupo.

Los bienes comprendidos en inversiones i¡mobiliarias se valoran por su coste, que corresponde
a su precio de adquisición. El precio de adquisición incluye, ademrás del importe fach¡rado por
el vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos

adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de

funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por su
precio de adquisición menos la amortización acumulada y, en su caso, el importe acumulado de
las correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

Los costes de ampliación, modemización o mejoras que representa¡ rm aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida útil de los bienes, se

capitalizan como mayor coste de los correspondientes bienes.

Los gastos de mantenimiento y rspar¿ciones que no representan una ampliación de la vida útil
se cargan a la cuenta de perdidas y ganancias consolidadas del ejercicio en el que se incurren.
La amortización de estos elementos se realiza de manera sistemática y racional en función de

la vida útil de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciación que normalmente
sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin pe{uicio de considerar también la
obsolescencia técnica o comercial que pudiera afecta¡los. Las vidas útiles estimadas de las
distintas componentes identificadas bajo el epígrafe de inversiones I¡mobiliarias son las

siguientes:

Construcciones
Obr¿s
Instalaciones técnicas

50 años
20 años
20 años

2t
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Los elementos registrados bajo este epígrafe que esten en constn¡cción para su uio como
inversión inmobiliaria, o cuyo uso este aún por determinar, se registran a su precio d€ coste
deduciendo las pérdidas por deterioro de valor reconocidas. La amortización de estos activos al
igual que la de otras inversiones inmobiliarias comienza cuando las mismas están listas para el
uso para el que fueron concebidos.

En el caso de que se adquieran inversiones inmobiliarias que posteriormente son arrendadas al
vendedor, si la duración del conhato de arrendamiento es similar a la vida de la construcción,
aun en el supuesto de que no exista opción de compra, se toma como arrendamiento frnanciero
la parte del contrato correspondiente a la construcción, aparEciendo en el balance consolidado
como un cédito por el valor actual de las cuotas futur¿s pendientes atribuibles aI arrendamiento
del ltelo y posteriormente se valora el credito sobre la base de la tasa efectiva de rentabilidad,
¡econociéndose como ingresos financieros los rendimientos devengados.

Las üsminuciones de los valores recuperables por debajo de los valores contables se c¿ugan a

la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

A 30 dejunio y 3l de diciembre de cada ejercicio, la Sociedad evalúa si existen indicios de que

la invenión inmobiliaria pueda estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables
efectuando las correcciones valor¿tivas que procedan. La asignación del citado deterioro, así

como su reversión se efectua conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y
valoración Incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustarán las
amofizaciones de los ejercicios siguientes de la inversión inmobiliaria deteriorada, teniendo en
cuenta el nuevo valo¡ contable.

(b) Arrendamientos

(i) Clasilicación de arre ndqmientos

El Gnpo clasifica como arrendamientos financieros, los contratos que al inicio transfieren
de fomra sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de los activos al
ar¡endatario. En caso contrario se clasifican como arrendamientos operativos. El Grupo no
realiza operaciones de arrendamiento fi¡anciero.

(ii) Arrendamientos ooerativos

Contabilidad del a¡rendador

Los activos arrendados a terceros bajo contratos de arrendamiento operativo se presentan de
acuerdo a la natu¡aleza de los mismos.

Los ingresos procedentes de los arrendamientos operativos, netos de los incentivos
concedidos, se reconocen como ingresos de forma lineal a lo largo del plazo del
arrendamiento.

Las cuotas de arreDdamiento contingente se t€conocen como ingresos cuandO es probable
que se vayan a obtener, que generalmente se produce cuando ocurren las condiciones
pactadas en el contrato.

22
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Las cuotas derivadas de los arrendamientos operafivos, netas de los incentivos recibidos, se

reconocen como gasto de forma lineal dur¿nte el plazo del arrendamienlo excepto que resulte
más representativa otra base sistemática de reparto por reflejar más adecuadamenk el patrón
temporal de los beneficios del arendamiento.

El Grupo reconoce los costes iniciales directos incu¡ridos en los arrendamientos operativos
como gasto a mediü que se incurren.

Las cuotas de arrendamiento contingente se registr¿n como gasto cuando es probable que se
vaya a incurrir en las mismas.

(c) Instrumentosfrtrancieros

Clasificqción de instrumentos financieros

Los i¡strumentos financieros se clasifican en el momento de su reconocimiento inicial como
un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de conformidad
con el fondo económico del acuerdo contsactual.

Los instrumentos fi¡ancieros se reconocen cu¿ndo e[ Gnpo se convierte en una parte
obligada del contrato o negociojurídico conforme a las disposiciones del mismo.

b- Préstamos Lcuentas a cobrar

Los pÉstamos y partidas a cobrar son activos Iinancieros no derivados con cobros fijos o
determinables que no cotizan en un mercado activo. Son principalmente franzas depositadas
en entes públicos, recibidas, a su vez, de los arrendatarios, depósitos realizados en entidades
barcarias e intereses devengados no cobrados de los depósitos contratados. Se incluyen en
activos corrientes, excepto par¿ vencirnientos superiores a 12 meses desde de la fecha del
Balance de Situación Consolidado, que se clasiñcan como activos no corrientes. Los
préstamos y paxtidas a cobrar originados a cambio de entregas de efecüvo o por operaciones
comerciales se incluyen en "Activos financieros con empresas asociadas" y "Deudores
comerciales y otras cuentas a cobraf' en el Balance de Situación Consolidado y las fianzas
y depósitos realizados se han incluido en "Activos financieros no corientes" y "Otros
activos financieros corrientes" en función de su vencimiento.

Estos actiyos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes
de transacción que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado
reconociendo los i¡tereses devengados en función de su tipo de i¡terés efectivo, entendido
como el tipo de actualización que iguala el valor en libros del iDstrumento con la totalidad
de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los créditos
por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un año se valoran, tanto en el
momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que
el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

AI menos al ciene del ejercicio, se efectuan las corecciones valorativas necesarias por
deterioro de valor si existe evidencia objetiva de que no se cobra.riáa iodos los importes que

se adeudan.

23

(l,,lX



EI.AIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cueotas Anuales Consolidadas

del ejercicio 2019

c. Deterioro de valor e incobrabilidad de activos finoncieros

Un activo financiero o gmpo de activos financieros está deteriorado y se ha producido una
pérdida por deterioro, si existe evidencia objetiva del deterioro como result¿do de uno o más
eventos que han ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y ese evento o
eventos causarites de la perdida tienen un impacto sobre los flujos de efectivo futuros
estimados del activo o gnrpo de activos financieros, que puede ser estimado con fiabilidad.

Deterioro de valor de activos financieros valorados a coste amortizado

El importe de la pérdida por deterioro del valor de activos fmancieros valorados a coste
amortizado es la diferencia entre el valo¡ contable del activo financiero y el valor actual
de los flujos de efectivo futuros estimados, excluyendo las pérdid¿s crediticias futruas en
las que no se ha incu¡rido, descontados al tipo de interés efectivo original del activo. Para
los activos financieros a tipo de interes variable se utiliza el tipo de interés efectivo que
corresponde a la fecha de valoración segúl las condiciones contractuales.

Si el activo frna¡ciero se encuentra garantizzdo, el cálculo del deterioro de valor se

determina por el valor achral de los flujos que podrían resultar de la adjudicación, netos
de los costes de adjudicación y venta" descontados al tipo de inter€s efectivo original. ED
la meüda en que el activo financiero no estuüera garantizado, el Grupo aplica los
mismos criterios a palir del momento en el que la adjudicación se considere probable.

E[ Grupo reconoce la pérdida por deterioro de valor y la incobrabilidad de préstamos y
otras cuentas a cobrar y de instrumentos de deuda mediante el registro de una cuenta
correctora de los activos financieros. En el momento en el que se considera que el
deterioro y la incobrabilidad son irreversibles, se elimina el valor contable contra el
importe de la cuent¿ correctora.

La pádida por deterioro de valor se reconoce con c¿rgo a resultados y es reve¡sible en
ejercicios posteriores, si la disminución puede ser objetivamente relacionada con un
evento posterior a su reconocimiento. No obstante la reversión de la pérdida tiene como
límite el coste amortizado que hubieran tenido los activos, si no se hubiera registrado la
pérdida por deterioro de valor. La reversión de la pérdida se reconoce conha el importe
de la cuenta correctora.

d. Pasivos financieros

Los pasivos hnancieros, incluyendo acreedores comerciales y otras cuentas a pagar, se

reconocen inicialmenie a su valor razonable ajust¿do por los costes de transacción
directamente imput¿bles, registrándose posterionnente por su coste amofizado según el
método del tipo de interes efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualización que
iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de pagos futuros preüstos
hasta el vencimiento del pasivo.
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No obsta¡te lo a¡terior, los débitos por operaciones comerciales que no tienen un
vencimiento superior al año y carecen de un tipo de interés conbactual se han valorado en
todo momento por su valor nominal, dado que no es significativa la cifi'¿ alcanzada si se

actualizan los flujos de efectivo.
Los préstamos concedidos al Grupo que tienen un vencimiento superior a un año se

clasifican como pasivo no corriente. Los intereses a pagar se han registrado contablemente
según se ha producido el devengo de los mismos de acuerdo a las condiciones contractuales
entre el Grupo y las entidades frnancieras.

Bajas de activos -linancieros

Bajqs ! modilicaciones de pasivos.financieros

El Grupo da de baja un pasivo fi¡anciero o una parto del mismo cuando ha cumplido
con la obligación contenida en el pasivo o bien esté legaknente dispensado de la
responsabilidad principal contenida en el pasivo ya sea en virtud de un procesojudicial
o por el acreedor.

El intercambio de instrumentos de deuda ente el Grupo y la contiaparte o las
modificaciones sustanciales de los pasivos inicialrnente reconocidos, se contabilizan
como una cancelación del pasivo financiero original y e[ reconocimiento de un nuevo
pasivo fina¡ciero, siempre que los instrumentos tengan condiciones sust¿ncialmente
diferentes.
El Grupo considera que las condiciones son sustancialnente diferentes si el valor actual
de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones, incluyendo cualquier
comisión pagada neta de cualquier comisión recibida, y utilizando paxa hacer el
descuento el tipo de interés efectivo original, difiere al meDos en un l0 por ciento del
valor actual descontado de los flujos de efectivo que todavía resten del pasivo financiero
original.

Si el intercambio se registra como una cancelación del pasivo fi¡anciero original, los
costes o comisiones se reconocen en resultados formando parte del resultado de la
misma. En caso contraxio los costes o comisiones ajustan el valor contable det pasivo y
se amortizan por el método de coste amortizado durante ls üda restante del pasivo
modiñcado.

El Grupo reconoce la diferencia entre el valor contable del pasivo fmanciero o de una
parte del mismo cancelado o cedido a un tercero y la contraprestación pagada, incluida
la de cualqüer activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido en resultados.

(d) Acciones pronias de la Sociedad Dominante

La adquisición por el Grupo de instrumentos de patrimonio de la Sociedad Dominante se

presenta por el coste de adquisición de forma separada como una minoración del panimonio
neto en el Balance de Sih¡ación Consolidado, con independencia del motivo que justificó su
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Los activos financieros se dan de baja contable cua¡do los dererhos a recibir flujos de

efectivo relacionados con los mismos han vencido o se han transferido y e[ Grupo ha
traspasado sustancialmente los riesgos y beneficios derivados de su titularidad.
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adquisición. En las hansacciones realizadas con inshumentos de patrimonio propio no se

reconoce ningún resultado.

La amortización posterior de los instrumentos de pahimonio de la Sociedad Dominante, da
lugar a una reducción de capital por el importe del nominal de dichas acciones y la diferencia
positiva o negativa entre el precio de adquisición y el nominal de las acciones se carga o abona

a cuentas de reservas.

Los cost€s de hansacción relacionados con instrumentos de patrimonio propio, se registran
como una minoración del patrimonio neto, una vez considerado cualquier efecto fiscal.

(e) Distribuciones a accionist¡s

Los dividendos son en efectivo y se reconocen como una reducción de paaimonio neto en el
momento en el que tiene lugar su aprobación por la Junta Gener¿l de Accionistas.

La Sociedad Dominante eskí acogida al régimen especial de las Sociedades Arónimas
Cotizadas de Inversión Inmobiliaria. Según lo establecido en el artículo 6 de laI*y ll/2N9, de

26 de octubre de 2009, modificada por la ky 1612012, de 27 de diciembre las SOCIMI que
hayan optado por el régimen fiscal especial, estanín obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan,
el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acorda¡ su distribución dentro de los seis meses

siguientes a la conclusión de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribución.

Por otro lado, tal y como indica la Ley ll/2009, de 26 de ochrbre de 2009, modificada por la
Ley 1612012, de 27 de diciembre, las Sociedad Dominante deberá distribuir como dividendos:

(i) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apafado I del adículo 2 de la Ley
1y2009.

(iD Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisión de inmuebles y acciones
o participaciones a que se refiere el apartado I del artículo 2 de la Ley I 1/2009, realizadas
una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 2 del artlculo 3 de la Ley
11/2009, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios debenin reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres años posteriores a la fecha de
tr¿¡smisión. En su defecto, estos beneficios debenin distribuine en su totalidad
conjuntamente con los beneñcios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza
el plazo de reinversión. Si los elementos objeto de reinversión se tra¡smiten antes del
plazo de mantenimiento, aquellos beneficios debeni¡ distribuirse en su totalidacl
conjuntamente con los beneficios, en su c¿¡so, que proceda¡ del ejercicio en que se han
transmitido. la obligación de distribui¡, no alcanz, en su caso, a la parte de estos
beneficios imputables a ejersicios en los que la Sociedad no tributara por el rcgimen fiscal
especial establecido en dicha Ley.

" 
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(iii) Al menos el 8ülo del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la dishibución de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el Égimen fiscal especial, su distribución se adopt¿rá
obligatoriamente en la fomla descrita anteriormente.

(0 Ef€ctivo v otros medios líouidos eouivaletrtes

El efectiyo y otros medios líqüdos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los depósitos
bancarios a la vista en entidades de crédito. También se incluyen bajo este concepto otras
inversiones a corto plazo de gran liquidez siempre que fuesen fácilmente convertibles en
importes determinados de efectivo y que estiín sujet¿s a un ¡iesgo insigniflcante de cambios de
valor. A estos efectos se incluyen las inversiones con vencimientos de menos de tres meses
desde la fecha de adqüsición.

(g) Retribuciones a los emnleados

Las retribuciones a empleados a corto plazo, se reclasifican a largo plazo, si se modifican las
características de las retribuciones o si se produce un cambio no temporal en las expectativas
de la liquidación.

El Grupo reconoce el coste esperado de la participación en ganancias o de los planes de
incentivos a trabajadores cuando existe una obligación presente, legal o implícita como
consecuencia de sucesos pasados y se puede realizar una estimación fiable del valor de la
obligación.

(h) Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando el Grupo tiene una obligación presenle, ya sea legal o
implícita, como resultado de un suceso pasado; es probable que exista una salida de recursos
para cancelar tal obligación; y se puede re¿lizar r¡na estimación fiable del importe de la
obligación.

Los importcs ¡econocidos en el Bala¡ce de Situación Consolidado corresponden a la mejor
estimación a la fecha de cierre de los desembolsos necesarios para cancelar la obligación
presente, una vez considerados los riesgos e incertidumbres relacionados con la provisión y,
cuando resulte significativo, el efecto financiero producido por el descuento, siempre que se

pueda determilar con fiabilidad los desembolsos que se van a efectuar en cada periodo. El tipo
de descuento se determina antes de impuestos, considera¡do el valor temporal del dinero, así

como los riesgos específicos que no han sido considerados en los flujos fuhros relacionados
con la provisión en cada fecha de cierre.

27

[:s retribuciones a empleados a corto plazo son rernuneraciones a los empleados, diferentes de
las i¡demnizaciones por cese, cuyo pago se espera liquidar íntegramente antes de los 12 meses
siguientes al cierre del ejercicio en el que los empleados hayan prestado los servicios quc les
otorgan las retribuciones.
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Las obligaciones aisladas se valoran po¡ el desenlace inüvidual que resulta rüás probable. Si la
obligación implica una población irportante de partidas homogéneas, ésta se valora
ponderando los desenlaces posibles por sus probabilidades. Si existe un ra.ngo continuo de

desenlaces posibles y cada punto del rango tiene la misma probabilidad que el resto, la
obligación se valora por el importe medio.

El efecto financiero de las proüsiones se reconoce como gastos fi¡ancieros en resultados.

Las proüsiones se revierten cortra resultados cua¡do no es probable que exista una salida de
recursos pam cancelar tal obligación. [.a reversión se realiz contra la partida de resultados en

el que se hubiera regisFado el correspondiente gasto y el exceso, en su caso, se reconoce en la
partida otros ingresos.

(D Reconocimiento de inqresos ordinarios

Los ingresos por arrendamiento se reconocen por el valor razonable de la contrapartida recibida
o a recibir derivada de los mismos.

El reconocimiento de los descuentos y carencias de rentas se registran contablemente
linealizando el importe total de Ia carencia de renta o bonificación a lo largo de todos los
periodos en los que el contrato del inqülino está en vigor. En caso de finalizarse un contrato de
arrendamiento antes de lo esperado, el rcgisfo de la caxencia de renta o bonificación pendienie
se regishani en el último periodo antes de la conclusión del contato.

ú) Impuesto sobre betreficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gaslo o ingreso
por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del Grupo satisfacen como consecuencia
de las liquidaciones fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. ks
deducciones y otras vent¿jas fiscales en la cuota del impuesto, excltridas las retenciones y pagos
a cuenta, así como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas
efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la
cancelación de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables
derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal,
así como las bases imponibles negativas pendientes de compensación y los créditos por
deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se regishan aplicando a la
diferencia tempora¡ia o crédito que corresponda el tipo de gravÍrmen al que se espera
recuperarlos o liquidarlos.
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Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de come¡cio o de otros activos
y pasivos en una operación que no afecta ni al ¡esultado fiscal ni al resuhado contable y no es

una combinación de negocios.
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Por su pafe, los activos ¡ror impuestos diferidos sólo s€ ¡econocen en la medida en que se

considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contr¿ las que
poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio
neto.

Respecto a lo señalado en los 4 piírrafos anieriores y relación a lo que se explícita
posteriormente, se debe comentar que la contabilización de los impuestos diferidos, tanto de
activo y de pasivo, se revalúa considerando que las Sociedades estrál acogidas al régimen
SOCIMI, por lo que únicamente se registran aquellos activos por impuestos que se esper¿rn

utilizar o aquellos pasivos por impuesto que se esperan liquidar como consecuencia del no
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislación que regulan este tipo de
sociedades.

Con fecha 22 de diciembre de 2015, y con efectos a partir de su constitución, la Sociedad
Dominante comunicó a la Delegación de la Agencia Estaal de la Adminishación Tribut¿ria de

su domicilio ñscal la opción adoptada por su entonces, de acogerse al régimen fiscal especial
de SOCIMI.

Con fecha 27 de septiembre de 2016 y con efectos a partir del I de enero de 2016, la sociedad
dependiente HOTEL MAR BELL, S.L.U. comunicó a [a Delegación de la Agencia Estatal de
la Administración Tributaria de su domicilio fiscal la opción adoptada por su entonces, de
acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

Con fecha 29 de septiembre de 2016 y con efectos a partü del I de enero de 2016, la sociedad
dependiente PROMOCIONES ATOCHA 40, S.L.U. comunicó a la Delegación de la Agencia
Estatal de la Administración Tributaria de su domicilio fiscal la opción adopiada por su
entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

Con fecha 24 de febrsro de 2017,la sociedad dependiente APARTAMENTOS SURI'ING
PLAYA, S.A.U. comr¡nicó a la Delegación de la Agencia Estatal de la Administración
Tributari¿ de su domicilio fiscal la opción adoptada por su entonces, de acogerse al régimen
fiscal especial de SOCIMI.

Con fecha 19 dejulio de 20l7,la sociedad d€pendiente FLEN, S.L.U. comunicó a la Delegación
de la Agencia Estatal de la Administración Tributaria de su domicilio fiscal la opción adoptada
por su entonces, de acogerse al régimen ñscal especial de SOCIMI.

En virtud de la try ll/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anónimas
cotizadas de inversión en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicación del
régimen fiscal especial previsto en ücha Ley tributani¡ a un tipo de grav¿rmen del 0% en el
knpuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no será de

aplicación el artículo 25 del Texto Reñrndido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultará de aplicación el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capítulos II, III y IV de dicha
norma. En todo lo dem¡ls no previsto en laLey ll/2w, sení de aplicación supletoriamente lo
establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.
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La entidad optante por el régimen SOCIMI estará sometida a un gravamen especial del l9lo
sobre el importe íntegro de los diüdendos o participaciones en beneficios distribuidos a los
accionistas cuya paficipación en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%,
cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, esten exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al I ff/o. Dicho gravamen tendni la consideración de cuota del Impuesto sobre
Sociedades-

La aplicación del Égimen de SOCIMI anteriormente descrito sin pe{uicio de que, durante el
mismo, las Sociedades no cumplan con la totalidad de los requisitos exigidos por Ia norma para
su aplicación, ya que, en virtud de la Disposición Transitoria Primera de [a Ley I l/2009 del
régimen SOCIMI, las Sociedades disponen de un periodo de dos años desde la fecha de Ia
opción por la aplicación del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma.

(k) Transacciones entre partes vinculadas

Con cariícter general, las operaciones entre empresas del grupo se conüabilizan en el momento
inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la
diferencia se registra atendiendo a la realidad económica de la operación. La valoración
posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusión, escisión o aportación no dinerada de un
negocio los elemenlos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que
corresponde a los mismos, una vez realizada la operación, en las Cuentas Anuales Consolidadas
del gmpo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgmpo, y su dependiente, las
cuentas anu¿les a considerar a estos efectos serán las del grupo o subgrupo mayor en el que se

integren los elementos patrimoniales cuya sociedad dominante sea española.
En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos
y pasivos de la sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agmpaciones de subvenciones,
donaciones y legados recibidos y ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital
y prima de emisión, en su caso, emitido por la sociedad absorbente se rcgistra en reservas.

0) Información financiera por sesmentos

Un segmento de explotación es un componente del Grupo que desarrolla actividades de negocio
de las que puede obtener ingresos ordinarios e incurrir en gastos, cuyos resultados de
explotación son revisados de forma regu.lar por la máxima autoridad eo la toma de decisiones
de explotación del Grupo, para decidir sob¡e los recursos que deben asignarse al segmento
evaluar su rendimiento y en relación con el cual se üspone de información financiera
diferenciada.

Clasificación de activos v oasi entre corriente y no corrietrte

El Grupo presenta el Balance de Situación Consolidado clasificando activos y pasivos entre
corri€nte y no coriente. A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan
los siguientes criterios:

(m)
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Los activos se clasifican como corrientes cua¡do se espera realizarlos o se pretende
venderlos o consumirlos eD el transcurso del ciclo normal de la explotación del Grupo, se
mantienen fimdament¿lmente con fines de negociación, se espenr realizarlos dentro del
periodo de los doce meses posteriores a la fecha de cierre o se hata de efectivo u otros
medios líqüdos eqüvalentes, excepto en aquellos casos en los que no puedan ser
iniercambiados o utilizados para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doces meses
siguientes a la fecha de cierre.

Los pasivos s€ clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal
de la explotación del Grupo, se mantienen fundament¿lmente para su negociación, se
tienen que liqüda¡ dentro del periodo de doce meses desde la fecha de cierre o el Grupo
no tiene el derecho incondicional para aplazar la cancelación de los pasivos dur¿nte los
doce meses siguientes a la fecha de cierre.

La actividad del Grupo, po¡ su nahtraleza, no tiene impacto medioambiental signifrcativo ni
realiza actividades medioambientales.

Dadas las actividades a las que se dedica el Grupo, ésta no tiene responsabilidades, gastos,

activos ni provisiones o contingencias de natualeza medioambiental que pudieran ser
significativos en relación con el patrimonio, la situación financiera y los resultados del Grupo

Por este motivo, no se incluyen los desgloses especíhcos en esta memona.

(o) Activos no corrient€s mantenidos par! la venta

Los activos no corrientes se clasifican como mantenidos par¿ la venta cuando se considera que
su valor contable se va a recuperar a través de una operación de venta en vez de a través de su

uso continuado. Esta condición se considera cumplida únicamente cuando la venta es altamente
probable, y estrí disponible para su venta inmediata en su condición actual y previsiblemente se

completará en el plazo de utr año desde la fecha de clasificación. Estos activos se presentan

valorados al menor importe enhe su valor contable y el valor razonable minorado por los costes

necesarios para su enajenación y no están sujetos a amortizción. En caso de que sea necesario
se dotan las oportunas correcciones valoradas de forma que el valor contable no exceda el valor
razonable menos los costes de venta,

Los pasivos vinculados se clasifican en el epígrafe "Pasivos vinculados con activos no
corrientes mantenidos para la venta".

(p) Fianzas

En las franzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestación de

servicios, la diferencia enhe su valo¡ razonable y el importe desernbolsado {debida, por
ejemplo, a que la fianza es a largo plazo y no esuí remunerada) se considerará como un pago o

cobro anticipado por el arrendamiento o prestación del servicio, que se imputaní a la cuenta de
pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento. En el caso de fia¡zas remuneradas

3l

(n) Medioambiente
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recibidas por arrendamientos a largo plazo, las mismas son reconocidas como un pasivo

financiero a su valor razonable en el momento de su registro inicial (generalmente, el importe

recibi<io en efectivo), el cual corresponde con el importe por el que van a ser reembolsada§,

descontado al tipo de futerés explícito corespondiente. Al estima¡ el valor razonable de las

fiarzas, se tomará como periodo remanenie el plazo contractual estimado comprometido
dumrte el cual no se pueda devolver su irnporte, sin tomar en consideración el comportámiento
estadístico de devolución. Cuando la fia¡za sea a corto plazo, no será necesario realizar el

descuento de flujos de efectivo si su efecto no es sigDificativo.

(q) Costes por intereses

Los costes por intereses generales y específrcos que sean direct¿mente atribuibles a la
adquisición, comtrucción o producción de activos aptos, que son aquellos que necesaxiamente
requieren de un período de tiempo sustancial antes de estar preparados para el uso previsto o la
venta, se añaden al coste de esos activos, hasia que llega el momento en que los activos esán
sustancialmente preparados para el uso que se pretende o la venta.

Los ingresos finaacieros obtenidos por la inversión temporal de los préstamos específicos a la
espera de su uso en los activos aptos se deducen de los costes por intereses srxceptibles de
capitalización. El resto de los costes por intereses se reconoce en r€sultados en el ejercicio en
que se incurre en ellos.

(6) INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, el Grupo se encuentra organizado intemamente por segmentos
operativos, divididos en 2 líneas de negocio diferenciadas: viviendas (que incluye el negocio de

alquiler de las viviendas) y hoteles (que incluye el negocio de alquiler de los hoteles y apafamentos
hrísticos). El desglose de los segmentos operativos es el siguiente:

- Viviendas: Bailén y Atocha 40.

- Hoteles y apartamentos turísticos: El Puerto, Festa, Las Terrazas, Mar Bell, Tropicana, Cecilia,
Vistamar, Monterrey, Surhng Playa, Sants, Bidbeca, Alfaz del Pi y Valparaiso.

El benefrcio de cada segmento, y de cada activo dentro de cada segmento, se utiliza como medida del
¡endimiento debido a que e[ Grupo considera que dicha información es la mís relevante en la
evaluación de los resultados de los segrietrtos en relación a otros grupos que operan en dichos
negocios.

A continuación, se presenta la información por segrnentos de estas actividades a 31 de diciembre de
2019 y 31 de diciembre de 2018:
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Eu¡os

3l de diciembre de 2019

Vivienda¡;
Hoteles y

Apalamentos
turisticos

Unidad Corporativa Total

81.019 8.964.602 9.045.621

515.029 515.029

lngrssos por &rrondsmie[to

Ohos ingresos de explotación

Otros resultados

Gasúos por amortización

Casúos de explotación

Resultado por la enajenación de inversiones inmobiliarias

Beneficio operativo

Financieros Netos

Resultado antes de impuestos

Impuestos sobre benefi cios

Beneficio del periodo

(t? 1.541)

(643.043)

't95.646

318.21I

(3.0r4.706)

(2.518.516)

1.360.936

(2.000)

(532.470\

318.21 I

(3.188.247)

(3.694.029\

2.156.582

62.081

(127.821')

5.625.556

(1.983.965)

(534.470)

216

5.153.t6't

(2.1l r.569)

(6s.740) 3.641.591 (534.2s4) 3.041.s9',1

(s30.34r)

(596.081)

(1.240.285) (169.137) (1.939.163',)

2.401.306 (703.391) 1.101.834
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Euros

3l de diciembre de 2018 (r)
Hoteles y

Apartamentos
turf sticos

Viviendas
Unidad corporativa y

otros
Total

Irgresos por a¡rendamiento

Total ingrcsos ordinarios

Ohos Ingresos

Gastos por arnortiz¿ción

Gastos de explot¿aión

Resultado por la enajenación de inversiones ir¡mobiliarias

Beneficio operativo

Financie¡os Netos

Resultsdo sntes de impuasto§

Impuesúos sobre benefi cios

Beneficio del periodo

(r) Cifras reexpresadas y no audítadas. Ver nota 2.e

52.632

52.6J2

7.636.642

7.636.@2

7.689.2'74

't .689.2',7 4

6.482

(62.936)

(t34.343\

4.970

(2-009.479)

(446.670)

538.594

5.709.001

(1.4t3.s34)

(1.922)

(2.365.982\

\.452

(2.O74.337)

(2.946.99s)

538.594

(168.165)

(43.780)

(2.322.W9)

216

3.217.988

(1.457.098)

(r8r.945) 4.310.524 (2.367.688) L760.890

(s9.926) (105.208)

(181.945) 4.310.s24 (2.42',7 .6ts) L700.963
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Euros

3l de diciembre de 2019

Viviendas
I lotelcs y

Apartamentos
tu¡isticos

Unidad Corporativa Total

lnmovilizado intangible

I¡movilizado rnaterial

Inve¡siones Inmobiliarias

l¡ve¡sio¡es ñ¡ancieras a largo plazo

Total activos no corrientes

Activos no corrientes m&ntenidos para la yenta

Existencias

Deudores comerciales y ot¡as cuentas a cobrar

Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros medios liquidos equivalenúes

Total activos corrientes

Total activos

246.t94

82.607.'.?63

1.723.M1

9.336

246.t94

82.607.763

1.748.99068'1

9.336

25.256

6fl't 84.57'.1 .O04 34.592 84.6t2.283

t6.472.646

348.623

508.061

1.369

565.308

1.429.681

4.214

1.344.7'15

7ó.825.688

913.931

1.937.',l 42

5.s83

1.344.'.|'.15

60.351.042

t'7 .330.699 60,353.042 3.343.978 8t.02't .119

r7.331,186 t44.930.046 3.3'18.570 165.640.002
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Euros

3l de diciembre de 2018

Viviendas
Hoteles y

Apartamentos
turisticos

U¡idad
Corporativa

Total

Inmovilizado i¡tangible

Inmovili zado material

lnve¡siones Inmobiliarias

Inve¡siones financieras a largo plazo

Total activos no co¡rientes

Existencias

Deudores come¡ciales y otIas cuentas a cobrar

Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y oaos medios líquidos equivalentes

Total activos corrientes

Total activos

5.535

3l ó.061

l4't.056.485

t.299.606

13.6r3

316.064

164.606.805

2.316.594

t1.8@.822

t6.987

8.078

(3 r0.502)

1.000.000

t7 .87'/ .804 148.677.690 697.577 t67.253.076

739

340.298

t7.lt5
905.302

8.17',|

926.869

2s2

1.222.855

5'1.745

9',77.19',7

331

2.911.014

67.261

2.244.363

t7.698

5.039. t 7l

1.263.454 2.158.753 3.9460.28',1 1.368.493

t9.t41.263 150.836.443 4.643.864 174.621.569

36

É
-\+



ELAIA INVf,STMENT SPAIN SOCIMI, §.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memo¡ia de las Cuentas Anuales Consolidadas

del ejercicio 2019

Euros

3l de diciembre de 2019

Hotales y
Apa.t¿mentos

tu¡ísticosViviendas

Unidad Corporativa
y ohos

Total

Vivie¡das
Hoteles y
Apartamentos
Tu¡isticos

10.195

1.214.904

39.303.299

32.367.5'.t7

1.316.61 I

429.6',7 t

1.266.425

Unidad Corporativa
y otros

Provisiones a largo plazo

Ohos pasivos ñnancieros a largo plazo

Pasivos ,ro corrientes maotenidos para la venta

Deudas con Entidades de CÉdito a l/p y c/p

Ohos pasivos financieros a Vp y c/p

Otros pasivos financieros a corto plazo

Acreedorss comerciales y otlas cuentas a pagar

Total pasivos

6.886.032

654

530.341

179.548

503.01I

I0.195

1.2t4.9U

46.189.331

32.368.23t

t.846.952

62t.2t9
1.934.785

12.000

t65.349

8.099.586 75.908.6tt2 t't'1.349 84.185.617
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Euros
3l de diciembre de 2018

Unidad
Corpomtiva y

otros

Proüsiones a largo plazo

Pasivos financie¡os con Entidades de C¡édito

Ohos pasivos financieros

Acreedo¡es comerciale§ y otfa§ cuenta§ a pagar

Total pasivos

Viviendas Total

5.53'1.702 59.557.425 5.422.810 't0.528.132

4.904.663

556.229

76.'.740

t0.195

5'7.364.468

1.837.623

355.333

4.168.774

t.tt2.t56

10.195

62.269.132

6.704.s76

t.544.229

s_)
38
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(7) INMOVILIZADOINTANGIBLE

3 I de diciembre de 20 I 9

Gastos dc desa¡rollo
Aplicaciones
informiitica s

Total

Coste a 3l de diciembre de 2018 8.353 I 1.393 19.'7 46

Coste a 3l deju¡rio de 20t9

Amortización acumulada a 3l de diciembre de 2018

Dotaciones

8.153 I r.393 19.7 46

(3.e33)

(1.999)

Q.200)
(2.2',78)

(6.133)

(4.2',7',1)

Amortización acumulada a 3l de diciembre de 2019

Valo¡ neto cotrtable a 31 de diciembre de 2019

(5.e32) (4.478) ( 10.410)

2.421 6.915 9.336

Gastos de
desa¡rollo

Aplicaciones
informáticas

Total

Coste a 3 I de diciemb¡e de 20 I 7

Altas

Coste a 3l de diciembre de 201 8

Amortización acümulada a 3l de diciembre de 2017
Douciones

Amortización acumulada a 3l de diciembre de 2018

Valor neto contable a 3 I de diciemb¡e de 20 I 8

8.353 1.393
10.000

9.746
10.000

8.353 l 1.393 19.'746

(1.e34)
(4.t99)

(r.934)
(1.999) (2.200)

(3.e33) (2.200) (6.133)

4.420 9.193 13.6 r3

Todo el inmovilizado intangible del Grupo se encuentra afecto a actividades propias de su actividad y
estrí situado dentro del territorio nacional.

A 3l de diciembre de 20i9 y 2018 el Grupo no tiene elementos de inmovilizado intarigible que hayan

sido adquiridos a empresas del grupo.

A 3l de diciembre de 2019 y 2018 el Grupo no tiene elementos de inmovilizado intangible totalmente
amortizados que sigan en uso.

A 3l de diciembre de 2019 y 2018 el Grupo no tiene elementos de inmovilizado intangible afectos a

garantías, así como tampoco sujetos a restricciones en cuanto a su titularidad.

39
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A 3l de diciembre de 2019 y 3l de diciembre de 2018, el inmovilizado intangible comprende
principalmente gastos de desarrollo y aplicaciones informriticas.

Euros

Fr¡¡nc

3l de diciembre de 2018
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(8) INMOVILIZADOMATERIAL

El inmoülizado material comprende pri[cipalrnente i¡stalaciones tecnicas.

La composición y los movimientos habidos en las cuentas incluidas bajo el epígrafe del Balance de

Situación Consolidado del Grupo como Inmovilizado Material a 31 de diciembre de 2019 y 31 de

diciembre de 2018 han sido los siguientes:

3l de diciemb¡e de 2019

Instalaciones técnicas y otro
inmoülizado material

Total

Coste a 3l de diciembre de 201 8

Coste a 3l de diciembre de 2019

Amo¡tización acumulada a 3 I de diciemb¡e de 20 t 8

Dotaciones

't 49.388

749.388 7 49.388

749.388

(433.324)

(69.870)

(433.324')

(69.870)

Amortización acumulada a 3 I de diciembrc de 20 I 9

Valo¡ Deto contable a 3l de diciemb¡e de 2019

(s03.194) (503.194)

246.t94 246_194

Eu¡os

3l de diciembre de 2018

Instalaciones te{nicas y otro
inmovilüado material

Total

Coste a 3l de diciembre de 2017
Tmspasos

Coste a 3l de diciembre de 2018

Amodización acumulada a 3 I de diciembre de 20 I 7

Tmspasos

Dotacioes

285.895
463.493

285.895

463.493

749.388 '749.388

(46.263)
(3t 1.266)

(7 s.195)

{46.263)
(311.266)

(7 s.79s)

Amortización acumulada a 3l de diciemb¡e de 201 8 (433.324) (433.324)

316.064 3t6.064

Todo el inmovilizado material del Grupo se encuentra afecto a actividades propias de su actividad y
está situado dentro del territorio nacioDal. A 3l de diciembre de 2019 y 2018 la Sociedad no tiene
elementos de inmovilizado material que hayan sido adquiridos a empresas del gnrpo- A 3l de
diciembre de 2019 y 2018 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado material tot¿lmente
amortizados que sigan en uso.

A 3l de diciembre de 2019 y 2018 el Grupo no tiene elementos de inmovilizado material afectos ¿
garantías, asi como tampoco sujetos a restricciones en cuanto a su ti¡rlaridad.

40
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(9) INVERSIONESINMOBILIARIAS

A 3l de diciembre de 2019 las inversiones inmobiliarias comprenden 6 hoteles, 2 edificios de
üüendas y 6 apartamentos turisticos, así como los correspondientes terrenos en los que se ubican, en
propiedad del Grupo, y que se mantienen para la obtención de rentas por arrendamiento y que por
t¿nto no están ocupados por el Grupo.

La composición y los movimientos habidos en las cuentas hcluidas bajo el epígrafe del Balance de
Situación Consolidado del Grupo como Úrversiones Inmobiliarias a 3l de diciembre de 2019 v 20t8
han sido los siguientes:

EuIos

2019

Ter¡enos Construcciones
Inmovilizado
en obras

Const¡ucciones
en curso

Total

Coste a 3l de diciembre de
2018

Altas

Traspasos

Aativos manteoidos venta

Bajas

Coste a 31 de diciembre de
2019

Amortizacióo acumulada a 31

de diciembre de 2018

Dotaciones

Traspasos

Bajas

Amortización acumulada a 3l
de diciembre de 2019

Valor neto contable a 3l de
diciemb¡e de 2019

43.515.248 15.664.387 70.100 86.999.496

62.',791.50t

(30.47s.306)

(4.s66.434)

(36.726.4s8)

(4.s06.290)

20.711.580

'1.160.9'76

4',79.t82

(l r.941.648)

('745.703)

(479.t82)

(84.47 t)
(20s.81l)

('19 .22',1 .883)

(10.024 .238)

84.219.395

528.601

168.5ó2.040

'1 .689.5'77

27 ',749 76t

(3.099.486)

(2.1s'7 .'19'7)

1.807.534

2',1o.719

(8ss.749)

(956.303)

594.662

4.68'7

(3.955.23s)

(3. r 14. r00)

2.402.196

27 5.406

(3.179.030) (t.2t2.'.703) (4.391.733)

2',7.'149.',761 40.336.218 14.451.684 70.100 82.607 -763

Euros

20r8

Te¡renos Construcciones
Inmovilizado

en obras
Total

839.564

Consaucciones
en cu¡so

^ 

0,ril,
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Amortización acumulada a 31 de

diciemb¡e de 2017

Doeciooes

Bqias

49.190.296

10. r09.840

63.071.589

23.4t4.449

(1.917.79O)

s92.232

(881.08s)

1 .843.346 156.109

10.181 .632

(10.29r.054)

186.877

r20.261.340

44.3lL.921

5.128.120

(1.739.340)

12.268.U4

599.3894.349.621

(858.255)

Coste a 3l de diciembre de 2018 62.'19l,50l 84.219.395 20.711.578 839.565 168.562.040

(r.996.85s)

(1.994.344)

35.964

(t ;7 43 .225',)

(1.392.2ss)

35.964

(253.630)

(602.1l9)

Amortización acumulada a 3l de

diciembre de 2018

Valor neto contable a 3l de
diciemb¡e de 2018

(3.099.486) (8ss.749) (3.955.235)

62-791.501 8 t.I 19.909 19.855.830 839.565 164.ó06.805

Durante el ejercicio 2019 se ha procedido a la venta de diferentes unidades del inmueble "Festamar",
"El Puerto", "Las Terrazas", "Bailen" y el "Hotel Tropicana" las cuales han generado un beneficio de

2.156.582 eu¡os.

Durante el ejercicio 2018 se procedió a la venta de diferentes unidades del inmueble "El Puerto", "Las
Terr¿z¿s" y la venta del inmueble "Vivienda" del activo Vistamar por importe total de 2.241.970
euros.

Du¡anie el ejercicio 2018 las desinversiones en activos generaron r¡n beneñcio de 538.594 euros en

2018.

Las altas y adiciones del ejercicio finalizado el 3l de diciembre son las siguientes:
Eums

2019 2018
Tipo de activo Nombre Altas Altas

Hoteles
Hoteles
Hoteles
Hoteles y üviend¿s

Comp¡a Bidbeca
Compra Alfaz del Pi
Compra Valparaiso
Mejoras

18.362.3'17
9.170.115
5.992.535

10.786.894'7.689.5'.71

'1.689.577 44.3tt.921

Con fecha 18 de abril de 2018, la Sociedad Dominante adqui¡ió el hotel "Valparaíso" en Manacor
(Mallorca) por un importe total de 5,7 millones de euros (sin incluir los impuestos y costes de
transacción).

Con fecha 20 de lllrarzo de 2018, la Sociedad Dominante adquirió el hotel "Binibeca" en San Luis
(Menorca), por un importe total de 17,5 millones de euros (sin inclut los impuestos y costes de
transacción).
Con fecha 7 de febrero de 20 I 8, la Sociedad Dominante adquirió un inmueble sihrado en suelo de uso
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Coste a 3l ds diciembre de 2017

A.lbs
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hotelero en Alfaz del Pi (Alicante) por un im¡»orte total de 8,7 millones de euros (sin inclui¡ los
impuestos y costes de hansacción).

A 3l de diciembre de 2019 y 2018 todos los inmuebles que componen el epígrafe "lnversiones
inmobiliarias" se encuentmn asegr¡rados. La cobertura de estas pólizas se considera suficiente.

Las inversiones inmobiliarias, incluidos los activos disponibles a la ventá, que estáD sujetos a garantías
por los préstamos hipotecarios ascienden a 123 millones de eu¡os a 3l de diciembre de 2019 (131
millones de euros a 3l de diciembre de 2018)

Las altas registradas corresponden a obras de mejora realizadas en los activos.

Activos no corrientes m¡ntenidos p¡ra ls vent¡
Euros

2019

Coste a 3l de diciembre
de 2018

Tfaspssos

Teísnos CoDstfucciones

30.475.306 36.726.458 11.941.648 84.471 79.221.884

Inmovilizado
en ob¡as

Construcciones
en curso

Total

Coste á 3l de dicieñbre
de 2019

36.495.810 l 1.94 r.648 84.4'71 '18.99'7.235

Traspasos (1.807.534) (s94.662) (2.402.195)

(2.402.19s)
Amortización acumulada
a 3l de diciembre de 2019

Valor neto coritable a 3l
de diciembre de 2019

(1.807.534) (s94.662)

10.4',15.106 34.9 t8.925 I 1.346 986 84.471 76.825.688

Euros

2018

Terenos Construcciones
lnmovilizado
en obms

Co¡strucciones
en curso

Total

Coste a 31 de diciembrc de 201'I
Traspasos

4.349.62r
(4.349.621)

592.232
(s92.232)

599.389
(599.389)

(5 r3.979)
513.9't9

5.O2'7.263

(s .02't .263)

Coste a 3l de diciombre de 2018

Traspasos

Amortización acumulada a 3l de

diciemb¡e de 2018

43
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Valor neto cont¿ble a 3[ de
diciembre de 20 I 8

El consejo de administración el 13 de diciembre de 2017 tomó la decisión de reclasificar el destino
del inmueble sito en la calle bailen 37 como un grupo enajenable de elementos mantenidos para la
venta. Dicha venta se retrasó por lo que durante el ejercicio 2018 se decidió reclasifica¡ dicho activo
dentro del epígrafe de inversiones inmobiliarias, y ahora se ha relanzado, volviendo ¿ reclasificar los
activos y pasivos como elementos no corrientes maDtenidos para la venta

Asimismo, el consejo de adminishación aprobó durante 2019 el estudio de la vent¿ de los activos
Atocha n" 40, Vistamar, Monterrey, Binibeca y Valparaiso. Dichos activos han sido reclasificados
como mantenidos para la venta.

Los pasivos no corrientes mantenidos para la venta corresponden en su totalidad a préstamos con
entidades de crédito ligados a los activos reclasificados como mantenidos para la venta. El importe
total de dichos pasivos no corrientes mantenidos para la venta asciende a 46. 189 miles de euros.

Deterioro de inyersiones inmobiüarias

De acuerdo a la Norma de valoración N' 2 del Plan Gene¡al de Contabilidad y a la Resolución de I
de marzo de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoúa de Cuentas, la Sociedad al menos al cierre
de cada ejercicio revisa el valor razonable, la vida útil y los métodos de valoración de los inmuebles
qu€ posee.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualqüer otro valor que le corresponda sea inferior al valo¡
amortiado, se procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la pertinente provisión
por deterioro, cuando, la depreciación sea reversible.

El valor de mercado de los inmuebles durante el primer el año de adqüsición corresponde con el
precio de compra ya que se establece como base más repres€ntativa.

El "Valor de Mercado" se define como la cantidad estimada por la que un activo debería poderse
intercambiar a la fecha de valoración, entre un vendedor y un comprador dispuestos enhe sí, tras u¡
periodo de comercialización razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coacción alguna.

En base a las valoraciones realizadas por expertos independientes el grupo no tiene registrado ningún
tipo de deterioro sobre las inversiones registradas a 3l de diciembre de 2019 y 2018.

La Sociedad procede a valorar los inmuebles a havés de un experto independiente de conformidad
con las declaraciones de la RICS Ma¡ual de Evaluación y Valoración publicada por The Royal
Institution of the Chartered Surveyors ('I-ibro rojo") con sede en Inglaterra. Para ello se ha utilizado
el método de flujos de efectivo de caja aplicando una rentabilidad estimada de mercado con objeto de
obtener un valor capital una vez descontados los costes estimados de la venta.

Los valores de tasación se detallan a continuación:

Miles de euros

31.t2.20t9 31.12.2018

210.29'1 2t0.412I¡versiones inmobiliarias (incluidos mantenidos para la vsnta)

210.412
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Seguros

Es política del Grupo contrat¿r todas las pólizas de seguros que se estiman necesarias para la cobertura
de los posibles riesgos que pudieran afectar a las invemiones inmobilianas,

Inversiones inmobiliarias situad¡s en el extrenjero

A 3l de diciembre de 2019 y 2018 el Grupo no cuenta con inversiones inmobiliarias situadas en el
extranjero.

Bienes totdmente rmortizrdos

A 3 I de diciembre de 2019 y 2018 el Grupo no tiene en su balance elementos tot¿lmente amortizados.

Arrendamientos operativos, ¡ctusndo Ia Sociedad como arrendador

Al 3l de diciemb¡e de 2019 el Grupo tiene conhatado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento operativo no cancelable mínimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin
tener en cuenta incrementos futuros por IPC:

31.'t2.2019 31.12.201t
A.DEI
AÑO

Desde
hasta
AÑOS

A+DE5
AÑOS

A.DEI
AÑo

Desde I hasta
5 AÑOS

A+DE5AÑOS

Tot¡l IngresG por
{rr€ndrmiento

8.846.55? 34.430.795 8.335.95s 49.566.30?

A 3l de diciembre de 2019 y 2018 la Sociedad tiene contratado con los arrenütarios cuotas mínimas
de arrendamiento operativo no calcelables. Dichos contratos son a largo plazo y para el s€ctor hotelero
suponen un grado de ocupación del 100%, representando 79.203 metros cuadrados, quedando
únicamente los inmuebles residenciales de Bailen y Atocha así como el Hotel Alfaz del Pi vacios, con
18.726 meEos cuadrados, a fecha de formulación de I las Cuentas Anuales Consolida<ias. La Sociedad
posee irversiones inmobiliarias en viviendas por 5.219 meho cuadrados (5.542 metros cu¿drados en
2018) y en Hoteles y apartamentos turísticos 108.956 metros cuadrados (102.640 metros cuad¡ados
en 2018).

No todos los inmuebles propiedad de la Sociedad generan ingresos, como consecuencia de que se

es!ín ¡ealizando una serie de actuaciones de adecuación, reforma y renovación.

(10) ACTIVOS FINA¡ICIEROS POR qAAEGO{A§

(a) Clasificación de los activos l¡nancieros por catesorias

Los activos financieros que mantiene el Grupo a 3l de diciembre de 2019 son ñanzas depositadas en

entes públicos y cuentas a cobrar con clientes y Administraciones Públicas.

En el cuadro siguiente se muestran de foma sepamda a 3l de diciembre:

Eu¡os

-att

I
5

59365.089 32.515.186
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3 I de diciembrc del 20 I 9 3l de diciembre del 201 8

No corrie¡t€ Corriente No corrie¡te Col¡ie¡lt€

Valor
contable

Valor
contable

Valo¡
contable

Activos fina¡cieros ¡o corrientes
Clientes po¡ vent¿s y prest8ción de
servicios

Deudo¡es varios

1.2|.64t

2t5.242

631;l't6

313.',l3'7

1.748.990 2.316.594

Total I.748 990 1.426.883 2.316.594 945.513

Par¿ los activos financieros registrados a coste o coste amortizado, el valor contable no difiere del
valor razonable.

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, la partida "Activos fi¡ancieros no corrientes" recoge
principalmente 1¿5 fia¡zas y defÉsitos recibidos de los ar¡endatarios de los activos inmobiliarios en
señal de garantía y que el Gn¡po ha depositado en los OrgaDismos Públicos correspondientes.

(b) Clasilicación de los activos linancieros Dor vencimientos

La clasificación de los activos fi¡ancie¡os
en función de sus vencimientos a 3l de
diciembre es la siguiente:

Activos financieros no corrierites

Clientes por ventas y prestación de servicios

Deudo¡es v¿rios

Activos financieros no corrientes

Clientes por ventas y prestación de servicios

Deudores varios

1.2fl.641

2t5.242

1.148.990

t.2tt.64t
215.242

l.748.990

t.'748.990 3.175.873

2019

Euros

Menos de

I año

Entre I
y 5 años

1.426.883

2018

Euros

Menos de

I año

Entre I
y 5 años

Más de 5 años Total

63t;7',7 6

3t3.73'l

2.3t6.594

631.7',7 6

113.73'7

2.3t6.594

2.316-594 3.262.t0',7945.513

Valor
contable

Más de 5 años Total

46
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(1I) EXISTENCIAS

El detalle de las existencias a 3l de diciembre de 2019 y 2018 es la siguiente

Euros
3t.12.20t9 31. t2.2018

Anticipos a proveedores 913.931 61.261

9r 3.931 67.261

Los anticipos a proveedores corresponden principalrnente a anticipos por las obras que se están
ejecutando en los activos.

(12) EFECTTVO Y OTROS MEDIOS LIOUIDOS EOUIYALENTES

El efectivo y ohos medios líquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los depósitos bancarios
a la vista en entidades de crédito. También se incluyen bajo este concepto otr¿s inversiones a corto
plazo de gran liqüdez siempre que fuesen fácilmente conyertibles en impofes determinados de
efectivo y que están sujetas a un riesgo insigniñcante de cambios de valor. A estos efectos se incluyen
las i¡versiones con vencimientos de menos de tres meses desde la fecha de adquisición.

Eu¡os

31.12.20t9 3t.t2.2018

Tesorería 1.344.775 5.039.171

1.3u.',|'t5 5.039.17 t

No hay efectivo ni otros líquidos eqüvalentes con disponibilidad restringida a 31.12.2019 ni a

31.12.20t8.

(a) Cepital

El valor de cotización a 3l de diciembre del20l9 es de 10,00 euros por acción (10,80 euros por acción
a 3l de diciembre de 2018).

31.t2.2019 3 t.12.2018

47

(r3) PATRTMOMO NETO

A 3l de diciembre de 2019 y 2018 el capital social de Elaia Inveshnent Spain SOCMI, S.A. asciende
a I1.292.420 ewos y eshí representado por 11.292.420 acciones nomi¡ativas, representadas por medio
de anotaciones en cuenta, de I euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas, otorgando a sus tihrlares los mismos derechos.

Los principales accionistas de la Sociedad Dominarte a 31 de diciemb¡e son los siguientes:

0,fl1
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Batipart lrlmo Long Terme, S.A.S.
Euler Hermes Reinsurance AG
Allianz Iñvest Pierre

Ohos accionistas con participación hferior al 5%

Reserva legal
Reservas de la Sociedad Dominanúe
Reservas co¡solidadas

65,',15%

13,8t%
9,2tvo

1t,23'\/.

6s,'7 50/o

t3,8to/"
9,2t /"

|,230/0

100,00% 100.00%

Et Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, permite expresamente l¿ utilización del saldo
de la prima de emisión para ampliar capital y no establece restricción específica alguna en cuanto a la
disponibilidad de dicho saldo. Esta reserva es de libre disposición siempre y cuando como
consecuencia de su distribución no se sitúen los fondos propios de la Sociedad por debajo de la cifra
del capital social.

Con fecha 27 de mayo de 2019 se ha aprobado el reparto de dividendos del ejercicio 20t8 con cargo
a prima de emisión por importe de 9.580.749 euros. Posteriormente el Consejo de Administración con
fecha l8 de noviembre de 2018 aprobó el reparto de diüdendos del ejercicio 2019 con cargo a prima
de emisión por impo¡e de 11.954.125 euros.

A 31 de diciembre de 2019 la prima de emisión del Grupo asciende a 28.470.004 euros (50.004.877
euros a 3l de diciembre del 2018).

(c) Reservas

El detalle de este epígrafe a 3l de diciembre es el siguiente:

Euros

31.12.20t9 31.12.2018

529.',198
(13.900)

(9',79.232)

289.040
(12.186)

(160.654)

(463.334) I16.200

Reserva lesal

A 31 de diciembre de 2019 la reserva legal de la Sociedad Dominarte asciende a 529.798 eu¡os
(289.040 euros a 3l de diciembre del 2018).

Por lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital debe destinarse una cifra
igual al 10% de los beneficios a dicha reserva legal hasta que rep¡esente, como mínimo, el20Y. del
capital social. La reserva legal puede utilizarse para aumentar el capital en [a parte que supere e[ |fflo
del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada, y siempre que no supere el 20% del capital social, la reserva legal
únicamente puede utilizarse p¿rra compensar perdidas y siempre que no existan otras reservas
disponibles para este fin.

(b) Prim¡ de emisión

Reserva lesal de la Sociedqd dominanle

^'qrl
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(d) Autocertera

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad Dominante mantiene acciones propias por un valor de 146.539
euros (221.023 a 3l de diciembre de 2018),

Durante el ejercicio 20l9la Sociedad Dominante procedió a las siguientes ope¡aciones; con fecha con
fecha l8 de enero a la yenta 455 acciones propias con un precio por acción de 10,96, cou fecha l0 de
mayo a la venta 300 acciones propias con un precio por acción de I1,05, con fecha 06 de junio a ta
venla 445 acciones propias con un precio por acción de 10,16, con fecha 07 de junio a la venta 3.000
acciones propias con un precio por acción de 10,17, con fecha 29 de julio a la venta 605 acciones
propias con un precio por acción de 10,26, con fecha 15 de octubre a la venta 400 acciones propias
con un precio por acción de 10,36, con fecha 28 de octubre a la vent¿ 600 acciones propias con un
precio por acción de 10,4ó, con fecha I I de noviembre a la venta 200 acciones propias con un precio
por acción de 10,55, con fecha 25 de noviembre a la venta 405 acciones propias con un precio por
acción de 10,66, con fecha 26 de noviembre a la venta 200 acciones propias con un precio por acción
de 9,70, con fecha 26 de noviembre a la venta 200 acciones propias con un precio por acción de 9,80,
con fecha 29 de noviembre a la venta 250 acciones propias con un precio por acción de 9,91.

Durante el ejercicio 2018 de 2018 la Sociedad Dominante procedió a las siguieDtes operaciones; coo
fecha 15 de marzo a la vent¿ de 15 acciones propias con un precio por acción de 10,15€, con fech¿ 3

de abril 468 acciones con un precio d€ 10,66€, con fecha 27 de junio 481 acciones con un precio por
acción de 10,76 €, con fecha 6 de noüembre 4217 acciones con u:r precio de 10,77€, con fecha 6 de

noviembre 455 acciones con un precio de 10,96 € y con fecha 7 de noviembre 1851 acciones con un
precio de 10,77€.

Con fecha 27 de mayo de 2019, la Junta General de Accionistas aprobó la distribución del resultado
del ejercicio 2018 de la Sociedad Dominante segi,n la propuesta formulada por los Administradores
de la Sociedad Dominante. La distribución es la siguiente:

Euros

2.348.524
21.534.8'13

Distribución:
Reserva legal

Dividendos

Con ferha 27 de mayo de 2019, la Junta Gener¿l de Accionistas aprobó el reparto de un dividendo de

?.107 .7 65 ewos, a razan de 0, 1 8 euros por acción (considerando la totalidad de las acciones emitidas)
con cargo a resultado del ejercicio 2018 y 9.580.749 euros, a razón de 0,85 euros por acción
(considerando la totalidad de las acciones emitidas) con cargo a prima de emisión. El importe repartido
ha ascendido a I1.688.514 euros, considerando el importe por acción aprobado y las acciones en
circulación en el momento de la aprobación por parte de la Junta de Accionistas. El impode del
diüdendo distribüdo ha sido pagado en su totalidad el 3 de junio de 2019.

üLt

(e) Dividendos nagados

Bases de repa¡to

Beneficio del ejercicio
Pri¡rla de emisión

240.759

23.642.638



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, §.A. Y S(rcIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas A¡uales Consolidadas

del ejercicio 2019

2018
Euros

Bases de repafto
Beneficio del ejercicio
Prima de emisión

Distribución:
Resewa legal
Dividendos

1.100.700
4.509.720

198.756
5.411.664

Con fecha 23 de mayo de 2018, la Junta General de Accionistas aprobó el reparto de un dividendo de
901.9,14 euros, a razón de 0,08 euros por acción (coosiderando la totalidad de las acciones emitidas)
con cargo a resultado del ejercicio 2017 y 4.509.720 euros, a raán de 0,¿10 euros por acción
(considerando la totalidad de las acciones emitidas) con cargo a prima de emisión. El inporte repartido
ha ascendido a 5.411.664 euros, considerando el importe por acción aprobado y las acciones en
ci¡culación en el momento de la aprobación por pafe de la Junta de Accionistas, el 23 de mayo del
2018. El importe del dividendo distribuido ha sido pagado en su totalidad el I de junio de 2018.

(14) PASIVOS FINAN PORCATEGORÍAS

(a) Clasific¡ción de los pasivos financieros Dor categorías

La clasificación de los pasivos financieros por categorías y clases a 3l de diciembre es como sigue

31 de diciembre de 2019

No corriente

Valor cont¿ble

Corriente

Valor contable

27.982.228 4.386.003

1.2\4.9M 621 .219

Valorados a coste amortizado:

Pasivos financieros c¡¡ entidades de arédito

Valorados a velo¡ razonable:

Ohos pasiYos fi Dancieros

Acreedores comeraiales y otras cuentas a pagar:

Proveedo¡es

Prove.edores ernpresas asociadas

Anticipos a clientes

Total pasivos financieros

1.831.835

115

98.63t

29.t9',7 _t32 6.937.803

50
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3l de diciembre de 2018

No corriente Co¡ricnte

Valor contable Valo¡ contable

Valorados a coste amortiz¿do:

Pasivos ñnancieros con entid¿des de crédito

Valorados a valor razonable:

Otros pasivos fi nancieros

Acreedores come¡ciales y otras cuentas a pagar:

Proveedores

Proveedores empresas asociadas

Ot¡os acreodores

Anticipos de clientes

62.269.132

1.247.905

Tot¿l pasivos fi nancieros 63.517.03'1

O) Clrsiñcación de los pasivos ñnencieros por vencimientos

E[ detalle por vencimientos de los pasivos fina¡cie¡os a 3l de diciembre es el siguiente:

2Ol9 I año 2 años 3 años 4 años 5 años Más de 5 años Tot¡l

149.196

5.306.875

8',15.2'7',1

512.486

12.000

25.090

6.881 .524

Pasivos financiems con
ertidades de credito

Otros pasivos
fina¡cieros

Ac¡eedores
comerciales y otr¿§

cuef¡tas a pagal

Total

4.386.003

62t.2r9

1.930.s81

19.846.788

1.2t4.9U

32.368.231

1.836.r23

1.930.581

2.022.091 2.029.817 2.03t.722 2.045.810

6.937.803 2.022.091 2.029.81',1 2.031.722 2.045.810 21.061.692 36.134.915

2018 I año 2 años 3 ¿ños 4 años
5 años

Tolal

Pasivos fma¡rcieros con
entidades de cré-dito

O[os pasivos fin¿ncieros

Ac¡eedo¡es co¡nerciales
y otras cuentas a paga¡

3.898.847 3.948.921 4.000.054149.796

5.306.875

1.424.853

8.451.940 41.969.369

- 1.247.905

62.418.92',7

6.554.780

t.44.853

To1¡l 6.8E1.524 3.898.847 3.948.92t 4.000.054 8.451.940 43.217.274 70.398.560

Los préstamos tienen un tipo de interés referenciado al Euribor más un margen que oscila entre el
I,8Yo y 2,7o/o. Adicionalmente existen pÉstamos con un tipo de interés fijo que oscila ente el 2,lolo y
el2,3o/o.

La Sociedad Dominante ha otorgado garantías por los préstamos hipotecarios cotrtratados §ota 9).

5

t),l

Más de 5

años
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(1s) OTROS PASIVOS TINANC IEROS NO CORRIENTES

En el epígrafe de otros pasivos financieros no corrientes la Sociedad incluye 1.214.904 euros a 3l de

diciembre de 2019 (l-241.9O5 euros a 3l de diciembre del 2018), correspondientes a las fianzas y
garantias enhegadas al Grupo por los diferentes arendatarios de los activos inmobiliarios.

La Sociedad Dominante ha recibido afianzamientos por un valor iotál de 41.836.533 euros para los
inmuebles El Puerto, Festa y Las Terrazas, así como una garantía sobre los a¡renümientos actuales y
renovados y sobre el pasivo laboral derivado de despidos eventuales.

La sociedad Hotel Mar Bell, S.L.U. ha recibido un aval por valor de ,100.000 eu¡os.

(16) ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A PAGAR

El detalle de acreedores comerciales y otr¿s cuentas a pagar a 3l de diciembre es como sigue:

EDros

3t.12_2019 31.12.2018

P¡oveedores

Proveedores Empresas del gnryo y asociadas

Ofias deudas con Administraciones hiblicas

Otlos acreedores

Aoticipos de cliente,s

Ratio openciones pagadas
Ratio operaciones pendientes

1.831.835

I l5
4.2M

2',77

486

376

000

09098.63 r

875

5t2
ll9

t2

25

1.934.785 15M.229

(17) INFOR.IVIACIóN SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

A continuación, se detalla la información requerida por la Disposición adicional tercera de la Ley
l512010, de 5 de julio (modificad¿ a tavés de la Disposición final segunda de la I*y 31/2014, de 3 de
diciembre) preparada conforme a la Resolución del ICAC de 29 de enero de 20 I 6, sobre la información
a incorporar en la memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas en relación con el periodo medio de
pago a proveedores en operaciones comerciales.

31.12.2019 31.12.2018

Dia§ Días
Periodo medio de pago a proveedores 2t 22

Euros Eu¡os

2s,9t
5,98

25;71
, 51

52
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Confo¡me a la Resolución del ICAC, para el cálculo del período medio de pago a proveedores en
estas Cuentas Anuales Consolidaclas, se han tenido en cuenta las operaciones comerciales
correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios devengadas desde la fecha de
entrada en vigor de la Ley 3112014, de 3 de diciembre, si bien exclusivamente respecto de las
sociedades radicadas en España consolidadas por integración global o proporcional.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la información prevista en esta
Resolución, a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios,
incluidos en la partida "Proveedores a cofo plazo, empresas vinculadas", "Proveedores empresas
de gnrpo y asociadas" y "Acreedores varios" del pasivo corrieote del Balance de Situación
Consolidado, ¡eferidos únicamenie a las entidades españolas incluidas en el conjunto consolidable.

Se entiende por "Periodo medio de pago a proveedores" el plazo que transcure desde la entrega
de los bienes o la prestación de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la
operación.

El plazo rníximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2014115 segun la Ley 3/2004,
de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las

operaciones comerciales y conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley l512010,
de 5 de julio, es de 60 días hasta la publicación de la Ley 11/2013 de 26 de julio y de 30 días a

partir de la publicación de la mencionada Ley y hasta la actualidad (a menos que se cumplan las
condiciones establecidas en la misma, que permitirían elevar dicho plazo máximo de pago hasta
los 60 días).

(1S) POLÍTICA Y GESTIÓN DE RIESGOS

(a) Factores de riesso financiero

[¿s actividades del Grupo esüín expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo

de crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efecüvo. El programa de
gestión del riesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata
de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad frnanciera del Grupo.

A juicio de los Administradores de la Sociedad Dominante no existen inskumentos financieros que,

por tener caracteristicas similares, estén afectados de forma similar por cambios en condiciones
económicas o en otras variables, y en caso contra¡io se considera que los detalles facilitados en la
presente memoria consolidada son suficientes.

Atendiendo a la situación actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta
puede provocar, el Grupo tieDe establecidas medidas concretas paxa minimizar dicho impacto en su

situación firanciera.

La aplicación de estas medidas estrí subordinada a los resultados de los an¡ílisis de sensibilidad que et

Grupo realiz: de fonna recurrente. Estos análisis tienen en cuenta:

- Entorno económico en el que desarrolla su actividad: Diseño de diferentes escenarios económicos
modificando l¿s variables clave que pueden afectar al grupo (tipos de interés, precio de las

acciones, o/o de ocupación de las inversiones inmobiliarias, etc.).

- Identiñcación de aquellas variables interdependientes y su nivel de vincüación.

- Marco temporal en el que se esüí haciendo la evaluación: Se tendñí en cuenta el horizonte temporal
del anáLlisis y sus posibles desviaciones.
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(D Riespo de crédito

(iD

Se define como el riesgo de pádida ñnanciera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o contr¿parte
no cumple con sus obligaciones contractuales.

El Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de cÉdito. El Grupo tiene pollticas para
limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposición al riesgo en [a recuperación de creditos
se administra como pafe de las actividades normales.

El Grupo cuent¿ con procedimientos fomiales para la detección del deterioro de creditos comerciales.
Mediante estos procedimientos y el aniilisis individual por áreas de negocio, se identifican retrasos en

los pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro.

Efectivo ! Euivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo por 5.039.171 euros que representan su miixima
exposición al riesgo por estos activos (véase nota I I ).

El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones fnancieras.

Riesso de liauidez

Coftepto 31.12.2019 31.12.2018

Deudas con ent¡dades de crédito a largo plazo 27.982.224 62.269.732

Deudas mn ent¡dades de crédito a corto pla¿o 50.s75.334 749.796

Sub-totel déuda financ'rer¿ (a) 78.557 -562 62.4r8.928

Patrirhonio n€to (b) 81.4s4.38s 104.093.437

lndhedc apalan am¡ento (./ b ) 0,96 0,50

Denho de las deudas con entidades de crédito a corto plazo se incluyen los pasivos vi¡culados con
activos no co¡rientes mantenidos para la ve¡ta,

(iiD Riesso de tioo de en los lluios de efectivo

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge principalmente de los recursos ajenos a largo plazo. Los
recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen al Grupo a riesgo de tipo de interés de los flujos de
efectivo. Du¡ante el periodo comprendido entre el I de enero y el 3l de diciembre de 2019, los
pÉstamos a tipo de inteÉs variable estaban denominados en Eu¡os.
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Se define como el riesgo de que el Grupo tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones
asociadas a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la enhega de efectivo o de otros
activos financieros.

El Grupo lleva a cabo una gestión prudenle del riesgo de liquidez, fimdada en el mantenimiento de
suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales
como de tensión, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputación del Grupo.

El índice de Apalancamiento se calcula como la deuda financiera diüdida enhe el patrimonio neto.
La deuda se calcula como el total de deuda mantenide con partes no vinculadas.
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(iv) Riesso liscal

Tal y como se menciona en la Nota l, la Sociedad Dominante y una pafe de sus sociedades
dependientes esuin acogidas al régimen fiscal especial de Ia Sociedades Anónimas Cotizadas de
lnversión en el Mercado Inmobiliario (SOCMI). Enhe las obligaciones que la Sociedad Domi¡ante
debe cumpli¡ se identifican algunas en las que predomina una natur¿leza más formalista tales como [a
incorporación del término SOCIMI a la denominación social, la inclusión de determinada información
en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotización en un mercado bursátil, etc., y ohas
que adicionalmente reqüeren la realización de estimaciones y la aplicación de jücio por parte de la
Dirección (determinación de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a
tener cierta complejidad, sobre üodo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente
y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundament¿lmente, a través de la respuesta por paxte de la
Dirección Gener¿l de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, la
Di¡ección del Grupo, estima que cumpliní los requisitos establecidos por el regimen SOCIMI, o
subsanará los eventuales incumplimientos en los periodos contemplados por el mismo.

Con fecha 27 de junio de 2018 la Socieüd dominante ha presentado un escrito de alegaciones
complementarias a¡te el TEAC en la que se solicita la devolución por importe de 205.6¿K,13 euros,
más los intereses de demom que en su caso se deriven por su disconformidad con la última resolución
del TEAC sobre Ia aplicación de una bonificación del Impuesto Sobre Transmisiones Patrimoniales.

(I9) SALDOS CON LAS ADMINISTRACIONES PÚBLICAS Y SITUACIÓN FISCAL

(a) Saldos con las Adminishaciones Públicas

El detalle de los saldos con las administraciones públicas a 3l de diciembre de 2019 y 2018 es como
sigue:

Euros
Saldos deudores 31.12.2019 31.12.2018

Hacienda Pública, <teudora por tVA
Hacienda hiblica, deudora por Impuesio de Sociedades

§aldss Aqegdsrc§

Hacienda Pública, acreedora por IVA
Hacienda Pública, acreedora por IRPF
Hacienda Pública, acreedor¿ por Impuesúo de Sociedades

Otros

31.12.2019 31.12.2018

425.268
85.591

1.142.458
156.393

510.859 1.291t 851

4.204

I19.376

O) Conciliación del resultado contable y [a base imponible

A 3l de diciembre de 2019 y 2018, la base imponible fiscal del Grupo se compone de los siguientes
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14.267
60.206

(17.828)

0il1

Eu¡os

4.204
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Euros

I I .12-20t 8

conceptos:

Beneficio antes de impuestos

DifereÍcias permanentgs

Difef€ncias temporales

Base imponible @érdidas)
Base imponible (Pérdidas) sujeta al réginen
Socimi, cuot& fiscal 0%
Bass imponible (Pérdidas) sujeta a lrpuesto de

Sociedadgs cuota fisc¿l 25%

Gasto^ngreso por lmpuesto de Sociedades

1.041.597 1.760.890

7.082.505

t0.124.1o2

2.365.O49

6'76.548

(1.939.763)

1.760.890

1.521.r83

239.70',7

(59.92',7)

A 3l de diciembre de 2019 la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes se encuentrirn
acogidas al régimen fiscal SOCMI.

Exisencias infor¡rntivas derivadas de la condición de SOCIMI. Lev I ti2009. modificada con la Lev
t6t20t2

Eiercicio 2019

a) Ressrvas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicación
del Égimeo ñscal establecido en ta ky I l/2009, modificado
por la Ley 1612012, de 27 de diciembre.

b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
égimen fiscal especial establecido en dicha ley

Beueficios det 2018 propuesúos a r€servas
240.759 eu¡os ¿ reserva legal.
Beneficios del 2017 propuestos a reservas
198.?56 euros a reserva legal.

a. Beleficios procedentgs de rentas ú9tas al gravamen
del tipo general

b. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo d€l 19%

c. Beneñcios proccdenúes de rentas sujetas ¿l gravamen
del tipo del 0ol"

Beneficios del 2018 propuestos a reservas
240.759 euros a reserva legal.
Beneficios del 2017 propuestos a reservas
198.756 euros a reserva legal.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beueñcios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta L€y

Distribución de diüde¡dos propuestos del
2018: 2.107.765 euros.
Distribución de dividendos propuestos dcl
2017: 901.944 eu¡os.

a. Dividendos procedenles de rent¿s sujetas al gravamen
del tipo general

b. Diüdendos procedentes de rent¡s sujetas al gravamen
del tipo del I 8% (2009) v 19% (2010 a 20t2)

c. Diüdendos procedentes de re[tas sujetas al gnvameD
del tipo del fl/o

Distribución de dividendos propuestos del
2018:2.107.765 eu¡os.
Distibución de dividendos propuestos del
2017: 901.944 euros.
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d) Dividendos distribuidos con cargo a resewas

Distribución de prima de emisión propuesto
del2018: 2l -534.873 euros.

Distribución de prima de emisióü p¡opuesto
del 2017: 4.509.720 eu¡os.

a. Dishibución con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo seneral.

b. Distribución con cargo a rcservas sujetas al gravamen
det tipo del 19%

c. Distribución con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo del 0%

Distribución de prima de emisión propuesto
del 2018: 2t.534.873 euros.
Diskibución de prima de emisión propuesto
del 2017: 4.509.720 euos.

e) Fecha de acuerdo de distribución de los diüdendos a que se

refie¡en las letras c) y d) anterio¡es
Dividendos del 20 I 8 : 27 de mayo de 2019 .
Dividendos del20l7: 23 de mayo de 2018.

f) Fecha de adquisición de los inmuebles destinados al
a¡rendamiento que producen rentas acogidas a este Égimen
esp€cial

Hotel Valparaiso: 28 de ab¡il de 2018.
Hotel Binibeca: 20 de marzo de 2018.
Hotel Monterey: I de febrero de 2017.
Hotel y apartamentos tu¡ísticos Cecilia: 3l
de enero de 2017.
Apartamenlos turístiaos Las Terrazas: 21 de
abril de 2016.
Apartamentos turisticos Festa: 29 de
diciembre de 2015.
Hotel Vistamar: 3l de enero de 2017.
Habi¡aciones del hotel El Puerto: 22 dc
diciembre de 2015.

g) Fecha de adquisición de las participaciones en el capital de
entid¿des a que se reñere el apartado t del artículo 2 de esta
Ley.

Hotet Mar Betl, S.L.U: 29 de jrmio de 2016.
P¡omocioles Atocha 40, S.L.U: 29 de
septiembre de 2016.
Aparhmentos Su¡fing Playa, S.A.U: 24 de
febrerc de 2017.
Flen, S.L.U: l0 de iulio de 2017

h) Identiñcación del activo que con¡puta dentro del 80 por
ciento a que se refiere el apadado I del articulo 3 de esta

Ley

Hotel Valparaiso.
Hotel Binibeca.
Apalamentos turístiaos Sants.
Apartamentos turísticos Surfing Playa.
Hotel Monterey.
Hotel y apartameDlos tu¡ísticos Cecilia.
Hot€l Vistamar.
Viviendas Aúocha 40.
Hotel Tropicatra.
Hotel Mar Bs11.

Apartamentos turísticos L¿s TeÍazas.
Apartameltos turísticos Festa.
Habitaciones del hotel El Puerto.

i) Reservas proce-dertes de ejercicios en que ha ¡esult¿do
aplicable el égimen ñscal especial establecido en esta Le¡
que se hayal dispuesto eD elperiodo impositivo. que no sea

para su distribución o para compeosar pérdidas. DebeÉ
identiñca¡se el eiercicio de1 que p¡oceden dichas reservas.

(20) NBry§PBDIMBIS
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El detalle de ingresos ordinarios se ha FesEntado en la Nota 6, conjuntamente con la información por
segmentos.

Durante el ejercicio 2019, el Grupo obtuvo ingresos excepcionales por importe de 318.211 eu¡os
(11.452 euros en el ejercicio 2018).

La facturación a los arrendatarios incluye refach¡raciones de gastos asumidos por la Sociedad por
importe de 515.029 euros (437.742 en el ejercicio 2018).

(22) OTROS GASTOS pE E)CLOTACTÓN

El detalle de 'Otros gastos de explotación" a 31 de diciembre es como sigue:

Eu¡os

31,.12.2019
31. t2.2018

(*)

Servicios de profesionales indepondientes
Primas de seguros
Gastos ba¡carios
Publicidad y propaganda
Suministros
Otros servicios
Retribucióu al Consejo dc Admidst¡acióD
Tributos
Pérd¡das, deterioro y variación de proüsiones por operaciones
come¡ciales
Otros gastos de gestión co¡rie¡úe

2.90t.190
27.409
l1.304

2.6t4.840
52.585

108.115
25.O02
4.545

4«.484
l2_000
94;t03

519.330
t 2.000

22r.946

850

4.899

3.694.029 3.413.490
() Cfras reetpresada y no ouditada§. Yer nota 2.e

(23) RESULTADOFINAI\CIERO

El detalle del resultado financiero ¿ 3l de üciembre de 2019 y 3l de üciembre de 2018 es el siguiente

EuIos

3t.t2.2019 31.12.2018

lngresos fi¡ancieros

Ingresos financieros por depósitos

Gastos fina¡cieros

Gastos financieros po¡ deudas con entidades de cédito (2.1u.569) (1.45',1.414)

(2.n.569) (1.4s7.098)

(24) GASTOS pE PERSONAL

Durante los ejercicios cerrados a 3l de diciembre de 2019 y 2018 no ha habido gastos de personal

316

1.565
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(2s) SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES \INCULADAS

(a) Srldos con empresas asociadas v v¡ncu¡ad¡s

Los saldos con empresas asociadas a 3l de diciembre de 2019 y 2018 corresponden en exclusiva a

importes con la Sociedad Elaia Management Spain, S.L.

(b) Transacciones con emnresas asociadas v vinculadas

La Sociedad Dominante mantiene un contrato de gestión con Elaia M¿nagement Spain, S.L. Se trata
de una misión de asistencia, análisis, consejo en inversiones que oftece Elaia Management Spain, S.L.
a Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A.

A 3 I de diciembre de 20 I 9 el importe rcgistrado en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consoliüda
asciende a2.M2.125 euros (1.903.ó91 euros a 3l de diciembre de 2018).

(c) Información relativ¡ ¡ administradores de la Socied¡d Domin¡nte v oerson¿l de alta dirección
del Grupo

Las retribuciones percibidas a 3l de diciembre de 2019 y 2018 por los miembros del Consejo de

Administración, clasificadas por conceptos, han sido los siguientes:

Eu¡os

31.t2.20t9

Sueldos Dietas
Ot¡os

concepúos

Pagos
basados sn

instrumentos

patrimonio

Retribución
personf§

fisicas que

¡epresentan
ala

sociedad

Planes de
pensiones

Primas
de

§egr¡fo

Indemnizaciones
por ce§e

Coosejo de
Administración

12.000

Euros

31.t2.2018

Sueldos Dietas
Primas

Pagos
basados en

instrumentos
de

patrimonio

Retribución
p€rsonas

fisicas que

¡epresentan
ala

sociedad

de

Consejo de 12.000

OtIos
conceptos

Planes de
pensiones

Indemnizaciones
por cese
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Administración

El a¡tículo 6 de los Est¿tutos Sociales prevé una remuneración anual fija para los miembros del
Consejo de Administración independientes, que ha sido establecida en Junta General por un importe
de 6.000 eu¡os anuales. A 3l de diciembre de 2019 y 2018, el importe correspondiente a la
remuneración a los Consejeros independientes asciende a 12.000 euros.

A 3l de diciembre de 2019 la compañía tiene 8 Consejeros, 7 de ellos hombres y I mujer (a 31 de

diciembre de 20l8la compañía tenía 8 Consejeros, T de ellos hombres y I mujer).

A 3 I de diciembre de 20 I 9 y 20 I 8, el Grupo no tiene obligaciones contraídas en materia de pensiones
y seguros de üda respecto a los miembros a¡tiguos o actuales del Consejo de Administración de la
Sociedad Dominante.

A 3l de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018, no existen aaticipos ni créditos concedidos a
miembros del Consejo de Administs'ación.

A 3 I de diciembre de 2019 y 3l de diciembre de 20 I 8, el Grupo no tiene suscriio ningún contrato de
alta dirección con el personal.

(d) Información requerida por el srt.229 de la Lev de Sociedades de Caoital

El artículo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real decreto Legislativo
l/2010 de 2 de julio, impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de
Administración y, en su defecto, a los otros administmdores o, en caso de administrador ú,nico, a la
Junta General cualqüer situación de conflicto, directo o indirecto, que pudieran t€ner con el interes
de la Sociedad dominante. Los administradores afect¿dos se deberán abstener de intervenir en los
acuerdos o decisiones relativos a la operación a que el conflicto se refiera.

Igualmente, los administradores deben comunicar la participación directa o indire.ta que, tanto ellos
como las personas vinculadas a los mismos, tuyieran en el capital de una sociedad con el mismo,
análogo o complementario género de activitlad d que constituya el objeto social, y comunicarán
igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan,

De conformidad con lo establecido en el a¡tícüo 229 del real Decreto Legislativo l/2010 de 2 dejulio,
por el que se aprueba el Texto Reñrndido de la Ley de Sociedades de Capital, los miembros del
Consejo de Adminishación de la Sociedad Dominante han comunicado a la Sociedad que, a 31 de
diciembre de 2018, ellos o las personas vinculadas con su penona, no han incurrido en situaciones de
conflicto, ya sea directo o indirecto con el interés de la Sociedad Dominante.

(26) INFOR]ITACIÓNSOBREEMPLEADOS
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(27) HONORARIOS DE AUDITORIA

Los honorarios de auditoria devengados en el ejercicio por los servicios prestados por el auditor de

cuentas Emst&Young, S.L. sobre las Cuentas Anuales Consolidadas e Individuales a 3l de

diciembre de 2019 ascienden a 25.510 euros (25.400 euros a 3l de diciembre de 2018).

Con fecha 14 de enero de 2020 se procedió a la vent¿ del activo Sant 386 de la sociedad del Grupo
Flen SLU. Con fecha l0 de febrero de 2020 se procedió a la venta del activo Atocha 40 de la sociedad
del Grupo Atocha 40 SLU. Con fecha 26 de febrero de 2020 se procedió a la venta de los aclivos
Binibeca, Valparaiso, Vistamar y Monterrey.

Todas las vent¿s previamente comunicadas se realizaron por un importe superior al valor en libros.

En el mes de marzo se ha procedido al cambio del domicilio social a la calle Ser¡'ano numero 16 piso

5 izquierda, 29001 Madrid.

Desde principios del año 2020, Europa se encuenha enfrentada a una crisis sanitaria relacionada con
el COMD-19.

La crisis se ha extendido en los ütimos días, lo que ha llevado a muchos países a tomar medidas cada

vez miis estrictas para tratar de &enar la expansión de la epidemia. En el Real Decreto de 17 de marzo

se decreó el cierre de todos los hoteles en España durante el periodo de emergencia.

No se tiene en cuent¿ ningún impacto relacionado con esta crisis sanit¿ria en los estados financieros a

3l de diciembre de 2019.

Hast¿ la fecha, es extremadamente dificil evaluar el impacto que esta crisis podría tener en la actividad

de la Sociedad para el año fiscal actual.
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(28) HECHOSPOSTERIORES

Con fecha 2l de febrero de 2020 el Consejo de Administración aprobó la distribución de la prima de

emisión restante por un importe de 28.470 miles de euros el día 5 de marzo. Asimismo, el Consejo de

Administr¿ción aceptó la dimisión de Phlippine Derycke como consejera, presidenta y consejera

delegada de la Sociedad con fecha 2l feb¡ero. A su vez el Consejo de Administración aprobó el

nombramiento de D. Benoit Hérault como consejero, presidente y consejero delegado de la Sociedad.
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Formulación de l¡s Cuentas Anuales Consolidedas correspondietrtes d periodo de seis meses

terminedo el 3l de diciembre de 2019

Reunidos los administradores de Elaia lnvestrnent Spain SOCIMI, S.A., con fecha de 3l de marzo de
2020 y en cumplimiento de los reqüsitos establecidos en los artículos 253 del Texto Refi¡ndido de la
Ley de Sociedades de Capital y del artículo 37 del Codigo de Comercio, proceden a formular las

Cuentas Anuales Consolidadas s correspondientes a[ ejercicio termi¡ado el3l de diciembre de 2019.
Las Cuentas Anuales Consolidadas vienen constitridos por los documentos anexos que preceden a
este escrito.

Firmantes:

D. Jean-Pierre Quatrhomme (Vocal)D

D- Nicolás Ruggieri (Vocal) D. Nicoltás Boüet (Vocal)

D. Jean-Loüs Charon (Vocal independiente)

D. Alain A¡saldi (Vocal independiente)

D. Yan Perchet (Vocal)

D. Raphaél Ardrieu (Vocal)

Madrid, a 3l de marzs de 2020
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¡nforme de gestión consolidado correspond¡ente al periodo del 1 de enero de 2019 al 31 de d¡ciembre de 2019

Informe de Gestión consolidsdo
correspondiente al periodo del I de enero de 2019 ¡131 de üciembre de 2019

De conformidad con lo previsto en la normativa aplicable, el Consejo de Administración elabora el presente

informe de gestión consolidado como ampliación a lo indicado en la memoria de las cuentas anuales

consolidadas del ejercicio cerado a 3l de diciembre de 2019, en el que se resumen las actuaciones más

relevantes del grupo ELAIA IIWESTMENT SPAIN durante el ejercicio 2019.

1. Evolución de la estructura v ooeraciones societerias del Gruoo

Elaia Investment Spain Socimi, S.A. (en adelante, la "Sociedad Dominente") fue constituida el 3 de

diciembre de 2015, de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital.

Su actividad se basa en la gestión de su patrimonio inmobiliario, que consiste en el alquiler de sus

propiedades mediatrte contratos de arrendamiento, de conformidad con lo previsto en el régimen

SOCIMI que le resulta de aplicación.

El 22 de diciembre de 2015 la Sociedad Dominante solicim acogerse al régimen regulado por la Ley
I I /2009 , de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en

el Mercado Inmobilia¡io ('SOCIMI), con efectos a partir de la coDstitución de la misma (la "Ley
socrMr).

La Sociedad Dominante forma un grupo desde que adquirió el 100% det capital social de la sociedad

Hotel Ma¡ Bell, S.L.U. (el 29 de junio de 2016) y la sociedad Promociones Atocha 40, S.L.U. (el 29

de septiembre de 2016), habiendo adquirido durante el ejerci cio 2017 el l00olo de capital de dos nuevas

sociedades: Apartamentos Surfing Playa S.A.U. (el 24 de febrero de 2017) y Flen, S.L.U. (el 18 de

julio de 2017), como se detalla más adelante (el "Grupo").

2. Evolución de los neqocios del Gruoo durante el eiercicio cerrado e 31 de diciembre de 2019

El resultado del ejercicio del Grupo ha ascendido a 1.101.834 euros a 3l de diciembre de 2019

( 1.700.963 € a 3l de diciembre de 2018).

El importe neto de la cifi:a de negocios corresponde a ingresos por arrendamientos por importe de 9.045

miles de euros (7.689 miles de euros a 3l de diciembre de 2018) y a ingresos por refacturación de

gastos por 5 l5 miles de euros (437 a 3 I de diciembre de 2018.

Durante el ejercicio cerrado a 3l de diciembre de 2019, el Grupo se ha dedicado a la renovación y al

alquiler de las propiedades adquiridas.

En este sentido, caben destacar las siguientes operaciones del Grupo durante el ejercicio 2019:

1ls
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lnforme de getión consolidado correspond¡ente al periodo del 1 dé enero de 2019 ál 31 de d¡ciembre de 2019

Renovaciones de inmuebles
- Hotel Mar Bell (Soller, Mallorca)
- Bailen 37 (Madrid)
- Atocha 40 (Madrid)

Venta de inmuebles

- Hotel Tropicana (Torremolinos, Malaga)

El Grupo no tiene riesgos significativos relacionados con su actividad especialmente en el ámbito
medioambiental y laboral.

La Sociedad firmo contratos privados con terceros par¿ [a vent¿ de activos que representa¡ un valor
conjunto de aproximadamente un 55% del valor total de los activos (Hecho relevante de 3 de enero
2020\

Las SOCIMIs estrín reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 1l/2009 de 26 de

octubre, modificada por la Ley 1612012 de 27 de diciembre por la que se regula:r las sociedades

anónimas cotizdas de inversión en el mercado inmobiliario. Dichas sociedades, esfín obligadas a

distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que

correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribución dentro de los
seis meses posteriores a la conclusión de cada ejercicio en la forma establecida en el artículo 6 de la
Ley SOCIMIS.

El dividendo debení ser pagado denho del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribución. Cuando
la distribución de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribución se adoptaná obligatoriamente

con el acuerdo a que se refrere el apartado anterior.

4. Periodo medio de oago a oroveedores

Fil periodo medio de pago a proveedores es de 21 días.

5, Actuaciones emDr€sariales con incidencia en el medioambiepte

Dada la actividad a la que se dedica, las sociedades del Grupo no tienen responsabilidades, gastos,

activos, ni provisiones y conti¡gencias de nahraleza medioambiental que pudieran ser significativos
en relación con el patrimonio, Ia sihración financiera y los resultados de la misma.

Durante el ejercicio 2019 la Sociedad procedió a las siguientes operaciones: con fecha con fecha l8 de

enero a Ia venta 455 acciones propias con un precio por acción de 10,96, con fecha l0 de mayo a la

ventá 300 accioDes propias con un precio por acción de I 1,05, con fecha 06 de junio a la venta 445

acciones propias con un precio pnr acción de 10,16, con fecha 07 de junio a la venta 3.000 acciones

propias con un precio por acción de 10,17, con fecha 29 de julio a la venta 605 acciones propias con

2ls
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A 3l de diciembre de 2019, el Grupo cuenta con catorce inversiones inmobiliarias bajo gestión.

3. Politica de dividendos
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lnforme de gestión consolidado correspond¡ente al periodo del 1 de enero de 2019 al 31 de diciembre de 2019

un precio por acción de 10,26, coD fecha 15 de ocmbre a la venta 400 acciones propias con un precio

por acción de 10,36, con fecha 28 de octubre a la venta 600 acciones propias con un precio por acción

de 10,46, con fecha I I de noviembre a la venta 200 acciones propias con un precio por acción de 10,55,

con fecha 25 de noviembre a la venta 405 acciones propias con un precio por acción de 10,66, con

fecha 26 de noviembre a la venta 200 acciones propias con un precio por acción de 9,70, con fecha 26

de noviembre a la venta 200 acciones propias con un precio por acción de 9,80, con fecha 29 de

noviembre a la venta 250 acciones propias con un precio por acción de 9,91.

Las mencionadas acciones han sido cedidas paftr su gestión al proveedor de liqüdez de la Sociedad

Dominante, con el objetivo de dotar liqüdez a las acciones de Ia Sociedad Dominante en el Mercado

Altemativo Bu¡sátil, de conformidad con la normativa aplicable.

Las políticas de gestión de riesgos son establecid¿s por la dirección, especialmente a través de lo
previsto en el Manual de Procedimientos Intemo, habiendo sido aprobadas por el órgano de

administración de la Sociedad. En base a estas políticas, el departamento fmanciero ha establecido r]na

serie de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos derivados

de Ia actividad con instrumentos ñnancieros, en caso de haberlos.

8. Actiüdsdes realiz¡d¡s en materi¡ de investigacién y desarrollo

El Grupo no ha llevado a cabo actividades en materia de investigación y desarrollo durante el ejercicio

2019.

9.

Con fecha 14 de enero de 2020 se procedió a la venta del activo Sant 386 de la sociedad del grupoFlen

SLU. Con fecha l0 de febrero de 2020 se procedió a la venta del activo Atocha 40 de la sociedad del

grupo Atocha 40 SLU. Con fecha 26 de febrero de 2020 se procedió a la venta de los activos Binibeca,

Valparaiso, Vistamar y Monterrey.

Todas las ventas preüamente comunicadas se realizaron por un importe superior al valor en libros

Con fecha 21 de febrero de 2020 el Consejo de Adminishación aprobó la distribución de la prima de

emisión resta.nte por un importe de 28.470 miles de eu¡os el dia 5 de marzo. Asimismo el Consejo de

Administración aceptó la dimisión de Philippine Derycke como consejera, presidenta y consejera

delegada de la Sociedad con fecha 2l febrero. A su vez el Consejo de Administr¿ción aprobó el
nombramiento de D. Benoit Hérault como consejero, presidente y consejero delegado de la Sociedad.

Desde principios del año 2020, Europa se encuenFa enfrentada a una crisis sanitaria relacionada con

el COVID-19.

3ls

7. Gestión del rieseo

Sobre el riesgo de incertidumbre cabe remiti¡ a la nota 18 de la memoria de las cuentas anuales

consolidadas, donde se detallan los factores generadores de riesgos e incertidumbres a los que podría

estar expuesta la Sociedad Dominante y las sociedades del Grupo.
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La crisis se ha extendido en los últimos dias, lo que ha llevado a muchos países a toÍÉr medidas cada

vez más estrictas para tratar de frenar la expansión de la epidemia. En el Real Decreto de 17 de marzo

se decretó el cier¡e de todos los hoteles en España duraüe el periodo de ernergencia.

No se tiene en cuenta ningún impacto relacionado con esta crisis sa¡itada en los estados financieros a

3l de diciembre de 2019.

Hasta la fecha, es extremadamente dificil evaluar el impacto que esta crisis podría tener en la actividad

de la Sociedad para el año fiscal actual.

10. Evolución orevisible del Gruoo

El ejercicio de 2019 se ha caracteriz¿do por u.na continuidad e incremento en el nri,rnero de tu¡'istas que

han visitado el pais.

El grupo ha iniciado el proceso de desinversión en el inicio del año, venüendo 6 activos a un valor

superior al regis8ado en libros. Dada la pandemia mundia.l decretada el Grupo se encuen[a en un

momento de incertidumbre por la magnitud det impacto del Coüd 19 en la economía mundial.

4ls htt



ETAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENÍES

lnforme de gestióñ consolidado correspondiente al per¡odo del 1 de enero de 2019 al 31 de diciembre de 2019

Medrid, el 3l de m¡rzo de 2020

El Conseio de Administración

D. Benoit

D. Nicolas Ruggieri (Vocal)

D. Jean-Pierre Quahhomme (Vocal)

D. Nicolas Boulet (Vocal)

D. Jean-Louis Charon (Vocal independiente)

D. Alah Arsaldi (Vocal independiente)

D. Yan Perchet (Vocal)

D. Raphaél Andrieu (Vocal)
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ELAIA
INVESTMENT SPAIN

Gnrpo Botiport

D t GENCIA OUE HACE CONSTAR EL SECRETARIO DEL CONSE.]O:

Dodo que lo "diligencio de firmos" no ho podido ser firmodo por los Consejeros en este oclo, ol no celebrorse
el consejo de monero presenciol, sino medionie conferencio ielefónico múltiple, como consecuencio de lo
siluoción provocodo por lo pondemio de coronovirus COVlDl9, el Sr. Secrelorio, hoce constor que todos los
miembros del Consejo de Administroción. presentes o represeniodos. osistieron o lo sesión formulondo los
cuentos onuoles consolidodos y que ningún Consejero ho monifeslodo oposición o reservo olguno con
respeclo li) o lo formuloción de los cuentos onuoles consolidodos de lo Sociedod y (ii) o lo formuloción del
informe de gestión conso¡idodo de lo Sociedod. ombos conespondienies ol ejercicio de 2019.

De todo lo ol, c torio del Consejo de ELAIA INVESTMENT SPAIN SOClMl. S.A.. doy fe:

Do er Sonz Arrecheo
/Mozo/2020
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INFORME DE AUDITORÍA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los Accionistas de ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

Opinión

Hemos auditado las cuentas anuales de ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que
comprenden el balance de situación a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de resultados, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinión, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situación financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019, así
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de información financiera que resulta de aplicación
(que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinión

Hemos llevado a cabo nuestra auditoría de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoría de cuentas vigente en España. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen más adelante en la sección Responsabilidades del auditor en relación con la
auditoría de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoría de las cuentas anuales en España según lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoría de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinión.
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Aspectos más relevantes de la auditoría

Los aspectos más relevantes de la auditoría son aquellos que, según nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorrección material más significativos en nuestra auditoría
de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoría de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formación de nuestra opinión sobre éstas, y
no expresamos una opinión por separado sobre esos riesgos.

Valoración de las Inversiones Inmobiliarias

Descripción La Sociedad tiene en el balance de situación inversiones inmobiliarias al 31 de
diciembre de 2019 por importe de 58.706 miles de euros, que corresponde a los
valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen para la
obtención de rentas a largo plazo y que no están ocupadas por la Sociedad. El
desglose correspondiente a estos activos se encuentra en la nota 7 de la memoria
adjunta.

Tal y como se menciona en las notas 4.a y 7 de la memoria adjunta, la Sociedad al
menos al cierre de cada ejercicio, evalúa si existen indicios de que dichas inversiones
inmobiliarias puedan estar deterioradas, en cuyo caso estima lo importes
recuperables efectuando las correcciones valorativas que procedan. La Sociedad
encarga la valoración de las inversiones inmobiliarias a un experto independiente.
Dichas valoraciones han sido realizadas de acuerdo a los estándares de valoración de
la Royal Institution of Chartered Surveyors “RICS”. El riesgo de que algunos de estos
activos presenten deterioro por la significatividad de los importes y por la alta
sensibilidad que presentan los análisis realizados con respecto a los cambios en las
asunciones consideradas en las valoraciones como, por ejemplo, las rentas
estimadas, las tasas de descuento y las “yields” de salida utilizadas, nos han hecho
considerar la valoración de las inversiones inmobiliarias como un aspecto más
relevante de nuestra auditoría.

Nuestra
respuesta En relación con esta área, nuestros procedimientos de auditoría han incluido, entre

otros:

► Revisión de la razonabilidad de los modelos de valoración utilizados por los
expertos independientes, en colaboración con nuestros especialistas en
valoraciones, cubriendo para una muestra de las valoraciones realizadas por
estos, la razonabilidad de las rentas empleadas, las tasas de descuento y las
“yields” de salida empleadas, incluyendo la realización de procedimientos de
contraste sobre los valores, si fuera necesario.

► Revisión, para una muestra de las valoraciones realizadas por los expertos
independientes, de si las rentas empleadas en dichas valoraciones se encuentran
en línea con los contratos de arrendamiento vigentes.

► Revisión de los desgloses incluidos en la memoria de la Sociedad requeridos por
el marco de información financiera aplicable.



A member firm of Ernst & Young Global Limited

3

Valoración participaciones con empresas de grupo y asociadas

Descripción Tal y como se indica en la nota 8 de la memoria adjunta, al 31 de diciembre de 2019,
la Sociedad tiene registrados en los epígrafes “Inversiones en empresas del grupo y
asociadas a largo plazo”, instrumentos de patrimonio por importe de 19.813 miles de
euros. La Sociedad evalúa si existen indicios de deterioro en dichas participaciones, y
en su caso estima el valor recuperable de los mismos. Según se indica en la nota 4.c,
salvo mejor evidencia, en la estimación del deterioro se toma en consideración el
patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalías tácitas
existentes en la fecha de la valoración de las inversiones inmobiliarias. El riesgo de
que algunos de estos activos presenten deterioro por la significatividad de los
importes y por la alta sensibilidad que presentan los análisis realizados con respecto a
los cambios en las asunciones consideradas, nos han hecho considerar la valoración
de las inversiones en empresas del grupo como un aspecto más relevante de nuestra
auditoría.

Nuestra
respuesta Nuestros procedimientos de auditoría han consistido, entre otros:

► Revisión del análisis realizado por la Sociedad en la identificación de indicios de
deterioro de las participaciones en empresas del grupo y asociadas y cálculo del
valor recuperable.

► Para el análisis de las plusvalías tácitas consideradas por la Sociedad, revisión de
la razonabilidad de los modelos de valoración utilizados por los expertos
independientes para las inversiones inmobiliarias, entre otros, en colaboración
con nuestros especialistas en valoraciones, cubriendo para una muestra de las
valoraciones realizadas por éstos, la razonabilidad de las rentas empleadas, las
tasas de descuento y las “yields” de salida empleadas, incluyendo la realización
de procedimientos de contraste sobre los valores, si fuera necesario.

► Revisión de los desgloses incluidos en la memoria requeridos por el marco de
información financiera aplicable.

Otra información: Informe de gestión

La otra información comprende exclusivamente el informe de gestión del ejercicio 2019, cuya
formulación es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinión de auditoría sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestión. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestión, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoría de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestión con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realización de la auditoría de las citadas cuentas y sin incluir información distinta de la
obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentación del informe de gestión son conformes a la normativa que
resulta de aplicación. Si, basándonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, según lo descrito en el párrafo anterior, la información que
contiene el informe de gestión concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2019 y su
contenido y presentación son conformes a la normativa que resulta de aplicación.
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Responsabilidad de los administradores en relación con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situación financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de información financiera aplicable a la entidad en España,
que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta, y del control interno que consideren necesario
para permitir la preparación de cuentas anuales libres de incorrección material, debida a fraude o
error.

En la preparación de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoración de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, según
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intención de liquidar la
sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
están libres de incorrección material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoría que
contiene nuestra opinión.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoría realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas vigente en España
siempre detecte una incorrección material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones económicas que los usuarios toman basándose en las
cuentas anuales.

Como parte de una auditoría de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoría
de cuentas vigente en España, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoría. También:

► Identificamos y valoramos los riesgos de incorrección material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, diseñamos y aplicamos procedimientos de auditoría para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinión. El riesgo de no detectar una incorrección material debida a fraude es
más elevado que en el caso de una incorrección material debida a error, ya que el fraude
puede implicar colusión, falsificación, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erróneas, o la elusión del control interno.

► Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar
procedimientos de auditoría que sean adecuados en función de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinión sobre la eficacia del control interno de la entidad.

► Evaluamos si las políticas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente información revelada por los administradores.
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► Concluimos sobre si es adecuada la utilización, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basándonos en la evidencia de auditoría obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atención en nuestro informe de auditoría sobre la
correspondiente información revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinión modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoría obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoría. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

► Evaluamos la presentación global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la información revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relación con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realización de la auditoría planificados y los hallazgos significativos de la
auditoría, así como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoría.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicación a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoría de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados más significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoría salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohíban revelar públicamente la cuestión.

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el Nº S0530)

Este informe se corresponde con el
sello distintivo nº 01/20/08753
emitido por el Instituto de Censores
Jurados de Cuentas de España

_________________________________
Francisco V. Fernández Romero
(Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el Nº 2918)

23 de abril de 2020

Nuria Gamero Alvarez de Ron
Sello
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NATURALEZA, ACTryIDADES Y COMPOSICIÓN DE LA SOCIEDAI)

BASXS DE PRESENTACIÓN DE LAS CUENTAS ANUALf,S

(a) Marco normetivo

(b) Aspectos críticos de le valor¿ción y estimación de la ¡ncertidumbre

(c) Moneda funcional y de presentación

(d) Comparación de la información

(e) Corrección de errores

(f) Estacionalided de las transacciones del Grupo

(g) Contretos de gestión

DISTRIBUCION DE RESULTAIX)S

PRINCIPIOS CONTABLES

(a) Inversionesinmobiliari¡s

(b) Arrendamientos

(c) Instrumentosfinencieros

(d) Acciones propies de le Sociedad Dominante

(e) Distribuciones a accionistas

(f) Efectivo y otros medios liquidos eqüvalentes

(g) Retribuciones a los empleados

(h) ProYisiones

(i) Reconocimiento de ingresos ordinarios

0) Impuesto sobre beneficios

(k) Transacciones entre p¡rtes vincuhdes

0) Informrción fimncierr por segmentos
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ELAIA II{VESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Balance de situación a 3l de diciembre de 2Ol9 y 2Ol8

(Expresado en euros)

Activo

lnmoülizado intangible

Otro inmovilizado I¡ta¡gible
Inve¡sio¡es inmobiliarias

Terrenos

Co¡strucciones
Inmovilizado en obras

ConstsuccioDcs en curso
lnve¡siones en emp¡esas del gr4ro y asociadas a

largo plazo

Inst¡umeotos de patrimonio

Créditos a efIpresas

Inve¡sio¡es ñnancieras a largo plazo

Ot¡os activos ñ¡ancieros l,/P

Total activos no co¡rientes

Activos no corrisntes ma.otanidos para la vonta

Existencias

A¡ticipos a proveedores

Deudo¡es comerciales y otras cuentas a cobrar

Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Clienle empresas del gnpo y asociadas

Otros c¡éditos con las Adm. Públicas

Deudores varios
Inversio¡es en empresas det gnrpo y asociadas a

corto plazo

Céditos I emprcsas C/P

Pe¡iodificaciones a cofo plazo activo

Efectiyo y ot¡os activos líquidos equivalentes

3l de

diciembre de
2019

3l de

diciembre de
2018

Notas

Nota 6

Nota 7

Nota I

Nota 8

Nota 7 y 23

Nota 9

6.078

58.705.630

8.078

131.649.636

27.575.',144

24.089.M1
'1.040.846

56.662.631

6t .'196.30',1

12.66s.2',77

525.421

6.078 8.078

24.559.',¡90 24.405.290

t.462.418 2.060.'739

84-'733.916 t58.123.'.143

6,1.458.350

555.966 5'7.745

Not¿ 23

Nota 8

19.8 t3.393
4.746.397

1.462.4t8

t9.ó58.893
4.746.397

2.060.'739

555.966

958.251

5',1.745

965.197

Nota 8

Nota 8

Nota l7
Nota 8

145.018
283.896

|.623

728;794

14.215

536.283

2t5.242

4.215
n.623

331

Nota l0 v 16 1.246.t9',1 2.911.0t4

Toial activos corrientes 6',7.222.980 3.945.9 r 0

Total activo 151.956.897 162.069.653

Las notas I a 26 descritas en la memoria adjunta forman pafe integra.nte del balance de situación

J w



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, §.4.
Balance de sinución a 31 de diciembre de 2019 y 2018

(Expresado en euros)

Patrimo¡io Neto v Pasivo

Capital

Ceital Escriturado

Prima de emisión

Reservas

Ohas aportaciones de socios

Acciones y pa¡ticipaciones en patrimonio propio

Resultado del ejercicio

Total patrimonio neto

Deudas a largo plazo

Deudas con entidades de crcdito UP
Deudas c.n emp¡esas del gnrpo UP
Otlos pasivos financieros L/P

Total pasivos no corriontes

Pasivos no corrientes mantenidos para la venta

Provisiones a aorlo plazo

Deudas a corto plazo

Deudas con entidades de crédito C/P

Otros pasivos financieros C/P

Ac¡eedores comerciales y otras cuentas a pagar

Proveedores

Proveedores ernpresas del grupo y asociadas

Otras deudas co¡ Administraciones Públicas

Anticipos de clientes

3l de

diciembre de 2019

3l de
diciembre
de 201 8

Notas

Nota I I t t.292.420 11.292.420
'n.292.420

28.4',70.N4

1t.292.420
50.004.877Nola I I

Nota I I

Nota I I

Nota I I

Nota t I

515.898 2',7 6.853

41.200.000 41.200.000

(146.540) (221.023)

5.198.251 2.348.524

Nots l2

Nota 13

Nots 7

Nota l2

Nota l2 v 14

2',7.982.228
'1.039.649

985.221

47.442.U3
3-259.924

1.055.22',7

86.530.033 104.901.65r

36.O0',1.|M 5t.7 57 .194

36.007.104 5t.'¡5'7.t94

22.891.9'.70

'16.32'7

4.734.292 4.3t0.654
4.374.489

359.803

1.7 t7.t7t

t45.319
4.165.336
l _100.153

512.481

512.486

50.096

25.090

Total pasivos co¡rientcs 29.419.759 5.410.807

Total patrimonio neto y pasivo 151.956.897 162.069.653

Las notas I a 26 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del balance de situación.

4

848.129
49',1.408

301.634

70.000

üdl'



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, §.A.
Cuetrta de pérdidas y ganancias a 3l de diciembre de 2019 y 2018

(Expresado en euos)

Notas

9.500.524 6.619.284

31 de
diciemb¡e
d€ 2019

3l de diciembre de
2018

Impofe neto ds la cifra de negocios

In$esos por arrendamientos

Otros ingresos de explotación

Gasúos de explotación

Servicios exteriores

Tributos

Otros gastos de gestióD co¡rieüte

Gastos por amo¡tización

Resultado por enaj e¡¿ciones del
inmovitizado

Ot os resultados

Resultado de explotacién

Ingresos financieros

Gastos financigros

Nota 19

Nota 20

Nota 2l
Nota 2l

7.2',13.288

2.227.236

(3.4r6.590)

(3.2r0.512)

(206.065)

(13)

(l,948. r20)

2.156.582

(23.802)

6.268.593

670.985

(1.572. r90)

6.619.284

337.164

(2.849.399')

(2.77O.27O)

(72.922)

( 1.759.535)Nota6yT

Nota 7 538.594

(6.207)

2.542.'73'7

1.089.955

(r.230.,r48)

Resultado financiero (901.206) (t40.494)

Resultado anües de impuestos 5.367 .38'1 2.408.450

Impuesto sobre b€neficios Nota 17 (169.r37) (s9.927)

Resultado del ejercicio 5.198.251 2.348.524

Las notas I a 26 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de [a cuenta de pádidas y
ganancias.

Nota 5 y l8

il,tt



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, Sá.
Estado total de Cambios en el Patrimonio Neto a 3l de diciembre de 2019 y 2018

(Expresado en euros)

3l de
diciembre

de 2019

3l de

diciembre

OD

Estado de l¡sresos y Gastos Reconocidos

Resultado de la cuer¡ta de resultados (l)
Otos Ingresos y Gastos Irryutados Directametrte en el Patrimonio Neto

Otras TraDsferencias a la cuenta de r€sult¿dos (IID
Tot¿l lngresos y Gastos Reco¡ocidos (I+ll+lll)

de 2018

5.198.251 2.348.524

5.198.251 2.348.524

6



ELAIA INVE§TMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Estado de Cambios en el Paúimonio Neto a 3l de diciembre de 2018

(Expresado en euros)

Estado de Cambios en el Patrimonio Neto

Saldo a 3l de diciembre de 2017

Total ingesos y gastos reconocidos en el p€ odo

Operaciones con socios y propietarios
- Reparto de prima de emisión
- Distibución de dividendos
- Disaibución a reservas

Acciones propias

Saldo a 3l de diciembre de 2018

Capital
Prima de
emisión

Resultado del
ejercicio

Acciones
propias

Reserva
legal y otras
reservas

Otra§
aportaciones

Total
patrimonio
neto

rr.292.420 54.514.597

(4.509 .'120)

76.430 4l.200.000 1.100.700 (300.010) r07.884.r37

2.348.524 2.344.524

(90r.944)
(198.7s6)

(4.50e.720)
(901.943)

78.988 80.654

2.348.524 (221 .023) 104.90 r .65 r

198.756

L666

tl.292.420 50.004.877 276.853 4t.200.000

ti
q>
+



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Estado de Cambios en el Patrimonio Neto a 3l de diciembre de 2019 (Expresado en euros)

Reserva
Legal y
otras
r9serva§

Resultado del
ejercicio

Acciones
propias

Total
patrimonio
neúo

Estado Total de Cambios en el Patrimonio Neto

Saldo a 31 de diciembre de 2018

Total ingesos y gastos reconocidos en el periodo

Operaciones con socios y propietarios

- Reparto de prima de emisién
- Distribución de dividendos
- Distribución a reservas

Acciones propias

Saldo a 3l de diciembre de 2019

Capital
Otr¿s
aportacion€s

t1.292.420 50.004.877 276.853 41.200.000 2.348.s24 (22t.O23) 104.901.651

5.198.251 5.198.251

(21 .534 .8',14) (21.534.874)

(2 .to'l .7 6s)(2.10'7.765)

(240.7 59)
14.483 '72.7 69

|292/20 28.4',70.004 5 r 5.898 4l.200.000 5.r98.25r (146.540) 86.s30.033

Prima de
emisión

240;159
( l .714)

.E--\
\\
>



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Estado de Flujos de efectivo a 3l de diciemb¡e de 2019

(Expresado en euros)

3l de diciembre de
2019

31 de diciembre de
2018

A) Flujos de efectivo de las actividsdes de explotación

Resubado del ejercicio antes de hipuestos

Ajustes del resuhado

Amortización del inmovilizádo

Ing¡esos fmancieros

Gastos financieros

Resultado por la enajenación de invenioaes inmobili¿ri¿s

Cambios eñ el capital corrieñle

Existencias

Deudo¡e§ comerciales y otrss cuentas a cob¡a¡

Otros ¡ctivos corrientes y no coftientes

Acreedores come¡ciales y otms cuentas a paga¡

Otros pasivos

Otros Jlüjos de efectivo de las actitidades de erplolaciórl

Pagos de irteresEs

Cobro de dividendos

Pagos irD$rcsto sobrc beneficios

B) Flujos de efectivo de las actiüd¡des de inversión

Pagos Nr inversiones

Empresa del grupo y asociadas

Inversioües inmobiliarias

Otros activos fi n¿ncie¡os

Cobros por desinvvrsiones y divide dos

Inversior¡es inñobilisri&s

Otros activos

C) Flujos de efectivo de las actividades de finánciación

Cobr6 y pagos por instramenlos de patrimon¡o

Devolución de inst¡umenlos de paEimonro

Cobros y pagos por inslrumenlos de pasiw frnonciero
Emisión de

Obligaciones y otros valores negociables

Deudas con mtidrdes de crédito

Devolución y amortización de

Deudas con entid¿des de crédito

Pagos por divideñdos

E) Aumento/disminución netá del electivo o equivalentes

F) Efectivo y eqüvale¡tes al inicio del periodo

G) Efectivo y eqüvalentes al final del periodo

74.483

tf .956.294

78.988

5.906.925

Notas

6 v'7

2l
7

5.549.895 3.760.295

5.3ó7.387

692.744

1.948.120
(670.985)

1.572.ln
(2.l5ó.582)

t 72.t04
(49E.221)

(2s.742)

46.360

649.107

2.408.450

1.361.4i4

1.759.535

(r.089.955)

1.230.M8

(s38.s94)

190.83t

I I1.416
(479.127)

ló.168

571.113

(3s.000)

(200.420)

(r.230.448)

1.089.955

(59.927')

(682.340)

(1.253.324)

670.98s

(r00.00r )

8.692.1t9 (r2.s58.956)

(3.003.462)

(3.003.482)

I t.695.602

11.695.@2

Q 8.002.1 32)

(18.002.r 32)

5.443.I7ó

2.241.970

3.20r.206

(r 5.906.831)

(21.s34.874)

(21.534.874)

7.735.807

(6.294.970)

(2.107.7ó5)

(4.50e.720)

(4.509.720)

(6.2t 4.087)

( I 2.200.000)

(90t.944)

11

(1.6ó4.8¡ 7)

2.91r.014

1.246.19'l

(20.424.412)

23.335.421

2.911.014

il,i)

Las notas 1 a 26 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo

Nota 7

(l 1.62s.75 t )



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales

del ejercicio 2019

(1) NATURALEZA Y ACTIVIDADES

ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. (en adelante la "Sociedad"), es una sociedad española
con NIF nri,nero A87436846, constituida, por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante
notario de Madrid el 3 de diciembre de 2015 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo
34195, Folio l, Sección 8, Hoja M-615106, con domicilio social en la calle de Conde A¡anü, número
22, 5' Izda., 28001, Mad¡id.

Con fecha 22 de üciembre de 2015, la Sociedad solicitó acogerse al régimen regulado por la Ley
I I l200l9 , de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de I¡versión en

el Mercado Inmobiliario ('SOCIM$ (BOE de 27 de octub¡e de 2009), con efectos a partir de la
constitución de la Sociedad.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad consiste en:

la adqüsición y promoción de bienes inmuebles de natur¿leza urbana para su arrendamiento; y
La tenencia de paficipaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio español,
que tengan como objeto social principal la adquisición de bienes inmuebles de nahualeza urbana para

su arendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las sociedades cotizadas
de inversión en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la política obligatoria, legal o
estatutaria, de distribución de beneficios y cumplan los requisitos de inversión exigidos para estas

sociedades.

Junto con la actividad económica derivada del objeto social principal, podrá desarrollar otras
actividades accesorias a las anteriores, €ntendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus

rentas represent€n menos del veinte (20) por ciento de las rentas de la Sociedad en cada período
impositivo o aquellas que puedan consider¿rse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
momento-

La Sociedad forma parte de un grupo de sociedades, siendo Batipart Immo Long Térme SAS el
accionista principal de [a Sociedad a fecha de las pr€sentes cuentas anuales, domiciliada en

Luxemburgo (Gran Ducado de Luxemburgo).

En fecha 14 de junio de 2017, el Consejo de Administración de la sociedad dominante nombró por
cooptacióñ a D.'Philippine Sophie Marie-Joseph Derycke como nueva presidenta y Consejera
Delegada del Consejo de Administración de la Sociedad, sustituyendo a D. Adrien Sylvain Blaac en

dichas funciones. Asimismo, D.'Philippine Sophie Marie-Joseph Derycke fue nombrada en esa fecha
como representante persona fisica de la Sociedad, en los órganos de administración de las sociedades
dependientes, cargo que hasta dicha fecha ejercía D. Adrien Sylvain Blanc.

La Sociedad se encuentra regulada por la I*y lll20{9, de 26 de octubre, modificada por la I*y
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades A¡ónimas Cotizadas de Inversión
en el Mercado Inmobiliario. El artículo 3 establece los requisiios de inversión de este tipo de

Sociedades. a saber:

l. Las SOCMI deberiin tener invertido, al menos, el 80 po¡ ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de nah¡ralez urbana destilados al arrendamiento, en terrenos para la promoción
de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha frnalidad siempre que la promoción se

inicie dentro de los tres años siguientes a su adquisición, así como en participaciones en el

$rh



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales

del eiercicio 2019

capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del a¡tículo 2 de la
mencionada [,ey.

El valor del activo se determinará según la media de los balances iadividuales o, en su caso,
consolidados trimeshales del ejercicio, habiendo optado la Sociedad, para calcular dicho
valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integantes de tales
balances, el cual se aplica en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se

computariin, en su círso, el dinero o derechos de crédito procedente de la aansmisión de

dichos i¡muebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o arteriores
siempre que, en este último caso, no haya transcurrido el plazo de reinversión a que se refiere
el afículo 6 de 1a mencionada Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del período impositiyo corespondientes
a cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisión de las participaciones y de los
bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez
transcr.mido el plazo de mantenimiento a que se refiere el apart¿do siguiente, deberá provenir
del arrendamiento de bienes i¡muebles y de dividendos o participaciones en benehcios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calcula¡á sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea

domina.nte de un grupo segfur los criterios establecidos en el artículo 42 del Código de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligación de forrnula¡ cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estará integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de

entidades a que se refiere el apartado I del artículo 2 de la citada Ley.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI debenín permanecer ar¡endados
durante al menos fes años. A efectos del cónputo se sumani el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrend¿miento, con un mii.ximo de un año. El plazo se computaní:

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la
sociedad, tlesde la fecha en que fueron arrend¿dos u ofrecidos en arrendamiento por
primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del artículo
2 de la mencionaü Ley, debenín mantenerse en el activo de la SOCIMI al menos dura.nte tres
aios desde su adquisición o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se

aplique el régimen fiscal especial est¿blecido en la citada Ley.

Tal y como establece la Disposición hansitoria primera de la Ley ll/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 1612012, de 27 de diciembre - Opción por la aplicación del régimen
fiscal especial, por la que se regulan las Sociedades A¡ónimas Cotizadas de Inversión en el
Mercado Inmobiliario, po&í optarse por la aplicación del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el adículo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos

'ildt)

a) En el caso de bienes i¡muebles que figuren en el patrimonio de la SOCIMI antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer período impositivo
en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha
fecha el bien se encontraxa arendado u ofrecido en axrendarriiento. De lo contrario. se

estarií sujeto a lo dispuesto en la letr¿ siguiente.



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales

del ejercicio 2019

exigidos en la misma, a condición de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos años
siguientes a la fecha de la opción por aplicar dicho régimen.

Adicionalmente a lo anierior, la modificación de la Ley 1112009, de 26 de octubre, con la
1612012, de 27 de diciembre de 2012 (en adelante, LSOCIMI) establece las siguientes
modihcaciones específi cas:

Flexibilización de los criterios de entrada y manteDimiento de inmuebles: no hay límite
inferior en cuanto a número de inmuebles a aportar en la cotrstitución de la SOCIMI salvo
en el caso de viviendas, cuya aportación minima serán 8. Los inmuebles ya no debeúLn
permanecer en balance de la SOCIMI dur¿nte 7 años, sino sólo un mínimo de 3 años.

Disminución de necesidacles de capital y libertad de apalancarniento: el capital mínimo
exigido se reduce de 15 a 5 millones de eu¡os, eliminándose la restricción en cuanto al
endeudamiento mi4ximo del vehículo de inversión inmobiliaria.

Disminución de reparto de dividendos: hasta la entrada en ügor de esta ky, la distribución
del beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligación desde el I de enero de
2013 del80o/..

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se frja en el 0oá. No
obst¿¡te, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de
participación superior al 50á estén exentos o tributen a un tipo inferior al l0%, la SOCIMI
esta¡á sometida a un gravamen especial del l9%, que tendní la consideración de cuota del
Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De
resu.ltar aplicable, este gravamen especial debená ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo
de dos meses desde la fecha de distribución del dividendo.

Tal y como s€ detalla en el Artículo 3 de la LSOCIMI, la entidad/ entidades del Grupo perdenín
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, pasando a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades, en el propio p€ríodo impositivo en el que se manifieste alguna de

las circunstánc ias siguientes:

La exclusión de negociación en mercados regulados o en uo sistema multilateral de
negociación.

El incumplimiento susta¡cial de las obligaciones de información a que se refiere el
afículo t I de [a mencionada Ley, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato
siguiente se subsane ese incumplimiento.

La falta de acuerdo de distribución o pago total o parcial, de los dividendos en los términos
y plazos a los que se refiere el artículo 6 de la mencionada Ley. En este caso, la Eibutación
por el régimen gener¿l tendní lugar en el período impositivo correspondiente al ejercicio
de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

La renuncia a la aplicación de este régimen fiscal especial.

t2
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El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la mencionada ky para

que la entidad/ entidades del Grupo puedan aplicar el Égimen frscal especial, excepto quc

se reponga la causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No
obstante, el incurnplimiento del plazo a que se refiere el apartado 3 del artículo 3 de la
mencionada Ley no supondrá la pérdida del régimen ñscal especial.

La pérdida del régimen implicará que no se pueda optar de nuevo por la aplicación del régimen
fiscal especial establecido en esta Ley, mientras no hayan transcurrido al menos tres años desdc
la conclusión del ultimo período impositivo en que fue de aplicación dicho régimen.

(2) BASES DE PRESENTACIÓN DE LA§ CUENTAS ANUALE§

(a) Marco normativo

El marco normativo de i¡formación financiera que resulta de aplicación a la Sociedad es el establecido
en:

- Código de Comercio y la restante legislación mercantil;

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el RD 602/2016 de 2 de
diciembre por el que se modifica el PGC de 2007 ,Ley 1112009, de 26 de Octubre, modificada por
la Ley l6D0l2, de 27 de üciembre, por el que se regula¡r las Sociedades A¡ónimas Cotizadas dc
Inversión en e[ Mercado Inmobiliario (SOCMI).

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoría de
Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

- Circular 1512016 sobre información a suministrar por empresas en expansión y SOCIMT
incorporadas a negociación en el Mercado Alternativo Bursátil.

- El resto de la normativa contable española que resulte de aplicación.

Las cuentas anuales del ejercicio 2019 han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y
se presentan de acuerdo con el marco normativo de información financier¿ det¿llado en el párrafo
anterior, de forma que muesaan la tnagen fiel del patrimonio y de la situación financiera del Grupo a

3l de diciembre de 2019 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto
y del estado de flujos de efectivo que se han producido en la Sociedad dura¡te el ejercicio terminado
en dicha fecha.

Estas cuentas anuales y el inforrne de gestión, que han sido formulados por los Administradores de la
Sociedad, se someterán a la aprobación por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estim¡indose
que seriín aprobadas sin modificación alguna.

Las cuentas anuales y el informe de gestión correspondiente al ejercicio 2018 fueron aprobadas por la
Junta General de Accionistas de Elaia Investrnent Spain SOCIMI, S.A. celebrada el 27 de mayo de

2019.

No existe ningim princilo contable o criterio de valoración que, teniendo un efecto significativo en
las presentes cuentas anuales, se haya dejado de aplicar.

Al 3l de diciembre de 2019 la Sociedad tiene un fondo de maniobra positivo por impofe de 37.803
miles de euros (negativo de 1.465 miles de euros al 3l de diciembre de 2018).
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En consecuencia, los ¡¿lminis¡¿d6¡s5 de la Sociedad han preParado las cuentas anuales atendiendo
al principio de empresa en fi¡nciooamiento.

(b) Asoectos criticos de la valor¡ción v estimación de la incertidumbre

La preparación de las cuentas anuales rcquiere que los Administradores de la Sociedad realicen
estimaciones e hiñiesis, en relación con el fuhro, que pueden afectar a las politicas contables
adoptadas y al importe de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con ellos relacionados. Las
estimaciones e hipótesis se evalúan continuamente y se basan en la experiencia histórica y otros
factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen ramnables bajo las circunstancias.
Las estimaciones contables resultantes, por definicióq mramente igualaran a los correspondientes
¡esultados reales.

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los ¿ctivos ltnancie¡os
mediante la realiz¿ción de los análisis de deterioro de valor cuando así lo indican las cAcunst¿ncias.
Para ello, se procede a la determinación del valor recuperable de los citados activos.

El cálculo de valores razonables puede implicar la determinación de flujos de efectivo futuros y Ia
asunción de hipótesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, así como con las tasas

de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas est¡ín basadas

en la experiencia históric¿ y en otros factorcs entendidos como razonables de acuerdo con las

circunstancias que rodean la actiüdad desarollada por la Sociedad.

Valoración de los actiyos no corientes

La valoración de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realización de

estimaciones con el frn de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro,
especialmente de las inversiones inmobilia¡ias. Para determinar este yalor razonable los
Administradores de la Sociedad eacargan a lm experto independiente la realización de una valoración
de las inversiones inmobiliarias en fi¡nción de una estimación de los flujos de efectivo futuros
esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual

de esos flujos de efectivo.

En relación con las inversiones inmobiliarias, el precio de mercado de los activos durante el primer el
año de adquisición corresponderá con el precio de compm ya que se establece como base más
representativa.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad está acogida al Égimen establecido en la Ley ll/2009, de 26 de octubre modificada por
la Ley 16/2012 de 27 de diciembre por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de

Inversión lnmobiliario (SOCIMI), [o que en la pnictica supone que bajo el cumplimiento de

determinados requisitos la Sociedad estí sometida a r.m tipo impositivo en relación al Irnpuesto sobre
Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorización del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislación con el objeto de guardar las ventajas fiscales estáblecidas en

la misma. En este sentido la estirnación de los Administradores es que dichos requisitos serán

cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrax ningun tipo de resultado

t'r¡
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(c)

derivado del lmpuesto sobre Sociedades.

Moneda func¡onal y de presentaeióu

Las cuentas anuales se presentan en euros, que es la moned¿ funcional y de presentación de la
Sociedad.

(d) Comoaración de la información

La información contenida en estas cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado el 3l de

diciembre de 2019 se presentan a efectos comparativos con la infonnación relativa al ejercicio al 31

de diciembre de 201 8.

(e) Corrección de errores

No se han detectado errores existentes a 3l de diciembre de 2018 que obliguen a reformular las cuentas
anuales del ejercicio anterior, los hechos conocidos con posterioridad al cierre, que podrían aconsejar
ajustes en las estimaciones a cierre del ejercicio, han sido mencionados en sus apartados
correspondientes.

(0 Estacionalidad de las transacciones

La socied¿d mantiene un conFato de gestión con Elaia Management Spain. Se trata de una misión de

asistencia, análisis, consejo en inversiones que ofrece Elaia Management Spain a Elaia Investment
Spain.

Management fees

11.12.2019

2.042.125 1.903.691

Total Management fees 2.042.125 1.903.691
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La aplicación de los principa.les criterios contables en los ejercicios 2019 y el 2018 ha sido uniforme,
no existiendo, por tanto, operaciones o trarsacciones que se hayan registrado siguiendo principios
contables diferentes que pudieran originar discrepancias en la interpretación de las cifias comparativas
de ambos periodos.

Dadas las actiüdades a las que se dedica la socieüd, las hansacciones del mismo no cuental con un
marcado carácter cíclico o estacional. Por este motivo, no se incluyen desgloses específicos a este

respecto en las presentes notas explicativas.

(g) Contrato de eestión

31.12.2018
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(3) DISTRIBUCION DE RESULTADO§

Como consecuencia de su condición de SOCIMI, la Sociedad estri obligada a distribuir en forma de
divide¡ldos a sus accionistas, el beneficio obtenido en el ejercicio, ula vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, de conformidad con lo previsto en el afículo 6 de la Ley 11/2009,de
26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades A¡ónimas Cotizadas de lnversión en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

La distribución del resultado del ejercicio 2018 y la propuesta para el ejercicio 2019 es la siguiente:

31.12.20t9 3t.12.20t8

Bcse de Reperto Importe lmporte

Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancras 5.198.251 2.348.524

Totrl 5.198.251 2.348.524

Aplicrción ImDorte knporte

Reserva Legal 519.826 240.759

Dividendos 4.678.42s 2.t0'7 .765

Total 5.198.251 2.348.524

(4) PRINCIPIOSCONTABLES

El epígrafe de inversiones inmobiliarias del balance de situación de las presentes cuentas
anuales, recoge los valores netos de los terrenos, edificios y otras construcciones qu€ se

rnantienen para la obtención de rentas a largo plam y que no están siendo ocupadas por la
Sociedad.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde
a su precio de adquisición. El precio de adquisición incluye, adernás del irryorte facturado por
el vendedor después de deducir cualquier descueDto o rebaja en el precio, todos los gastos

adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su pu€sta en condiciones de

funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por su
precio de adquisición menos la amortización acumulada y, en su caso, el impofe acumula¡lo de
las correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

l6
flrnl

(a) Inversionesinmobiliarias

Los costes de ampliación, modemización o mejoras que ¡epresentan un aurnento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida útil de los bienes, se

capitalizan como mayor coste de los correspondientes bienes.
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Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliación de la vida útil
se cargan a la cuenta de perdidas y ganancias del ejercicio en el que se incuren.

La amortiz¿ción de esios elementos se realiza de manera sistemritica y racional en función de

la vida útil de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciación que normalmenie
suñan por su ñücionamiento, uso y disfrute, sin pe{uicio de considerar también ta

obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos. Las vidas útiles estimadas de las

distintas componentes identificadas bajo el epígrafe de inversiones inmobiliarias son las

siguientes:

Construcciones
Obras
Instálaciones técnicas

50 años
20 años
20 años

Los elementos registrados bajo este epígra.fe que estén en construcción para su uso como
i¡versión inmobiliari4 o cuyo uso esté aúm por determinar, se registran a su precio de coste
deduciendo las pérdidas por deterioro de valor reconocidas. La amofización de estos activos al
igual que la de oaas inversiones inmobiliarias comienza cuando las mismas estrín listas para el
uso para el que fueron concebidos.

En el caso de que se adquieran inversiones inmobiliarias que posteriormente son arrendadas al
vendedor, si la dur¿ción del conhato de arrendamiento es similar a la vida de la construcción,
aun en el supuesto de que no exista opción de compr4 se toma como arrendamiento financiero
la parte del contrato correspondiente a la conslrucción, apareciendo en el balance de sihación
como un crédito por el valor actual de las cuotas futuras pendienies atribuibles al a¡rendamiento
del vuelo y posteriormente se valora el crédito sobre la base de la tasa efectiva de ¡ertabilidad,
reconociéndose como ilgresos ñnancieros los rendimientos devengados,

Las disminuciones de los valores recuperables por debajo de los valores contables se cargan a
la cuenta de pérdidas y ganancias.

A 30 dejunio y 3l de diciembre de cada ejercicio, la Sociedad evalúa si existen indicios de que
la inversión inmobiliaria pueda estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables
efectua¡do las correcciones valorativas que procedan. La asignación del citado deterioro, asÍ
como su reversión se efectua conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y
valoración lnclüdas en el Plan Gener¿l de Contabilidad. Adicionalmente se ajustar'án las
amortizaciones de los ejercicios siguientes de la inversión inmobiliaria deteriorada, teniendo en
cuenta el nuevo valor contable.

(b) Arr€ndamientos

(i) Clasificqción de arrendamientos

La Sociedad clasifica como arrendamientos ñnancieros, los contratos que al inicio
transfieren de forma sustancial los riesgos y beneficios i¡herentes a la propiedad de los
activos al a¡rendatario. En caso contrario se clasifican como arrendamientos operativos. La
Sociedad no ¡ealiza operaciones de arrendamiento financiero.
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(ii) Anendamientos ooerativos

Contabilidad del anendado¡

Los activos arrendados a terceros bajo contratos de arrendamienio operativo se presentan de

acuerdo a la naturaleza de los mismos.

Los ingresos procedentes de los arrendamientos operativos, netos de los incentivos
concedidos, se reconocen como ingresos de forma lineal a lo largo del plazo del
arrendamiento.

Las cuotas de arrendamiento contingente se reconocen como ingrcsos cuando es probable
que se vayan a obtener, que generalmente se produce cuando ocr¡rren las condiciones
pactadas en el contrato.

Las cuotas derivadas de los arrendamientos operativos, netas de los incentivos recibidos, se

reconocen como g¿sto de fomra line¿l durante el plazo del arrendamiento excepto que resulte
miás representativa otra base sistemática de reparto por reflejar mís adecuadamente el patrón
temporal de los benefrcios del a¡rendamiento.

El Grupo reconoce los costes iniciales ürectos incurridos en los arrendamientos operativos
como gasto a medida que se incurren.

L¿s cuotas de arrendamiento contingente se registran como gasto cuando es probable que se

vaya a incurrir en las mismas.

a. Clasificación de instrumenlos frnqncieros

Los instrumentos financieros se clasifican en el momento de su reconocimiento inicial como
un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de conformidad
con el fondo económico del acuerdo contractual.

Los instrumentos fmancieros se reconocen cuando la Sociedad se convierte en una parte

obligada del contrato o negociojuddico conforme a las disposiciones del mismo.

b. Prestamos y cuentas a cobrar

hil
l8

(c) Instrumentosfinan€ieros
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Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con coblos fijos o

determinables que no cotizan en un mercado activo. Son principalmente fia¡zas depositadas

en entes públicos, recibidas, a su vez, de los arrendatarios, depósitos realizados en entidades

bancarias e intereses devengados no cobrados de los depósitos contratados. Se incluyen en

activos corrientes, exceplo pÍrra vencimientos superiores a 12 meses desde de la fecha del
Balance de Situación, que se clasifican como activos no corrientes. Los prést¿mos y partidas

a cobrar originados a cambio de entregas de efectivo o por operaciones comerciales sc

incluyen en "Activos financieros con empresas asociadas" y "Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar" en el Balance de Situación y las franzas y depósitos realizados se han
incluido en "Acüvos financieros no corrientes" y "Otros activos fmancieros corrientes" en
función de su vencimiento.

Estos activos financieros se valora¡ inicialmente por su valor razonable, inclüdos los costes
de [a¡sacción que les sean direct¿mente irnput¿bles, y posteriormente a coste amortizado
reconociendo los intereses devengados en ñ¡nción de su tipo de interes efectivo, entendido
como el tipo de actualización que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad
de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los créditos
por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un año se valoran, tanto en el
momento de ¡econocimiento inicial como posteriomente, por su valor nominal siemprc que
el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cier¡e del ejercicio, se efectuan las correcciones valorativas necesarias por
deterioro de valor si existe evidencia objetiva de que no se cobrariln todos los impofes que
se adeuda.n.

c Deterioro de valor e incobrqbilidad de aclivos fnancieros

Un activo financiero o grupo de activos financieros estií deteriorado y se ha producido una
pérdida por deterioro, si existe eüdencia objetiva del deterioro como resultado de uno o más
eventos que han ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y ese evento o
eventos causantes de la pérdida tienen un impacto sobre los flujos de efectivo futuros
estimados del activo o grupo de activos financieros, que puede ser estimado con fiabilidad.

Deterioro de valor de activos financieros valorados a coste amortiz¿do

EI impofe de la pérdida por deterioro del valor de activos financieros valorados a coste
amortizado es [a diferencia entre el valor contable del activo financiero y el valor actual
de los flujos de efectivo fuh¡ros estimados, excluyendo las pérdidas crediticias fuh.¡ras en
las que no se ha incurrido, descontados al tipo de interés efectivo original del activo. Para
los activos financieros a tipo de interés variable se utiliza el tipo de interés efectivo que
corresponde a la fecha de valoración según las condiciones contractuales.

Si el activo financiero se encuentr¿ garantizado, el cálculo del deteriom de valor se

determina por e[ valor actual de los flujos que podrían resultar de la adjudicación, netos
de los costes de adjudicación y venta, descontados al tipo de inteÉs efectivo original. En
la meüda en que el activo financiero no estuviera garantizado, la Sociedad aplica los
mismos criterios a parti¡ del momento en el que la adjüicación se considere probable.

t9
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La Sociedad reconoce la pérdida por deterioro de valor y la incobrabilidad de pÉstamos
y otras cueDtas a cobrar y de instrumentos de deuda mediante el registro de una cuenta
corrector¿ de los activos financieros. En el momento en el que se considera que el
deterioro y la i¡cobrabilidad son irreversibles, se elimina el valor cont¿ble contra el
importe de la cu€nta correctora.

La pérdida por deterioro de valor se reconoce con cargo a resultados y es reversible en
ejercicios posteriores, si la disminución puede ser objetivamente relacionada con un
evento posterior a su reconocimiento. No obstante la reversión de la pérdida tiene como
límite el coste amortizado que hubieran tenido los activos, si no se hubiera registrado la
pérdida por deterioro de valor. La reversión de la pérdida se reconoce conha el importe
de la cuent¿ correctora.

d. Pqsívos f¡nancieros

Los pasivos financieros, incluyendo acreedores comerciales y otras cuentas a pagar, se

reconocen inicialmente a su valor r¿zonable ajustado por los costes de tr¿nsacción
directamente imputables, registni.ndose posteriormente por su coste amortizado según el
método del tipo de interés efectivo. Dicho inieres efectivo es el tipo de actualización que
iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de pagos futuros previstos
hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterio¡, los débitos por operaciones comerciales que no tienen un
vencimiento superior al año y carecen de un tipo de interés conhactual se han valor¿do en
todo momento por su valor nominal, dado que no es signiñcativa la cifra alcanzada si se

actualizan los flujos de efectivo.

Los prestamos concedidos que tienen un vencimiento superior a un año se clasifican como
pasivo no corriente. Los intereses a pagar se han registrado contablemente según se ha
producido el devengo de los mismos de acuerdo a las condiciones contractuales entre la
Sociedad y las entidades fmancieras.

Baias de activos linancieros

Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibi flujos de

efectivo relacionados con los mismos han vencido o se han transferido y la Sociedad ha
traspasado sustancialmente los riesgos y beneficios derivados de su titularidad.

Baios y modificaciones de pasivos financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero o una parte del mismo cuando ha cumplido
con la obligación contenida en el pasivo o bien esté legalmente dispensado de la
responsabilidad principal contenida en el pasivo ya sea en virtud de un procesojudicial
o por el acreedor.
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El intercambio de instrumentos de deuda enae la Sociedad y Ia contraparte o las

modificaciones sustanciales de los pasivos inicialmente reconocidos, se cont¿bilizan
como una cancelación del pasivo financiero original y el reconocimiento de un nuevo
pasivo financiero, siempre que los instrumentos tengan condiciones sustancialmente
diferentes.

La Sociedad considera que las condiciones son sustancialmente diferentes si el valor
actual de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones, incluyendo
cualquier comisión pagada neta de cualquier comisión recibida, y utilizando para hacer
el descuento el tipo de interés efectivo original, difiere al menos en un l0 por ciento del
valor actMl descontado de los flujos de efectiyo que todavía resten del pasivo financiero
onginal.

Si el intercambio se registra como una cancelación del pasivo financiero original, los
costes o comisiones se reconocetr en resultados forma¡do parte del resultado de la
misma. En caso contrario los costes o comisiones ajust¿n el valor contable del pasivo y
se amortizan por el método de coste amortizado durante la vida restante del pasivo
modificado.

La Sociedad reconoce la diferencia entre el valor contable del pasivo financiero o de
una parte del mismo cancelado o cedido a un tercero y la conü?prestación pagada,
incluida la de cualqüer activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido en
resultados.

(d) Acciones prooias de la Sociedad

La adquisición por la Sociedad de instrumentos de patrimonio de la Sociedad se presenta por el
coste de adquisición de forma separaü como una miror¿ción del patrimonio neto en el Balance
de Situación, con independencia del motivo que jr.rstiñcó su adqüsición. En las transacciones
realizadas con instrumentos de patrimonio propio no se reconoce ningrin resultado.

La amortización posterior de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad, da lugar a una
reducción de capital por el importe del nominal de dichas acciones y la diferencia positiva o
negativa entre el precio de adquisición y el nominal de las acciones se carga o abona a cuentas
de reservas.

Los costes de tr¿nsacción relacionados con instrumentos de patrimonio propio, se registran
como una minoración del patrimonio neto, una vez considerado cualquier efecto fiscal.

(€) Distribuciones a accionistas

Los dividerdos son en efectivo y se reconocen como una reducción de patrimonio neto en el
momento en el que tiene lugar su aprobación por la Junta General de Accionistas.

La Sociedad Dominante estri acogida al régimen especial de las Sociedades Anónimas
Cotizadas de Invenión Inmobiliaria. Según lo establecido en el artículo 6 de la Ley I l/2009, de

26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las SOCMI que

hayan optado por el régimen fiscal especial, estaú,n obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan,

2t
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el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acorda¡ su distribución denho de los seis meses
siguienies a la conclusión de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribución.

Por otro lado, tal y como indica la I-ey lll?0[9, de 26 de octubre de 2009, modiñcada por la
Ley 1612012, de 27 de diciembre, la Sociedad debení distribuir como dividendos:

(i) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en benehcios
distribuidos por las entidades a que se reñere el apartado I del a¡tículo 2 de la mencionada
Ley.

(i0 Al menos el 50% de tos beneficios derivados de [a transmisión de inmuebles y acciones
o participaciones a que se reñere el apartado I del artículo 2 de la Ley ll12009,realizadas
una vez transcurridos los plazos a que se reñere el apartado 2 del artículo 3 de la Ley
I l/2009, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos

beneficios deberán ¡einvertirse en oEos inmuebles o paficipaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres años posteriores a 1a fecha de
transmisión. En su defecto, estos beneficios debenín distribuirse en su totaliüd
conjuntamente con los beneñcios, en su c¿rso, que procedan del ejercicio en que finaliza
el plazo de reinversión. Si los elementos objeto de reinversión se transmiten antes del
plazo de mantenimiento, aquellos beneñcios debenío distribuirse en su totalidad
conjrmtamente con los beneficios, en su casot que procedan del ejercicio en que se han
tra¡smitido. ta obligación de distribuir, no alcanza, en su c¿so, a la parte de eslos
beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedarl no tributara por el regimen fiscal
especial establecido en dicha Ley.

(iii) AI menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribución de

dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de ul ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribución se adoptará
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

(iv) La resewa legal de las sociedades que bayan opt¿do por la aplicación del régimen fiscal
especial establecido en la mencionada ley no podrá exceder del ZU/o del capital social.
Los estatutos no podnín establecer ninguna otra reserva de carácter indisponible distinta
de la anterior.

El efectivo y otros medios liquidos eqüvalentes incluyen el efectivo en caja y los depósitos
bancarios a la vista en entid¿des de crédito. También se incluyen bajo este concepto otras
inversiones a corto plazo de gran liquidez siempre que fuesen fácilmente convertibles en
importes d€t€rminados de efectivo y que están sujetas a un riesgo insignificante de cambios de
valor. A estos efectos ss incluyen las inversiones con vencimientos de menos de tres meses

desde la fecha de adquisición.

tut
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(g) Retribuciones a los empleados

Las retribuciones a empleados a corto plazo so¡ remuneraciones a los empleados, diferentes de

las indennizaciones por cese, cuyo pago se espera liquidar íntegramente antes de los 12 meses

siguientes al ciene del ejercicio en el que los empleados hayan prestado los sewicios que les
otorga.n las retribuciones.

Las retribuciones a empleados a corto plazo, se reclasifican a largo plazo, si se modifican las
características de las retribuciones o si se produce un cambio no temporal en las expectativas
de la liqüdación.

La Sociedad reconoce el coste esperado de la participación en galancias o de los planes de
incentivos a trabajadores cuando existe una obligación presente, legal o implícita como
consecuencia de sucesos pasados y se puede realizar una estimación fiable del valor de la
obligación.

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligación presente, ya sea legal o
implícita, como resultado de un suceso pasado; es probable que exista una salida de recursos
para ca¡celar tal obligació4 y se puede realizar una estimación fiable del importe de la
obligación.

Los importes reconocidos en el Balance de Situación corresponden a la mejor estimación a la
fecha de cierre de los desembolsos necesarios para cancelar la obligación presente, una vez
conside¡ados los riesgos e incertidumbres relacionados con la provisión y, cuando resultc
significativo, el efecto frnanciero producido por el descuento, siempre que se pueda determinar
con fiabilidad los desembolsos que se van a efectuar en cada periodo. El tipo de descuento sc

determina antes de impuestos, considerando el valor temporal del ünero, así como los riesgos
específicos que no han sido considerados en los flujos futuros relacionados con la provisión en
cad¿ fecha de cierre.

Las obligaciones aisladas se valoran po¡ el deserlace individual que resulta más probable. Si la
obligación implica u¡a población importarte de partidas homogéneas, esta se valora
ponderando los desenlaces posibles por sus probabilidades. Si existe un rargo continuo dc
desenlaces posibles y cada punto del rango tiene la misma probabilidad que el resto, la
obligación se valora por el irporte medio.

El efecto financiero de las proüsiones se reconoce como gastos financieros en resultados.

Las provisiones se reviert€n contra resultados cuando no es probable que exista una salida de
recursos p¿uÍ¡ cancelar tal obligación. La reversión se realiza contra la palida de resultados en

el que se hubiera registrado el correspondiente gasto y el exceso, eD su caso, se reconoce en la
partida otros ingresos.

(i) Reconocimiento de insresos ordinarios

Los ingresos por arrendamiento se reconocen por el valor razonable de la conhapartiü recibida
o a recibt derivada de los mismos.

23

0,,t1

(h) Proüsiones



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales

del ejercicio 2019

El reconocimiento de los descuentos y carencias de rentas se registran contáblemente
linealizando el importe total de la c¿rencia de renta o bonificación a lo largo de todos los
periodos en los que el contrato del inquilino está en vigor. En caso de finaliz¿rse un contr¿to de

arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificación pendiente
se registrará en e[ úLltimo periodo antes de la conclusión del contrato.

0) lmpuesto sobre benelicios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso
por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la
cancelación de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identiñcan como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables
derivados de las diferencias en§e los impofes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal,
así como las bases imponibles negativas pendientes de compensación y los créditos por
deducciones fiscales no aplicadas fiscabnente. Dichos inportes se registsan apücando a la
diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos pam todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos
y pasivos en una operación que no afecta ni al resultado frscal ni al resultado contable y no es

una combinación de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sólo se reconocen en la medida en que se

considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra Ias que
poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por o¡reraciones con cargos o abonos
diectos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio
nelo,

Respecto a lo señalado en los 4 piírrafos anteriores y relación a lo que se explicita
posteriormente, se debe comentar que la contabilización de los iryuestos diferidos, tanto de
activo y de pasivo, se revalúa considerando que las Sociedades están acogidas al régimen
SOCIMI, por lo que únicamente se registran aquellos activos por impuestos que se esperan
utilizar o aquellos pasivos por impuesto que se esperan liquidar como consecuencia del no
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislación que regulan este tipo de
sociedades.
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El impuesto corriente es la ca¡tidad que la Sociedad satisface como consecuencia de la
liquidación fiscal del Impuesto sobre el Benehcio relativas a un ejercicio. Las deducciones y
otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, así

como las pérdidas frscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en

éste, da.n lugar a un menor importe del impuesto corriente.

u/
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Con fecha 22 de diciembre de 2015, y con efectos a partir de su constitución, la Sociedad
comunicó a la Delegación de la Agencia Estatal de la Administración Tributaria de su domicilio
fiscal la opción adoptada por su entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCMI.
En virtud de la Ley ll/2059, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anónimas
cotizadas de inversión en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicación del
régimen fiscal especial preüsto en dicha Ley hibutarán a un tipo de gmvamen del 0% en el
Impuesto de Sociedades. En el caso de generane bases imponibles negativas, no será de
aplicación el artículo 25 del Texto Refundido de la Ley del lmpuesto de Sociedades, aprobado
por el Real Decreto Legislatívo 412004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultará de aplicación el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capítulos II, IIt y IV de dicha
norma. En todo lo demás no previsto en la Ley 11/2009, sení de aplicación supletoriamente lo
establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Socieüdes.

La entidad optalte por el Égimen SOCIMI estarí sometida a un grav¿rmen especial del 19%
sobre el import€ íntegro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los
accionislas cuya participación en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%,
cuando dichos dividendos, en sede de sus acciotristas, estén exentos o tributen a u¡ tipo dc
gravamen inferior al lfflo. Dicho gravamen tendrá la consideración de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

La aplicación del régimen de SOCIMI a¡teriormente descrito sin pdücio de que, durante el
mismo, las Sociedades no cumplan con la totalidad de los reqüsitos exigidos por la norrna para

su aplicación, ya que, en virtud de la Disposición Transitoria Primera de la Ley I l/2009 del
régimen SOCIMI, las Sociedades disponen de un periodo de dos años desde la fecha de la
opción por la aplicación del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma.

(k) Transscciones entre partes vinculadas

Con canícter general, las operaciones ente empresas del grupo se contabilizan eD el momento
inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado diñere de su valor razonable, la
dife¡encia se registra atendiendo a la realidad económica de la operación. [¿ valoración
posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las

cuentas anuales a considerar a estos efectos senín las del gnrpo o subgnrpo mayor en el que se

integren los elementos patrimoniales cuya sociedad domina¡te sea española.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos
y pasivos de la sociedad adquirid4 ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones.

donaciones y legados rccibidos y ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital
y prima de emisión, en su caso, emitido por la sociedad absorbente se registra en reservas.
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No obstante lo anterior, en las operaciones de fusión, €scisión o aportación no dinerada de un
negocio los elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que

corresponde a los mismos, una vez realizada la operación, en los estados fina¡cieros del grupo

o subgrupo.
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n) Ioformación financiere por seqmentos

Un segriento de explotacióo es un cornponente de la Sociedad que desarrolla actividades de

negocio de las que puede obtener ingresos ordinarios e incurrir en gastos, cuyos resultados de

explotación son revisados de forma regular por la mixima autoridad en la toma de decisiones

de explotación de la Sociedad, para decidir sobre los recursos que deben asignarse al segmento

evaluar su rendimiento y en relación con el cual se dispone tle información ltnanciera

diferenciada.

(m) Clasific¡ción de activos y pasiyos entle corrientes v no corrientes

La Sociedad presenta el Balance de Situación clasificando activos y pasivos entre corrientes y
no corrientes. A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los
siguientes criterios:

Los activos se clasifican como corrientes cuando se esper¿ realizarlos o se pretende
venderlos o consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotación de la Socieda{
se rnantienen fimdamentalmente con fines de negociación, se espera realizarlos dentro del
periodo de los doce meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros
medios líqüdos eqüvalentes, excepto en aquellos casos en los que no puedan ser
intercambiados o utilizados para cancelar un pasivo, al menos denho de los doces meses
siguientes a la fecha de cierre.

Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liqüdarlos en el ciclo normal
de la explotación de la Sociedad, se mantienen fi¡ndamentalmente para su negociación, se
tienen que liquidar dentro del periodo de doce meses desde [a fecha de cierre o la Sociedad
no tiene el derecho incondicional para aplazar la cancelación de los pasivos durante los
doce meses siguientes a la fecha de cierre.

(n) Medio ambiente

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, ést¿ no tiene responsabilidades, gastos,
activos ni proüsiones o contingencias de natu¡aleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relación con el patrimonio, la situación frnanciera y los resultados de la
Sociedad. Por este motivo, no se incluyen los desgloses específicos en esta memoria.

(o) Activos no corrientes tenidos Dara la venta

Los activos no corrientes se clasifican como mantenidos para la venta cuando se considera que
su valor contable se va a recuperar a Eavés de una operación de venta en vez de a Favés de su
uso continuado. Esta condición se considera cumplida únicamente cu¿¡do la venta es altamente
probable, y estrí disponible para su venta inmediata en su condición actual y previsiblemente se
completani en el plazo de un año desde la fecha de clasificación. Estos activos se presentan
valorados al menor importe entre su valor cont¿ble y el valor razonable minorado por los costes

26 |rt\)

La actividad de la Sociedad, por su nahrraleza, no tiene impacto medioambiental significativo
ni ¡ealiza actividades medioambientales.
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necesarios para su enajenación y no estiín sujetos a amortización. En caso de que sea necesario

se dotan las opofunas correcciones valoradas de fonna que el valor contable no exceda el valor
razonable menos los costes de venta.

Los pasivos vinculados se clasifican en el epígra.fe "Pasivos vinculados con activos no
corrienies mantenidos para Ia venta".

(p) Fi¡nzas

En las fianzas enhegadas o recibidas por arrendamientos oper¿tivos o por prestación de servicios, la
diferencia enae su valor razonable y el importe desembolsado {debida, por ejemplo, a que la fiaDZa

es a largo plazo y no estí remunerada) se considerará como un pago o cobro anticipado por el
arrendamiento o prestación del servicio, que se imputan4 a la cuenta de pérdidas y ganar:cias durante
el periodo del arendamiento. En el caso de fianzas remuneradas recibidas por arrendamientos a largo
plazo, las mismas son reconocidas como un pasivo financiero a su valor razonable en el momento de
su regisho inicial (generalmente, el impofe recibido en efectivo), el cual corresponde con el importe
por el que van a ser rermbolsadas, descontado al tipo de interés explícito correspondiente. Al estima¡
el valor razonable de las fianzas, se tomará como periodo remanente el plazo contractual estimado
comprometido durante el cual no se pueda devolver su importe, sin tomar en consideración el
comportamiento estadístico de devolución. Cuando la ftar.za sea a corto plazo, no será necesario
realizar el descuento de flujos de efectivo si su efecto no es significativo.

(q) Costes por intereses

Los costes por intereses generales y específicos que sean directamente atribuibles a la adquisición,
construcción o producción de activos aptos, que son aquellos que necesariamente requieren de un
período de tiempo sustancial antes de estar preparados para el uso previsto o la venta, se añaden al
coste de esos activos, hasta que llega el momento en que los activos están sustancialmente preparados
para el uso que se pretende o la venta.

Los ingresos financieros obtenidos por la inversión temporal de los préstamos específicos a la espera
de su uso en los activos aptos se deducen de los costes por intercses susceptibles de capitalización. El
resto de los costes por intereses se reconoce en resultados en el ejercicio en que se incurre en ellos.

INFORMACIÓN FINANCIERA POR SEGMENTOS

A 3l de diciembre de 2019, la Sociedad se encuenÍa organzada intemameDt€ por segrientos
operativos, diüdidos en 2líneas de negocio diferenciadas: üüendas (que incluye el negocio de
alquiler de las üviendas) y hoteles (que incluye el negocio de alquiler de los hoteles y apartamentos
nrísticos). El desglose de los segrnentos operativos es el siguiente:

- Viviendas: Bailén.

- Hoteles y apartamentos ürrísticos: El Puedo, Festa, Las Terrazas, Cecilia, Vistamar, Monterrey,
Binibeca, Alfaz del Pi y Valparaiso.

El beneñcio de cada segrnento, y de cada activo dentro de cad¿ segmento, se utiliza como medida del
rendimiento debido a que la Sociedad considera que dicha información es la miís relevante en Ia
evaluación de los resultados de los segrientos en relación a otros grupos que opeftrn en dichos
negocios. A continuació¡, se presenta la información por sepentos de estas actividades a 31 de

diciembre de 2019 y su compañrtiva con el periodo anterior:

(r,l)2'7
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Eu¡os

3l de diciembre de 2019

Ingresos por arrendamiento

OtÍos lngrcsos de explot¿cion

Total ingresos ordinarios

Otros Irlglesos

Gastos por amortizeción

Gasúos de explotacióo

Resultado por la enajenación de inversio¡es inmobiliarias

Gastos excepcionales

Beneficio operativo

Fina¡cieros Netos

Resultado anks de impuestos

Impuestos sobre beneñcios

Beneficio del periodo

'1.273.288

2.227.236

't .2'73.288

2.22',7.236

Viviendas
Hoteles y

Apartamentos
turlsticos

Unidad
Corpo¡ativa

Total

9.500.s24

(r.948. r20)

(3.416.590)

2.ts6.s82

(23.802

9.500.524

(82.636)

( 1.946.120)

(2.801.484)

2.156.582

(23.802)

(2.000)

(s32.4'70)

(82.636) 6.885.699
(901.422)

(534.47O)

216
6.268.593
(e0r.206)

(s34.2s5) 5.367.386(82.636) 5.984.2't'1

( 169.137) (169.137)

(82.636) 5.984.2'17 (703.391) s.198.2s0

:
:=
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Euros

31 de diciembre de 201 8

Viviendas
Hoteles y

Apart¿mentos
{¡risticos

Unidad Corporativa Total

lDgresos por arendamiento

Total ingresos ordinarios

Gastos por emortizsción

Gsstos de explotación

Resultado por la enajenación de inversiones
inmobiliarias

Beneñcio operativo
Fi¡ancieros Netos

Result¿do antes de impuestos

Impuestos sobre benefi cios

Beneficio del periodo

6.619.284 6.619.284

(67.880)

(t.7s'7 .613)

(430.537)

538.594

(t.922)
(2.350.982)

6.6t9.284

(1.759.53s)

(2.849.399)

538.594

2.548.944
(t40.494')

6.619.284

(67.880) 4.969.128
( r40.709)

(2.352.9O4)

216
(67.880) 4.829.018 (2.352.689) 2.408.450

(s9.92'.7) (s9.921)

(67.880) 4.829.019 (2.412.615) 2.348.524
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Euros

3l de diciembre de 2019

Vivie¡das Hoteles y Apartamentos
hrrlstioos

Unidad Corporativa Total

Inmovilüado intangible
I¡veniones Inmobiliarias
I¡versiones financieras a largo plazo

Total activos no corrientes

Existencias
Deudo¡es come¡ciales y ot¡as cueltas a cobrar
Periodificacionos a corto plazo
Activos no cor¡ientes mantenidos par¿ la venta

Efectivo y otros medios líquidos equivalentes

Total activos corrientes

Total activos

555.966
958.251

4.2t5

555.966

958.251
4.2t5

64.458.350

t.246.t97

58.705.630

6.078

26.022.208

6.078

58.705.ó30

26.022.208

58.705.630 26.028.286 84.733.9r 6

8.542_639 55 9t5 7t I

1.246.t97

8.542.639 55.915.71I 2.'164.629 67.222.980

151.956.8978.542.639 tt4.621.341 28.792.9t 5
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Euros

3l de diciembre de 2018

Vivicndas Hoteles y Apartamentos
turisticos

Unidad Corporativa To¡al

Inmovilizado intangible
lnversiones [nmobiliarias
lnversiones financieras a la¡go plazo

Total activos no colrientes

Existencias
Dzudores comerciales y ottas cuentas a cobrar
Periodiñcaciones a corto plazo

Inve¡siones financieras a corto plazo

Efsctiyo y otros medios líquidos equivalentes

Total activos corrientes

Total activos

8.431.43',7

8.078

25.405.290

8.078

t3t.649.636
26.466.029

8.431.43't 124.278.938 25.413.368 t58.123;t 43

57.?45

965.t91
33t

11.623

2.9tt.ot4
3.945.91O 3.945.910

8.431.43',7 t24.2',78.938 29.359.278 162.069.653
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123.2t8.199
1.060.739

5',7.745

965.19'1

331

1t.623
2.9tt.0t4
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Euros

3l de diciembre d€ 2019

Hotel€s y Apartamentos turísticos Unidad Corporativa y otros

12.156.117Deudas con Entidades de Crédito yp y c/p

Ohos p&sivos financieros l/p y c/p

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Pasivos vincutados co¡ activos no co¡rie¡tes mantenidos para la venta

Total pasivos no corrientes y corrientes

Total

1.345.030

l .l7 l .t7 t
22.891.9',70

32.356.'.l t'.l

1.345.030

t.'11'1 .17 |
22.891.9',70

32.356.717 25.954.111 58.310.888

G::--É-

-
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Euros

3l de diciembre de 2018

Hoteles y Apafamentos turisticos Unidad Corporativa y ot¡os
Total

Deudas con Entidades de Crédito l/p y c/p
Otros pasivos frnancieros Up y c/p
Acreedo¡es comerci¿les y otras cuentas a pagar

Total pasivos no corrientes y corrientes

4',7.442.M3

t.055.227 '/.570.5'78

1.100.153

47.M2.U3
8.ó25.806

1.100.153

48.49'1.270 8.6',70.'131 57.168.002

§
É
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(6) INMOYILIZADOINTANGIBLE

A 3l de diciembre de 2019, el inmoülizado intangible comprende principalmente aplicaciones
infoÍruíticas.

Eu¡os

3l de diciembre de 2019

Aplicaciones informáticas Total

Coste a 3l d€ diciembre de 2018
Altas

10.000 10.000

Coste a 3l de diciembre de 2019 10.000 10.000

Amortizació¡ acumulada a 3 I de diciembre de 20 I 8

Dotaciones

(t.922)
(2.000)

(t.922)
(2.000)

Amo¡tización acumulada a 31 de diciemb¡e de 2019

Valo¡ neto contable a 3l de diciembre de 20 ¡ 9

(3.922) (3.922)

6.078 6.078

Durante el ejercicio 2019 y 2018 la Sociedad no ha realizado movimientos en este epígrafe.

Todo el inmovilizado intangible se la Sociedad se encuentra afecto á actiüdades propias de su
actividad y eslí situado dentro del territorio nacional.

A 3l de diciembre de 2019 y 2018 [a Sociedad no tiene elementos de inmovilizado intangible que

hayan sido adquiridos a empresas del grupo.

A 3l de diciembre de 2019 y 2018 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado intangible
totalrnente amortizados que sigan en uso.

A 3l de diciembre de 2019 y 2018 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado intaagible
afectos a garantías, así como tampoco sujetos a restricciones en cuanto a su titularidad.

(7) IN\'ERSIONES INMOBILIARIAS

A 3 1 de diciembre de 20 1 9 las inveniones inmobiliarias comprenden 5 hoteles, I edificio de viviendas
y 5 activos de apartamenios turísticos, así como los correspondientes terrenos en los que se ubican y
que se mantienen para la obtención de rentas por arrendamiento y que por tanto no estiín ocupados por
la Sociedad.

$4il
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La composición y los movimientos habidos en las cuentas incluidas bajo el epígrafe del Balance de
Situación como Inversiones Úrmobiliarias a 3l de diciembre de 2019 v 3l de diciembre de 2018 han
sido los siguientes:

Euros

20t9

Terrenos Construcciones

56.662.631Coste a 3l de diciembre de 2018

Altss

Traspasos

Traspaso a activos no corrientes
mantenidos paÉ la venta

Bajas

Inmovilizado
en obras

Construcciones
en curso

Total

(24.s20.4s4)

(4.s«.433)

(34.301.502)

(4.s06.289)

64.332.9s2

521.444

13.180.271

2,440.433

4'19.182

(7.s8r.133)

(74s;t03')

525.421

41.605

(4'.79.t82)

(8 r.971)

134.901 .2'] 5

3.003.482

Coste a 3l de diciembre d€ 2019 2'7.575.744 26.M6.605 7.973.049

(66.485.059)

(9.818.425)

5.8'.74 61.60t.272

Amortizaaión acumutad¿ a 3l de

diciembre de 2018
Dotaciooes
Traspasos

Bajas

Amortización acumutada a 31 de
diciembre de 2019

(2.s36.64s)

(t.4o3.216)
l.7l 1.578

270.'719

('714.992)

(537.030)

315.132
4.68',7

(5.874)

(3.251.637)

(1.946.120)

2.026.709

275.406

Valor neto coDtable a 3l de

diciembre de 2019
2',7 .5',7 5 .'t 44

(t.957.s64) (932.203)

24.089.M1 7.040.846

(5.874) (2.89s.642\

58.705.630
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2018

Telreoos Constucciofles
Inmovilizado

en obras
ConstruccioD

es en curco
Total

Coste a 3l de diciembre de
2017

Altas

Traspasos

Traspaso a activos no
cordentes m¿ntenidos par¿ la
vent¿

Bajas

43.065.4't I

10.105.794

40.964.t t6

23.657.689

7 .293.866

5.487.015

599.390

156.108

5.669.451

(5.487.01s)

186.8'7',1

91.4',79.562

39.432.9M

4.349.621

(858.255)

56.662.63t

592.232

(881.085)

64.112.952 13.380.271

5;128.120

(1.739.340)

525 .42',t r34 .901 .2',7 5

Amortización acumr¡lada a 3l
de diciembre de 20 I 7

Dotaciones

Bajas

Coste a 3l de diciembre de
20t 8

Amortización acumulada a 3l
de diciembre de 20 I 8

Valor neto contable a 3l de
diciembre de 2018

(1.258.5?8)

(1.314.031)

35.9&

(21t.4t0)

(«3.582)

(1.529.989)

(t .'7 s7 .613)
35.964

(3.2s1.63'7)(2.$6.64s) 0 t4.ee2)

56.662.631 6t;196.30',7 12.665.277 525 .421 t3t .649 .636

Durante el ejercicio 2019 se ha procedido a la vent¿ de üferentes r¡nidades del inmueble "Festamar",
"El Puerto", "Las Terrazas", "Bailen" y el "Hotel Tropicana" las cuales haa gener¿do un beneficio de
2. t56.582 euros.

Durante el ejercicio 2018 se procedió a la venta de diferentes unidades del i¡mueble "El Puerto", "Las
Terr¿zas" y la venta del inmueble 'Yiüenda" del activo Vistamar por importe total de 2.241.970
euros.

Durante el ejercicio 2018 las desinversiones en activos generaron un beneñcio de 538.594 euros en
2018.

Las altas y adiciones del ejercicio finalizado el 3l de diciembre del 2018 son las siguientes:
Eu¡os

2019 20r8
Tipo de activo Nombre Altas

Hoteles
Hoteles
Hoteles
Hoteles y viviendas

Compra Binibeca
Compra Alfaz del Pi
Compra Valparaiso
Mejoras

18.362.3',7'7

9.170.I t5
5.992.535
5.90'/.87'72.658.239

2.6s4.219

Con fecha l8 de abril de 2018, la Sociedad Dominante ha adquirido el hotel 'I/alparaíso" en Manacor
(Mallorca) por un importe total de 5,7 millones de euros (sin inclut los impuestos y costes de
transacción).

39.432.904

hltl

Con fecha 20 de marzo de 2018, la Sociedad Dominante ha adquirido el hotel "Binibeca" en San Luis
36
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(Menorca), por un import€ total de 17,5 millones de euros (sin inclui¡ los impuestos y costes de

transacción).

A 3 l de diciembre de 20 1 9 todos los i¡muebles que componen el epígrafe "Inversiones inmobiliarias"
se encuenÍan asegr¡rados. La cobertum de estas pólizas se considera sufrciente.

Las inversiones inmobiliarias, inclüdos los activos disponibles a la venta, que esíin sujetos a garantías

por los préstamos hipotecarios ascienden a 123 millones de eu¡os a 31 de diciembre de 2019 (131

millones de ewos a 3l de diciembre de 2018).

Activos no corrientes mantenidos para la vent¡

Euros

2019

Tefenos Construcciones
Inmoviliz¿d
o en obras

Construcciones
en cu§o

Total

Coste a 3l de diciembre de
2018
Traspasos 24.520.454 34.301.502 7.581.133

24-520.454 34.30r.502 7.581.r33

81.971 66.485.059

Coste a 3l de diciemb¡e de
2019

Traspasos

8l -971 66 4ti5.059

(r.71¡.578) (31s.132) (2.026.'109)

Amortización acumulada a 31

de diciembre de 2019

Valor neto contable a 3l de
diciembre de 2019

(1.711.578) (3t5.132) (2.026.'709)

24.520.454 32.589.924 7.266.001 81.971 64.458.350

Eu¡os

2018

Terrenos Construcciones
lnmovilizado
en obras

Consm¡cciones
en cu¡so

'Iotal

5.O2',7.263

(s.027.263)
Coste a 3l de diciembre de 201'7

Traspasos

4.349.621
(4.349.62t)

592.232
(592.232)

599.389
(599.389)

(513.9't9)

513.9',19

Coste a 3l de diciembre de 2018

Traspasos

Amortiz¿ción acumulada a 3t de
diciembre de 2018

Valor Deto contable a 31 de
diciembre de 2018

37

(t)

Con fecha 7 de febrero de 2018, la Sociedad Dominante ha adquirido un inmueble situado en suelo de

uso hotelero en Alfaz del Pi (Alicante) por un importe total de 8,7 millones de euros (sin incluir los

impuestos y cosles de transacción).
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El consejo de adminishación el 13 de diciembre de 2017 tomó la decisión de reclasifica¡ e[ destino
del inmueble sito en la calle bailen 37 como un grupo enajenable de elementos mantenidos para la
vent¿. Dicha venta se retrasó por lo que durante el ejercicio 2018 se decidió reclasificar dicho activo
dentro del epígrafe de inversiones inmobiliarias, y ahora se ha relanzado, volviendo a reclasifrcar los
activos y pasivos como elementos no corrientes manteddos pam la venta

Asimismo, el consejo de administración aprobó al final del ejercicio 2019 el estudio de la vent¿ de los
activos Atocha n'40, Vistamar, Monterrey, Binibeca y Valparaiso. Dichos activos han sido
reclasificados como mantenidos para la venta.

Los pasivos no corrientes mantenidos para Ia venta corresponden en su totalidad a pÉstamos con
entidades de crédito ligados a los activos reclasificados como mantenidos para la venta. El importe
total de dichos pasivos no corrientes martenidos para la venta asciende a 22.891 miles de euros.

Deterioro de inversiones inmobilieries

De acuerdo a la Norma de valoración N" 2 del Plan General de Contabilidad y a la Resolución de I
de marzo de 20 I 3 , del Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas, la Sociedad al menos al cierre
de cada ejercicio revisa el valor ¡azonable, la vida útil y los métodos de valoración de los inmuebles
que posee.

Cuando el valo¡ de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al valor
amortizado, se procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la pertinente provisión
por deterioro, cua¡do, la depreciación sea reversible.

El valor de mercado de los inmuebles durante el primer el año de adquisición corresponde con el
precio de compra ya que se establece como base miis representativa.

El "Valor de Mercado" se defne como la cantidad estimada por [a que un activo debería poderse

intercambiar a la fecha de valoración, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre sí, tras u¡
periodo de comercialización Ézonable, y en el que ambas pafes hayan actuado con conocimienlo,
prudencia y sin coacción alguna.

En base a las valomciones realizadas por expertos independientes el grupo no tiene registrado ningún
tipo de deterioro sobre las inversiones regist¡adas a 3l de diciembre de 2019 y 3l de diciemb¡e de

2018.

La Sociedad procede a valorar los inmuebles a través de un experto independiente de conformidad
con las declaraciones de la RICS Manual de Evaluación y Valoración publicada por The Royal
I¡stitr¡tion of the Chafered Surveyors ("Libro rojo") con sede en lnglatera. Para ello se ha utiliz¿do
el método de flujos de efectivo de caja aplicando una rent¿bilidad estimada de mercado con objeto de

obtener un valor capital una vez descontados los costes estimados de la venta.

Los vaiores de tasación se detallan a conti¡uación:

Miles de eu¡os

31.12.20t9 31.12.2018

lnyersiones inmobilia.ias (incluidos ñantenidos para la venta) 164.9t2

Seguros

38

153.500

153.500 164.912
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Es politica de la Sociedad contratar todas las póliz"s de seguros que se estiman necesarias para la
cobertua de los posibles riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiüarias.

Inversiones inmobiliarias situadas en el extrrnjero

A 3l de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 la Sociedad no cuent¿ con inveniones
inmobiliarias situadas en el exhanjero.

Bienes totalmente emortizados

A 3 I de diciembre de 2019 y 3 I de diciembre de 2018 la Sociedad no tiene en su balance elementos
totalmente amortizdos.

Arendrmientos operetivos, acturndo h Socied¡d como arrendador

A 3l de üciembre de 2019 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arendamiento operativo no cancelable mínimas, de acuerdo con los acn¡ales contratos en vigor, sil
tener en cuenta incrementos futwos por IPC:

31.12.20t9 31.12.2018
A.DEI
AÑo

Desde
hasta
AÑOS

I

5

A+DE5
AÑOS AÑO

DE 1 Desde I hasta
5 AÑOS

A+DE5AÑOS

'[ot¡l lngrcsos por
arrend¡mi€trto

7.090.r99 27.t22.753 46305.2E4 s.803.629 34.306.380

A 3l de diciembre de 2019 y 3l de diciemb¡e de 2018 la Sociedad tiene contratado con los
arrendatarios cuotas mínimas de arrenümiento operativo no cancelables. Dichos contratos son a largo
plazo y para el sector hotelero suponen un grado de ocupación del 100% representando 78.314 metros
cuadr¿dos, quedando ú,nicamente el inmueble residencial de Bailen así como el Hotel Alfaz del Pi
vacíos, con 18.364 metros cuadrados, a fecha de formulación de las cuentrs anuales. La Sociedad
posee inversiones inmobiliarias en üviendas por 1.902 ÍA Q.245 m2 en 2018) y en Hoteles y
apartamentos turísticos 91.535 m2 (92.424 m2 en 2018).

No toda la totalidad de los inmuebles propiedad de la Sociedad genera ingresos como consecuencia
de que se esián realizando una serie de actuaciones de adecuación, reforma y renovación.

(8) ACTIVOS FINANCIEROS POR CATEGORÍAS

(a) Clasificación de los activos Íinancieros por catesorías

Los activos financieros que mantiene la Sociedad a 3 I de diciembre de 20 I 9 son fiaruas depositadas
en entes públicos y cuentas a cobrar con clientes. En el cuadro siguiente se muestran de forma separada
a3l de diciembre de 2019 y 31de diciembre de 2018:

W
l9

22.062.916
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Euros

3l de diciemb¡e del 2019 3l de diciemb¡e del20l8

No corriente Corrietrte No corriente Cor¡iente

Activos financieros ¡o corrientes
Ohas padicipacionas
Creditos ünculados a participaciones

Otros activos fi nancieros
Clientes por ventas y prestación de
servicios
Clientes empresas del gnrpo y asociadas

Deudores varios

Total

Valor
contable

Valo¡
contable

Valor
contable

2.060.739
19.658.893
4.746.391

728.794

14.215

215.242

3.32t.949

64.791

Menos de

1 año

215.242

26.022.209 958.251 26.466.029 3.601.985

Para los activos fr¡rancieros registrados a coste o coste amortizado, el valor contable no difiere del
valor razonabl€.

A 31 de diciembre de 2019 y 2018, la partida "Activos financieros no corrientes" recoge
principaknente las fla¡zas y depósitos recibidos de los arrendatarios de los activos inmobiliarios
citados en la Not¿ 7 en señal de garantía y que el Grupo ha depositado en los Organismos Públicos
correspondientos.

(b) Clasific¡ción de los acüvos financieros por vencimlentos

La clasifrcación de los activos fina¡cieros en función de sus vencimientos a 31 de diciembre de 2019
y 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:

31 de diciembre de 2019

Euros

Entre I
y 5 años

Más de 5 años Total

Activos financieros no col¡icntcs
Instrumentos de patrimonio

Créditos vinculados a participaciones

Clientes por ventas y prestación de servicios
Clientes empresas de1 gnrpo y asociadas

Deudo¡es varios

1.462.4t8
19.813.393

4.746.397

1.462.418

19.813.393

4.746.39'1

728.',794

14.215

215.242

728.794
t4.215

215.242

958.251 26.022.209 26,980.460

40

Valo¡
contable

1.462.418

19.813.393
4.746.39'7 

_
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3l de diciembre de 201 8

Eu¡os

Menos de

I año

Entre I
y 5 años

Miás de 5 años Total

Activos ñnaocie¡os no co¡rientes

Instumentos de patrimonio
Creditos vinculados a participaciooes

Ot¡os activos ñ¡ancieros
Clientes por ventas y prestación de servicios

Deudores yarios

2.060.739
19.658.893

4.'146.397

2.060
19.658

4;746
3.321

64

2t5

739

893

39'1

949
'794

242

3.321.949

64.194

215.242

3.601.985 26.466.029 30.068.0r4

3l de diciembre de 2019

en euros (no
auditado)

Porcentaje
de

participación
di¡ecta

Capital
Reservas y
Remanente

Total
pat¡imonio

neto

Resultad
ode

explotaci
ón

Divideüdos
recibidos

er¡ el
ejercicio

Beneñcios
(pérdidas)

del
eiercicio

VNC

Hotel Mar-Bell
Promociones
Atocha40
Apartamentos
Su¡ling Playa

Flen

tñ%
looo/o

100%

r 00%

198.330 176.658

3.m0 60.656

79.334 n2s8

1.050.329 823.99t

4.182.201

1.202.t60

5.253.378

1.115.654

(301.2r9)

(t.191.n1\

(77.888)

(1.298.314)

(r84.822) (104.268)

(1.442.137\ (713.565)

12.703 9.309

576.005 69.382

26 t.006

409.978

TOTAL 1.330.992 t.012.563 (3.069.148) (1.038.2s1) (759.142) 670.9u 19.813.393

3l de diciembre de 2018

en eu¡os (no
auditado)

Porcent¡je
de

pa¡ticipación
directa

Beneficios
(pérdidas)

del
eiercicio

Resultado
de

explotación
Capital

Reservas y
Rernarie¡te

Total
patrimonio

neto

Diüdetrdos
recibidos

en el
ejercicio

VNC

Hotel Mar-Bell
Ptomociones
Arocha40
Apart¿men¡os
Surfing Playa

Flen

198.330

3.000

79.334

1.050.329

187.558

ó0.656

r5.867

778.437

9.326

2.297

890.001

188.015

4.182.201

3.202. r60

5.098.87r1

't.115.654

(r60.39s)

(l14.065)

261.006

(92.234)

(?0.285)

315.566

515.»1

TOTAI 1.330.992 LM2.5l8 442.0',78 2.947.640 669.004 t.089.639 19.658.893

W
4t

A 3l de diciembre de 2019 la sociedad recoge en la partida Ilstrumentos de patrimonio su inversión
en participación en empresas del grupo, siendo le composición de la misma la participación en las
sociedades Flen SLU, Hotel Mar Bell SLU, Promociones Atocha 40 SLU y Apartamentos Surñng
Playa SLU.

100%

1000/.

1000/o

1000/"

391.545

(50.4r0)

356.207

2.284.298
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El det¿lle de las existencias a 3l de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 es la siguiente

Eüos
31.12.2019 31.12.2018

Anticipos a proveedores 555.966 5',1 .7 45

5 55.966 5',7 .',?45

Los anticipos a proveedores corresponden principalmente a anticipos por las obras que se estiin
ejecutando en los activos.

OO) EFECTIVO Y OTROS MEDIOS LÍOUDOS EOUTVALENTES

El efectivo y otros medios líquidos eqüvalentes incluyen el efectivo en caja y los depósitos bancarios

a la vista en entid¿des de crédito. También se incluyen bajo este concepto ohas inversiones a corto
plazo de gran liquidez siempre que fi¡esen fácilmente convertibles en imporües determinados de

efectivo y que estián sujetas a un riesgo insignificante de cambios de valor. A estos efectos se incluyen
las inversiones con vencimientos de menos de tres meses desde la fecha de adqüsición.

Euros

3 t.12.2018 31.12.20t7

fesoreria r.246.t97 2.911.014

1.246.19'l 2.911.0t4

No hay efectivo ni otos liqüdos eqüvalentes con disponibilidad restringida a 31.12.2019 d a

31.12.2018.

(r 1) PATRIMONIO NETO

(a) Capital

A 3l de diciembre de 2019 el capital social de Elaia Investrnent Spain SOCMI, S.A. asciende a

11.292.420 evos (11.292.420 euros a 3l de diciembre de 2018) y está representado por 11.292.420
acciones nominativas (11.292.420 acciones nominativas a 3l de diciembre de 2018), representadas
por medio de anotaciones en cuenta" de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas
y desembolsadas, otorgando a sus tih.rlares los mismos de¡echos. El valor de cotización a 3l de

diciembre del 2019 es de 10,00 euros por acción (10,80 euros por acción a 3l de diciembre de 2018).

(9) EXISTENCIAS

ü'(
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del ejercicio 2019

Los principales accionistas de la Sociedad Dominante a 3l de diciembre de 2019 y 3l de üciembre
de 2018 son los siguientes:

31.12.2019 31.12.2018

Batipal lnmo Loog Terme, S.A.S.
Euler Hermes Rei$urance AG
Allianz Invest Pie¡re

Otros accionistas con participación inferior al 5%

65,7svo
13,81%

9,2t%
tt,23vo

65;1syo
t3,8to/o

9,21%
11,23%

100,00% 100.00%

El texto Refi¡ndido de la Ley de Sociedades de Capital, permite expresamente la utilización del saldo
de la prima de emisión para ampliar capital y no establece restricción especifrca alguna en cuanto a la
disponibilidad de dicho saldo. Est¿ reserva es de libre disposición siempre y cuando como
consecuencia de su distribución no se situen los fondos propios de la Sociedad por debajo de la cifra
del capital social.

Con fecha 27 de mayo de 2019 se ba aprobado el repafo de dividendos del ejercicio 2018 con cargo
a prima de emisión por importe de 9.580.749 eu¡os.

Con fecha l8 de noviembre se ha aprobado el reparto de prima de emisión por importe de 11.954.124
euros.

A 3l de diciembre de 2019 la prima de emisión del Grupo asciende a 28.470.004 euros (50.004.877
euros a 3l de diciembre del2018).

(c) Reservas

El detalle de este eplgrafe a3l de diciembre de 2019 y 3l de diciembre de 2018 es el siguiente:

Euros

31.12.20t9 31.12.2018

Reserva legal
Reservas voluntarias

529.798
(13.900)

289.039

(12.186)

515.898 2',16.853

Reserva lesal

A 3l de diciembre de 2019 la reserva legal de la Sociedad asciende a 529.798 euros (289.039 euros a

3l de diciembre del 2018).

Por lo dispuesto en el Texto Refirndido de la Ley de Sociedades de Capital debe destina¡se una cifia
igual al l0% de los beneficios a dicha reserva legal hast¿ que represente, como mínimo, el 20% del
capital social. La reserva legal puede utilizarse para aumentar el capital en la parte que supere e[ I ff/o
del capital ya aumentado.

4l

(b) Prim¡ de emisiór
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Salvo para la finalidad mencionada, y siempre que no supere el 20% del capital social, la reserva legal
únicamente puede utilizane para compensar perdidas y siempre que no existan ohas reservas
disponibles para este fm.

(d) Autocarters

A 3l de diciembre de 2019 y 2018, la Sociedad mantiene acciones propias por un valor de 146.540
euros (22t.023 euros a 3l de diciembre de 2018). Durante el ejercicio 2019 y 2018 la Sociedad ha

llevado a cabo desinversiones en su carlera de acciones propias.

Durarte el ejercicio 2019 la Sociedad procedió a las siguientes operaciones: con fecha con fecha 18

de ene¡o a la venta 455 acciones propias con un precio po¡ acción de 10,96, con fecha l0 de mayo a

la venta 300 acciones propias con un precio por acción de 1l,05, con fecha 06 dejunio a la venta zl45

acciones propias con un precio por acción de 10,16, con fecha 07 de junio a la venta 3.000 acciones
propias con un precio por acción de 10,17, con fecha 29 de julio a la venta 605 acciones propias con
un precio por acción de 10,26, con fecha l5 de octubre a la venta 400 acciones propias con un precio
por acción de 10,36, con fecba 28 de octubre ¿ la venta 600 acciones propias con rm precio por acción
de 10,46, con fecha I I de noviembre a la venta 200 acciones propias con un precio por acción de
10,55, con fecha 25 de noviembre a la venta 405 acciones propias con un precio por acción de 10,66,
con fecha 26 de noviembre a la venta 200 acciones propias con un precio por acción de 9,70, con fecha
26 de noviembre a la venta 200 acciones propias con un precio por acción de 9,80, con fecha 29 de

noviembre a la venta 250 acciones propias con un precio po¡ accióD de 9,91.

Durante el ejercicio 2018 de 20l8la Sociedad procedio a las siguientes operaciones: con fecha 15 de
marzo a la venta de l5 acciones propias con un precio por acción de 10,15€, con fecha 3 de abril 468

acciones con un precio de 10,66€, con fecha 27 de junio 481 acciones con un precio por acción de

10,76 €, con fecha 6 de noviembre 4217 acciones con un precio de 10,77€, con fecha 6 de noviembre
455 acciones con un precio de 10,96 € y con fecha 7 de noviembre 1851 acciones con un precio de
10,77€..

(e) Diüdendos pasados

Con fecha 27 de mayo de 2019, la Junta General de Accionistas aprobó la distribución del resultado
de la Sociedad según la propuests formulada por los Administradores de la Sociedad. La distribución
es la siguiente:

2019
Euros

Bases de reparto

Beneñcio del ejercicio
Prima de emisión

Dist¡ibucióo:
Reserva legal
Dividendos

2.348.524

21.534.8',73

240.759
23.642.638

M
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Con fecha 27 de mayo de 2019, la Junta General de Acciooistas aprobó el reparto de un dividendo de

2.107.765 euros, a razón de 0,18 euros por acción (considerando la totalid¿d de las acciones emitidas)
con cargo a resultado del ejercicio 2018 y 9.580.749 euros, a razón de 0,85 euros por acción
(considerando la totalidad de las acciones emitidas) con cargo a prima de emisión. El importe repartido
ha ascendido a I1.688.514 eu¡os, considerando el importe por acción aprobado y las acciones en
ci¡culación en el momento de [a aprobación por parte de la Junta de Accionistrs, el 27 de mayo del
2019. El inporte del dividendo distribüdo ha sido pagado en su totalidad el 3 dejunio de 2019.

2018
Euros

Bases d€ reDalo
Beneficio del ejercicio
Prima de emisión

Dist¡ibución:
Reserva legal
Diüdendos

r. r00.700
4.509.'120

Con fecha 23 de mayo de 2018, la Juut¿ General de Accionistas aprobó el repalo de un dividendo de
901.9.14 euros, a razón de 0,08 eu¡os por acción (considerando la totalidad de las acciones emitidas)
con cingo a ¡esultado del ejercicio 2017 y 4.509.720 euros, a razón de 0,40 eu¡os por acción
(considerando la totalidad de las acciones emitidas) con cargo a prima de emisión. El importe repartido
ha ascendido a 5.411.664 euros, considerando el importe por acción aprobado y las acciones en

circuiación en el momento de la aprobación por parte de la Junta de Accionistas, el 23 de mayo del
2018. El importe del dividendo disaibüdo ha sido pagado en su totalidad el I dejunio de 2018.

(T2) PASTVOS FINANCTEROS POR CATEGORJAS

(a) Clasificeción de los nasivos fin¡ncie nor c¡tegoriasros

La clasificación de los pasivos fina:rcieros por categorías y clases a 3i de diciembre de 2019 y 31 de

diciembre de 2018 es como sigue:

3l de diciembre de 2019

No corriente Corriente

Valo¡ contable Valo¡ conlable

Valorados a coste amo¡tizado:

Pasivos ñ¡ancie¡os con entidades de cédito
Valo¡ados a valor razonable:

Otros pasivos ñnancieros

Proveedores
Proveedores empresas del grupo y asociadas

Anticipos de clientes

Total pasivos ñ¡ancieros

27.982.228

985.22',7

7 .039.649

4.114.489

359.803
848.129
49',7.408

70.000

36.007.104 6.149.829

198.756
5.4tt.664

- 
(lil)
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No corignte

3 I de diciembre de 20 I 8

Corriente

Valor contable Valor contable

14s.319
Valorados a coste amortizado:

Deudas co¡ entidades de credito
Deudas colr empresas del gn¡po
Valorados a valor razonable:

Proveedo¡es

Proveedo¡es empresas del gupo y asociadas

Otros pasivos financieros

A¡tiaipos de clie[tes

4',7.442.M3

3.259.924

s12.481

512.486

4.165.336
2s.090

1.055.227

51.757.195 5.360.',711

(b) Clasilicación de los nasivos financieros nor vencimientos

El detalle por vencimientos de los pasivos furancieros a 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre
de 2018 es el siguiente:

31 de diciemb¡e de 2019

Euros

I año 2 años 3 años 4 años 5 años
Más de 5

años
Total

Pasivos ñnancieros co¡ entidades de
cÉdito
Deudas con empresas del gn¡po L?
Ot¡os pasivos financieros
Ac¡eedores comerciales y otras
cuenta§ a pagar

Tofál

1.3',t4.489 2.022.091

359.803

1.415.537

2.029.811 2.031.722 2.04s.810 19.846.788

- 1.039.649

- 985.221

32.356.717

7.039.649

1.345.030

t.415.537

6.149.829 2.022.091 2.029.817 2.03'1.722 2.045.8t0 27.871.664 42.t56.933

3 I de diciemhe de 20 I 8

Eúos

I año 2 años 3 alos 4 años 5 años
Mris de 5

años
Total

Pasivos financieros con entidades de
cIédito
Deudas con erpresas del g¡¡po I-lP

Ohos pasivos financieros
Ac¡eedorcs comerciales y otras
cue¡t¿s a pagar

Total

145.319 3.112.206

4.165.336

1.100.153

3.150.471 3.189.585 3.229.56A 34.'160.2t3

- 3.259.924

- t.055.227

47.581.362

3.259.924

5.220.563

1.100.153

5.4r0.808 3.112.206 3.150.471 3.189.s8s 3.229.s6a 39.0'¡5.364 57.168.002

La Sociedad ha otorgado gara.ntías por los préstamos hipotecarios contratados (Nota 7). Los préstamos
lienen un tipo de interés referenciado al Euribor más un margen que oscila entre el 1,8Yo y 2,7Yo.

Tot¿l pasivos fi nancieros

"r[l
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La Sociedad ha recibido afiaozamientos por un valor totál de 41.836.533 euros para los inmuebles El
Puerto, Festa y Las Terr¿zas, así como una garantía sobre los arrendamientos actuales y renovados y

sobre el pasivo laboral derivado de despidos eventuales.

(13)

En el epígrafe de otros pasivos financieros no corientes la Sociedad ínel.uye 985.227 euros a 3l dc
diciembre de 2019 (1.055.227 euros a 3l de diciembre del 2018), correspondientes a las fianzas y
garantias entregadas a la Sociedad por los diferentes arrendatarios de los activos inmobiliarios.

(14) ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A PAGAR

El detalle de acreedores comerciales y ohas cuentas a pagar a 31 de diciembre de 2019 y 3l de
diciernbre de 2018 es como sigue:

Euros

31.12.2019 31.12.2018

Proveedo¡es

Proveedores empresas del grupo y asociadas

Ot¡'¿s deüas co¡ Administsaciones Públicas

Anticipos de clie¡tes

848.129

497.&8
301.ó34

70.000

5t2.48t
512.486

50.096

25.090

1.717.172 1.100.153

o5) INFORMACIÓN SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

A continuación se det¿lla la información requerida por la Disposición adicional tercera de la Ley
l512010, de 5 dejulio (modificada a ravés de la Disposición final segunda de laI,ey 31/2014, de3
de diciembre) preparada conforme a la Resolución del ICAC de 29 de enero de 201 6, sobre la
información a incorporar en la memoria de los estados ñnancieros consolidados en relación con el
periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

31.t2.20t9 31.12.20t8

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 26 18

Eu¡os
Ratio operaciones pagadas

Ratio operaciones pendientes de pago
33,04
9,85

19,23

1,94

Conforme a la Resolución del ICAC, para el ailculo del período medio de pago a proveedores en
estos estados financieros consolidados, se han tenido en cuenl¿ las operaciones comerciales
correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios devengadas desde la fecha de

entrada eú vigor de la Ley 3112014, de 3 de diciembre, si bien exclusivamente respecto de las

sociedades radicadas en España consolidadas por integración global o proporcional.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la información prevista en esta
Resolución, a los acreedores comerciales por deudas con suminiskadores de bienes o sewicios,

4'7

fui,l
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incluidos en la partida "Proveedores a corto plazo, empresas vinculadas", "Proveedores empresas
de grl.lpo y asociadas" y "Acreedores varios" del pasivo corriente del Balance de Situación
Intermedio Consolidado, referidos únicamente a las entidades españolas incluidas en el conjunto
consolidable.

Se entiende por '?eriodo medio de pago a proveedores" el plazo que transcurre desde la entrega
de los bienes o la prestación de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la
operación.

El plazo mriximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2014/15 según la Ley 3/2004,
de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las

operaciones comerciales y conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley I 5/20 I 0,
de 5 de julio, es de 60 días hasta la publicación de la Ley 11/2013 de 26 de julio y de 30 días a

partir de la publicación de la mencionada Ley y hasta la actualidad (a menos que se cumplan las

condiciones establecidas en la misma, que permitirían elevar dicho plam rnáximo de pago hasta

los 60 días).

(Ié) POLÍTICA Y GESTIóN DE RIESGOS

(a) Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estiín expuestas a divenos riesgos financieros: riesgo de mercado,
riesgo de crédito, riesgo de liqüdez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El progr¿ma

de gestión del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados ñnancieros
y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad fi¡anciera de la Sociedad.

A juicio de los Administradores de la Sociedad no existen instrumentos financieros que, por tener
característic¿s similares, estén afectados de forma similar por cambios en condiciones económicas o
en otras variables, y en caso contra¡io se considera que los detalles facilitados en la presente memoria
son suftcientes.

Atendiendo a la situación actual del sector inmobiliario, y con el ñn de minimizar el impacio que ésta

puede provocar, Ia Sociedad tiene establecidas medidas concretas para minimizar dicho impacto en su

situación financiera.

La aplicación de estas medidas está subordinada a los resultados de los anilisis de sensibilidad que la
Socied¿d realiza de forma recurrente. Estos análisis tienen en cuenta:

- Entomo económico en el que desarrolla su actividad: Diseño de diferentes escenarios económicos
modificando las variables clave que pueden afectar al grupo (tipos de interés, precio de las

acciones, o/o de ocupación de las inversiones inmobiliarias, etc.).

- Identificación de aquellas variables interdependientes y su nivel de vilculación.

- Marco temporal en el que se está haciendo la evaluación: Se tendrá en cuenta el horizonte temporal
del análisis y sus posibles desviaciones.

(D Riesso de crédito

Se define como el riesgo de perdida ñnanciera al que se enfrenta la Socie.dad si un cliente o contraparte
no cumple con sus obligaciones conhactuales.

La Sociedad no tiene concentr¿ciones significativas de riesgo de crédito. La Sociedad tiene polític¿s
para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposición al riesgo en la recuperación de

créditos se administra como parte de las actividades normales.

La Sociedad cuenta con procedimientos formales para la detección del deterioro de créditos
comerciales. Media¡te esios procedinientos y el análisis individu¿l por áreas de oegocio, se

48
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identifican retrasos en los pagos y se establecen los métodos a seguü para estima¡ la pérdida por

deterioro.

Efectivo y Euivalentes de {eclivo

La Sociedad mantiene efectivo y eqüvalentes de efectivo por 1.246.197 euros (2.91 1.014 euros a 3l
de diciembre de 2018) que representan su miíxina exposición al riesgo por estos activos (véase nota
l0).

El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones financie¡¿s.

(iD Riesqo de liquidez

Concepto 31.t2J0r8

Deudas con entidad€s de cÉdito a largo plazo 2',7.982.228 4',7A42.M3

Deudas con €nridades de credito a corto plazo 4.374.4a9 145_319

Sub-tot¡l deuds firrnciers (s) 32.356,117 47.587-162

Paúirñonio ftto O) 86.530.033 104.90t.651

I¡dice de ¡prhnemiento (./ b ) 037 0,¡5

(iiD Riesgo de tipo de interes en los llujos de qfectivo
El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge principalmente de los recursos ajenos a largo plazo.
Los recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los
flujos de efectivo. Durante el periodo comprendido entre el I de enero y el 3l de diciembre de 2019 y
2018, los préstamos a tipo de interés variable estaban denominados en Euros.

(iv) Riesso,fiscal

Ta[ y como se menciona en la Nota l, la Sociedad está acogiü al regimen fiscal especial de la
Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado I¡rmobiliario (SOCIMD. Entre las
obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una natu¡aleza
nuis formalista tales como la incorf¡oración del término SOCIMI a la denominación social, la inclusión
de determinada información en la memoria de las cuentas anuales indiüduales, la cotización en un
mercado bursátil, etc., y ohas que adicionalmente requieren la realización de estimaciones y la
aplicación de juicio por parte de la Dirección (determinación de la renta fiscal, lest de rentas, test de
activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad sob,re todo considerando que el Régimen
SOCMI es relativamente r€ciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, firndamentalmente, a través de
la respuesta por parte de la Di¡ección General de Tributos a las consultas planteadas por disti¡tas
empresas. En este sentido, la Dirección del Grupo, estima que cumplkí los requisitos establecidos por
el régimen SOCIMI, o subsanani los eventuales incumplimientos en los periodos contemplados por el
mismo.

49 (,il

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga diñcultades para cumplir con sus obligaciones
asociadas a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros
acüvos financieros.

La Sociedad lleva a cabo una gestión prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de

sufrciente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales
como de tensión, sin incurrir en perdidas inaceptables o arriesgar la reputación de la Sociedad.

El indice de Apalancamiento se calcula como la deuda hnancier¿ dividida entre el patrimonio neto.
La deuda se calcula como el total de deuda mantenida con partes no ünculadas.

31.12J019
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Con fecha 7 de junio de 2018 la Sociedad presentó un escrito de alegaciones complementa¡ias ante el
TEAC en la que se solicita la devolución por importe de 205.6¿14,13 euros, rnís los intereses de demora
que en su caso se deriven por su disconformidad con la ütima resolución del TEAC sobre la aplicación
de una bonificación del Impuesto Sobre Transmisiones Patrimoniales. A fecha de formulación de las
presentes Cuenia Anuales no se ha recibido ninguna actualización al respecto.

ü,1l,[
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(I7) ADMIMSTRACIONES PÚBLICA§ Y SITUACIÓN FISCAL

(a) Saldos con las Adminishaciones Públicas

El detalle de los saldos con las administraciones públicas a 3l de diciembre de 2019 y 2018 es como
sigue:

Eu¡os

Saldos deudores 31.12.2019 31.12.20t8

Hacienda Pública deudora por IVA
Hacienda Pública, deudora por Impuesto dc
Sociedades

Saldos Ac¡eedores

Hacienda Pública, acreedo¡a por M
Hacienda Pública, acrcedora por IRPF
Hacienda hiblic4 acreedora por lmpuesto
de Sociedades

C)tros

167.686

2'1.942

195.628

Euros

3r r2 2019 31.12.2018

58.456

'1 .718

60.206

32.792

301.634 100.715

O) Conciliación del resuhado contable y la base imponible

A 3l de diciembre de 2019 y 2018, la base imponible fiscal se compone de los siguientes conceptos

Euros

31.12.20t9 31.12.2018

Beoeñcio antes de impuestos

Diferencias permanentes

Diferetrcias temporales

Base imponible (Pérdidas)

Base imponible (Pérdidas) sujet¿ al régim€D Socimi, cuota fiscal 0%
Base impooibte @érdidas) sujota a Irnpuesto de Sociedades cuota fiscal
25v.
Gasto/Ing¡eso por Impuesto de Socied¿des

5.367.38'l 2.408.450

5.367 .387

4.690.839

676.548

(169.137)

2.408.450

2.168.'742

239.',707

(s9.92',7)

Eie¡cicio 2019

a) Resewas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicación
del régimen fiscal establecido en la t€y I l/2009, modificado
por la Ley 1612O12, de 27 de diciemb¡e.

5l (,tl

243.1'18

A 31 de diciembre de 2019 y 2018 la se encuentra acogida al Égimen fiscal SOCIMI.

Exieencias informativas derivadas de la co¡dición de SOCIMI. Ley 1ll2009. moüficada con la L€y
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b) Resewas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
Égimen fiscal especial establecido en dicha ley

Beneficios del 2018 propuestos a reservas
240.759 euros a rcserva legal.
Beneficios del 2017 propuestos a reservas
198.756 eüIos a reserva legal.

a. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general

b. Beneñcios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 19%

c. Bereficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
det tipo del 0/o

Beueñcios del 2018 propuestos a reservas:
240.759 eüIos a reserva leg¿I.
Beneficios del 2017 propuesüos a ¡eservas:
198.756 euros a reserva legal.

c) Diüdendos dishibuidos con cargo a beneñcios de cada
ejercicio en que ha resultado ¿plicable el regimen fiscal
establecido ert esta tÉy

Distribución de dividendos propuestos del
2018:2.107.765 euros.

Distribución de dividendos propuestos del
2017: 901.944 eu¡os.

a. Diüdendos procedertes de rentas sujetas al gravamsn
del tipo general

b. Diüdendos procedentes de rentas sujetas al gravamsn
del tipo del 18% (2009) y 19% (2010 a 2012)

c. Dividendos procedentes de rentas sujetas al g¡avamen
del tipo del 0%

Distribución de dividendos propuestos del
2018:2.107.765 eu¡os.
Distribución de diüdendos propuestos del
2017: 901 .9¿14 euros-

d) Dividendos distibuidos con cargo a reservas

Distibución de prima de emisión propuesto
del 2018: 21.534.874 euros.
Dshibución de prima de emisióD propuesto
del 2017: 4.509.?20 eu¡os.

a. Distribución con cargo a resewas sujetas al gravamen
del tipo ganeral.

b. Distribución con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo del 19%

c. Distribución con cargo a reservas sujetas al gravamen
det tipo del 0%

Distribución de prima de emisión propuesto
del 2018: 21.534.874 euros.
Distribución de prima de emisió[ propuesto
del 2017: 4.509.720 euros.

e) Fecha de acuerdo de distribución de los dividendos a que se
refiere¡ las letras c) y d) a¡teriores

Diüdendos del 20 I 8 : 27 de rnayo de 2019
Diyidendos del 2017: 23 de mayo de 2018

f) Fecha de adquisición de los inmuebles destinados al
arendamiento que producen rentas acogidas a este Égimen
especial

Hotel Valpar¿iso: 28 de abril de 2018.
Hotel Binibe{a: 20 de rnarzo de 20 I 8.

Hotel Monterey: I de febre¡o de 2017.
Hotel y apa¡tameltos h¡rlsücos Cecilia: 31
de enero de 2017.
Apartamentos turfsticos I¿s Terlazas: 2l de
abril de 2016.
Apartamentos turísticos Festa: 29 de
diciembrc de 2015.
Hoiel Vistamar: 3l de enero de 2017,
Habitaciones del hotel El Puerto: 22 de
diciemb¡e de 20 I 5 .

g) Fecha de adquisición de las participaciones en el capital de
entidades a que se refierr el apartado I del a¡tícr¡lo 2 dc esra
l-ey.

Hotel Mar Bell, S.L.U: 29 de junio de 2016
Promociones Atocha 40, S.L.U: 29 de
septiembre de 2016.
Apa¡tamentos Su¡ñng Playa, S,A.U: 24 de
febrero de 2017.
Flen, S.L.U: l0 de iulio de 2017
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h) Identiñcación del activo quc computa dentro del 80 por
ciento a que se reñere el apadado I del articulo 3 de esta
Ley

Hotel Valparaiso.
Hotel Binibeca.
Apartame[tos h¡rísticos Sants.
Apartamentos turístic¿s Surfiag Playa.
Hotel Moflterey.
Hotel y apartamentos turísticos Cecilia.
Hotel Vistamax.
Vivie¡das Atocha 40.
Hotel Tropicana.
Hotel Mar Bell.
Apartamentos turisticos f¿s Terrazas.
Apa¡tamentos turisticos Festa.
Habit¿ciones del hotel El Puerto.

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado
aplicable el égimen ñscal especial establecido en esta Ley,
que se hayan dispuesto el e[ período impositivo, que no sea
para su distribución o para compensar pérdidas. Debená
ide¡tificarse el eiercicio del que proceden dichas reservas.

ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales

del ejercicio 2019

(TE) INGRESOSORDINARJOS

El detalle de ingresos ordinaxios se ha presentádo en la Nota 5, conjuntamente con la información por
segmentos.

(19) OTROS TNGRESOS

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad recoge ohos ingresos correspondientes a las refacturaciones a
las sociedades del gmpo de los gastos de gestión asumidos por la Sociedad. Dichos ingresos ascienden
a 3l de diciembre de2019 a2.227 riles de euros (337 miles de euros a 3l de diciembre de 2018).

La facturación a los arrendatarios incluye refacturaciones de gastos asumidos por la Sociedad por
importe de 430 miles de euros. Dicho importe se presenta, de acuerdo a su naturaleza, en el epígrafe
de "Gastos de explotación" en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias ejercicio terrninado el 3l de
diciembre de 2019 y 2018.

(20) OTROS GA§TOS DE EXPLOTACIÓN

E[ detalle de "OAos gastos de explotación" a 3 I de diciembre de 20 I 9 y 30 de junio de 20 I 8 son como
sigue:

Euros

31.t2.20t9 3t.12.2018

Servicios de profesionales i¡dependie¡tes
Primas de seguros

Gastos bancarios

Publicirlad y propaganda

Suministros

Tributos
Ohos resultados

3.190.298

22.430
5.538

198.31l
l3

2.606.01'7

37,721

99.205

25.O02

2.35',1

'12.922

6.175
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, Sá.
Memoria de las cuentas anuales

del ejercicio 2019

(21) RESI,JLTADO FINA¡{CIf,RO

El detalle del resultado fin¡nciero a 3l de üciembre de 201 9 y 3 I de diciembre de 2018 es el siguiente:

Euros

31.12.2019 31.12.2018

lngresos financieros

Gastos financieros por deudas con eotidades de crédito

Créditos a empresas

Deudas con ernpresas del grupo UP

Créditos a empresas
Deudas con empresas del gnrpo L/P

4.'146-397

(7 .02'1 .649)

(2.281.2s2)

Euros
3l de diciembre de 2018

Sociedades Asociadas

4.746.397
(3.2s9.e24)

1.486.474

670.985 1.089.955
(t.s'12.191) (r.230.448)

(90r.206) (140.493)

(22) GASTOS DE PER§ONAL

Durante los ejercicios cerr¿dos a 3l de diciembre de 2019 y a 3l de diciembre de 2018 no ha habido
gastos de personal.

(23) SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES VINCULADAS

(a) Saldos con emoresas asociadas v ünculad¡s

El detalle de los saldos con empresas asociadas y vinculadas a 3l de diciembre de 2019 y a3l de

diciembre de 2018 son los siguientes:

Euros

3l de diciembre de 2019

Sociedades Asociadas
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales

del ejercicio 2019

ft) Transacciones con emnresas asociadas v vincul¡das

La Sociedad mantiene un contrato de gestión con Elaia Management Spai4 S.L. Se trata de una misión
de asistencia, análisis, consejo en inversiones que ofrece Elaia Ma¡agement Spain, S.L. a Elaia
Investment Spain SOCIMI, S.A.

A 3l de diciembre de 2019 el importe registado en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias asciende a

2.042 miles de eu¡os (1.9M miles de eu¡os a 3l de diciembre de 2018).

(c) Inform¡ción relativa a administradores de l¡ Sociedad v oerson¡l de alta dirección

Euros

11 .12.2019

Sueldos Dietas
Ot¡os

conceptos
Planes de
pensiones

de

Primas

segu¡o

Pagos
basados err

insb:umenúos
de

patimonio

Retribución
perconas

fisicas que

representan
ala

sociedad
Consejo de
Administración

12.000

Euros

31.12.2018

Sueldos Dictas
Ot¡os

crnceptos
Planes de
pensiones

[¡demnizaciones
por cese

de
Primas

s€gulo

Pagos
basados en

instrumeoúos
de

patrimonio

Retribución
person¿§

ñsicas que

representa¡
ala

sociedad
Consejo de
Administració¡

12.000

El artículo 6 de los Estatutos Sociales prevé una remuneración anual fija para los miembros del
Consejo de Administración independientes, que ha sido establecida en Junta General por un importe
de 12.000 euros anuales. A 31 de diciembre de 2019, el importe correspondiente a la remuneración a

los consejeros independientes asciende a 12.000 euros.

A 3l de diciembre de 2019 la compañla tiene 8 Consejeros, T de ellos hombres y I mujer (a 3l de
diciembre de 2018 la compañía tenía 8 Consejeros, 7 de ellos hombres y I mujer).

A 3l de diciembre de 2019 y 3i de diciembre de 2018, el Grupo no tiene obligaciones contraídas en
materia de pensiones y seguros de vida respecto a los miembros antiguos o actuales del Consejo de
Administración de la Sociedad.
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Las retribuciones percibidas a 31 de diciembre de 2019 y 3l de diciembre de 2018 por los miembros
del Consejo de Administación, clasificadas por conceptos, han sido los siguientes:

Indemnizac iones
por ce§e



ELAIA INITSTMf,NT SPAIN SOCIMI, §.A.
Memoria de las cuentás anuales

del ejercicio 2019

A 3l de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018, no existen a¡ticipos ni créditos concedidos a
miembros del Consejo de Administración.

A 3l de diciembre de 2019 y 3l de diciemb¡e de 2018, el Grupo no tiene suscrito ningún contr¿to de
alta dúección con el penonal.

(d) Informsción r€oueride por el art.229 de la Ley de Sociedades de Capital

El artículo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante e[ Real decreto Legislativo
l/2010 de 2 de julio, impone a los administradores e[ deber de comr¡nicar al Consejo de

Administración y, en su defecto, a los otos administradores o, en caso de adrninistrador único, a la
Junta Gener¿l cualquier situación de conflicto, directo o indirecto, que pudieran iener con el i¡teres
de la Sociedad dominante. Los administradores afectados se debenín abstener de intervenir en los
acuerdos o decisiones relativos a la operación a que e[ conflicto se rcfiera.

Igualmente, los administr¿dores deben comunicar la participación directa o indirecta que, tanto ellos
como las personas vincüadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo,
arálogo o complementario género de actividad al que constituya el objeto social, y comunicarán
igualrnente los cargos o las funciones que en ella ejerzan.

De conformidad con lo establecido en el afículo 229 del real Decreto Legislativo l/2010 de 2 dejulio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Socied¿des de Capital, los miembros del
Consejo de Administración de la Sociedad Dominant€ han comunicado a la Sociedad que, a 30 de
junio de 2018, ellos o las personas vinculadas con su persona, no han incu¡rido en situaciones de

conflicto, ya sea directo o indirecto con el interés de la Sociedad Dominante.

(24) INFORMACIÓN SOBRE EMPLEADOS

Dur¿nte los ejercicios terminados a 31 de diciembre de 2019 y a 3l de diciembre de 2018 la
Sociedad no ha tenido ninguna persona eryleaü.

(2s) HONORARIOS DE AT]D[[Q&[A

Los honorarios de auditoria devengados en el ejercicio por los servicios prestados por el auditor de

cu€ntas Emst&Yo"ng, S.L. sobre las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2019 ascienden a 25.510
euros (24.500 euros a 3l de diciemb¡e de 2018).

Con fecha 26 de febrero de 2020 se procedió a la venta de los activos Binibeca, Valparaiso,
Vistamar y Monterrey por ur importe superior al valor en libros.

Con fecha 2l de febrero de 2020 el Consejo de Administración aprobó la distribución de la prima de

emisión restante por un importe de 28.470 miles de euros el día 5 de marzo. Asimismo, el Consejo
de Adminisaación aceptó la dimisión de Philippine Derycke como consejera, presidenta y consejera
delegada de la Sociedad con fecha 2l febrero. A su vez el Consejo de Administración aprobó el
nombramiento de D. Benoit Hérault como consejero, presidente y consejero delegado de la
Sociedad.

Desde principios del año 2020, Europa se encuenEa enfrentada a r¡na crisis sanitaria relacionada con
el COVID-I9.
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ELAIA INVESTMf,NT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas a¡uales

del ejercicio 2019

Hasta la fecha, es extremadamente dificil evaluar el impacto que esta crisis podría tener en la
actividad de la Sociedad para el aüo fiscal actual.

La crisis se ha extendido en los últimos días, lo que ha llevado a muchos países a tomar medidas
cada vez más estrictrs para tratar de ftenar la expansión de la epidemia. En el Real Decreto de 17 de
marm se decretó el ciene de todos los hoteles en España durante el periodo de emergencia.
No se tiene en cuenta ningún impacto relacionado con esta crisis sanitaria en los estados financieros
a 3l de diciembre de 2019.
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ELAIA IN!'ESTMENT SPAIII SOCIMI. S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Formuhción de las Cuentss Anuales correspondientes at ejercicio r 31 de diciembre de 2019

Reunidos los administradores de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A., con fecha de 3l de marm de
2020 y en cumplimiento de los reqüsitos est¿blecidos en los artículos 253 del Texto Refunüdo de la
Ley de Sociedades de Capital y del artículo 37 del Código de Comercio, proceden a formular las

cuentas anuales correspondientes al ejercicio a 3l de üciembre de 2019. Las cuentas anuales vienen
constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Firmantes:

(Presidente) D. Jean-Pierre Quatrhomme (Vocal)

D. Nicolás Ruggieri (Vocal) D. Nicolís Boulet (Vocal)

D. Yan Perchet (Voeal) D. Jean-Louis Cha¡on (Vocal independiente)

D. Raphaél Andrieu §ocal) D. Alain Ansaldi (Vocal independiente)

Madrid, a 3l de marzo de 2020



ETAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
lnforme de gestión correspond¡eñte al per¡odo del 1 de enero de 2019 al 31 de dic¡embre de 2019

Informe de Gestión individu¡l
correspondient€ ¡l periodo del I de enero de 2019 ¡t 31 de diciembre de 2019

De conformidad con lo previsto en la normativa aplicable, el Consejo de Administración elabora el presente

informe de gestión como ampliación a lo indicado en la memoria de las cuentas anuales indiüduales del
ejercicio cerrado a 3l de diciembre de 2019, en el que se resumen las actuaciones mrís relevantes ELAIA
INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S.A. durante el ejercicio 2019.

l. Evolución de l¡ estructura v ooeraciones societarias de la Sociedad

Elaia Investment Spain Socimi, S.A. (en adelante, la "Sociedad") fue constituida el 3 de diciembre de

2015, de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital.

Su actividad se basa en la gestión de su patrimonio inmobilia¡io, que consiste en el alquiler de sus

propiedades mediante contmtos de arrendamiento, de conformidad con lo previsto en el régimen

SOCIMI que le resulta de aplicación.

El 22 de diciembre de 2015 la Sociedad solicitó acogerse al régimen regulado por la Ley 11/2009, de

26 de octubre, por [a que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado

Inmobiliario ("SOCMI'), con efectos a partir de la constitución de la misma (la "Ley SOCIMI").

El 2 de noviembre de 2017 las acciones de la Sociedad fueron admitidas a cotización en el Mercado

Altemativo Busátil (segmento SOCIMIs), con un precio inicial de cotización de 10,55 € por acción.

El valor bursrítil por acción a 3l de diciembre de 2019 era de 10,00 € por acción.

t.

El resultado del ejercicio de la Sociedad ha ascendido a 5.198.251 euros a 3l de diciembre de 2019

(2.348.524 € a 3l de diciembre de 2018).

El impole neto de la ciña de negocios corresponde a ingresos por arrendamientos por importe de 7.273

miles de eu¡os (6.619 miles de euros a 31 de diciembre de 2018) y a ingresos por refacturación de

gastos por 2.227 miles de euros (337 a 3l de diciembre de 2018).

Durante el ejercicio cerr¿do a 3l de diciembre de 2019, la Sociedad se ha dedicado a la renovación y

al alquiler de las propiedades adquiridas.

En este sentido, catten destacar las siguientes operaciones durante el ejercicio 2019:

Renovaciones de inmuebles

- Bailen 37 (Madrid)

Venta de inmuebles

- Hotel Tropicana (Torremolinos, Malaga)

A 3l de diciembre de 2019, la Sociedad cuenta con diez inveniones inmobiliarias directas bajo gestión.
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EIA¡A INVESTMENT SPAIN SOClMl, S.A.

lnforme de gest¡ón correspondiente al per¡odo de¡ 1de enéro de 2019 al 31 de diciembre de 2019

La Sociedad no tiene riesgos significativos relacionados con su activitlad, especialmente en el ámbito

medioambiental y laboral.

La Sociedad frrmo contratos privados con terceros para la venta de aCüvos que representan un valor

conjunto de aproximadamente un 55% del valor total de los activos (Hecho relevante de 3 de enero

2020)

3. Polltica de üüdendos

Las SOCMIs estrín reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la I*y 1112009 de 26 de

octubre, modificatla por la Ley 1612012 de 27 de diciembre por la que se regulan las sociedades

anónirras cotizadas de inversión en el mercado i¡mobiliario. Dichas sociedades, es!ín obligadas a

distribui¡ en forma de diüdendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que

correspondan, el benehcio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribución dentro de los

seis meses posteriores a la conclusión de cada ejercicio en la forma establecida en el artículo 6 de la

Ley SOCIMIS.

El dividendo deberá ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribución. Cuando

la distribución de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de benefrcios de un ejercicio

en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribución se adoptffá obligatoriam€nte

con el acuerdo a que se refiere el apartado arterior.

4. Periodo meüo de oago a ¡roveedores

5. Actuaciones empresarides con incidencia en el medioambiente

Dada la actividad a la que se dedica, la Sociedad no fenen responsabilitlades, gastos, activos, ni
provisiones y conthgencias de naturaleza medioambiental que pudieraa ser significativos en relación

con el patrimonio, la situación furancier¿ y los resultados de la misma.

7- Durante el ejercicio 20 I 9 la Sociedad procedió a las siguientes operaciones: con fecha con fecha I 8

de enero a la venta 455 acciones propias con rm precio por acción de 10,96, con fecha l0 de mayo a
la venta 300 acciones propias con un precio por acción de I 1,05, con fecha 06 dejunio a la venta 445
acciones propias con un precio por acción de 10,16, con fecha 07 de junio a la venta 3.000 acciones
propias con un precio por acción de 1 0, 1 7, con fecha 29 de julio a la venta 605 acciones propias con
un precio por acción de 10,26, con fecha 15 de octubre a la venta 400 acciones propias con un precio
por acción de 10,36, con fecha 28 de octubre a la venta 600 acciones propias con un precio por acción
de i0,46, con fecha 1l de noviemb¡e a la venta 200 acciones propias con un precio por acción de

10,55, con fecha 25 de noviembre a la venta 405 acciones propias con un precio por acción de 10,66,
con fecha 26 de noüembre a la venta 200 acciones propias con un precio por acción de 9,70, con
fecha 26 de noviembre a la venta 200 acciones propias con un precio por acción de 9,80, con fecha
29 de noüembre a la venta 250 acciones propias con un precio por acción de 9,91.

Las mencionadas acciones han sido cedidas para su gestión al proveedor de liquidez de la Sociedad

con el objetivo de dotar liquidez a las acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursátil, de

conformidad con la normativa aplicable.
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W

El periodo medio de pago a proveedores es de 26 días.



EI.AIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

Informe de gestión correspond¡ente al periodo del 1 de enero de 2019 al 31 de d¡c¡embre de 2019

8, G€stión del riesso

Las políticas de gestión de riesgos son establecidas por la dirección, especialmente a tmvés de lo

previsto en el Manual de Procedimientos Interno, habiendo sido aprobadas por el órgano de

administración de la Sociedad. En base a estas políticas, el departamento financiero ha establecido una

serie de procedimientos y conaoles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos derivados

de la actividad con instrumentos finarcieros, en caso de haberlos.

9.

La Sociedad no ha llevado a cabo activid¿des en materia de investigación y desarrollo düante el

ejercicio 2019.

10. Acontecimientos acaecidos desoués del cierre del eiercicio

Con fecha 26 de febrero de 2020 se procedió a la venta de los activos Binibeca, Valparaiso, Vistamar
y Monterrey por un importe superior al valor en libros.

Con fecha 21 de febrero de 2020 el Consejo de Administración aproM la distribución de la prima de

emisión rest¿¡te por un importe de 28.470 miles de euros el día 5 de marzo. Asimismo el Consejo de

Adminishación aceptó la dimisión de Philipphe Derycke como consejera, presidenta y consejem

delegada de la Socieüd con fecha 21 febrero. A su vez el Consejo de Administración aprobó el

nombramiento de D. BeDoit Hérault como consejero, presidente y consejero delegado de la Sociedad.

Desde principios del año 2020, Europa se encuentra enfrentada a una crisis sanitaria relacionada con

el COVID-19. La crisis se ha extendido en los ultimos días, lo que ha llevado a muchos países a tomax

medidas cada vez más estrictas para tatar de frenar la expansión de la epidemia. En el Real Decreto

de 17 de marzo se decretó el cier¡e de todos los hoteles en España durante el periodo de emergencia.

No se tiene en cuenta ningún impacto relacionado con esta crisis sanita¡ia en los estados fmancieros a

3l de diciembre de 2019.

Hasta [a fecha, es extremadamente dificil evaluar el impacto que esta crisis pod¡ía tener en la actividad
de la Sociedad para el año fiscal actual.

El ejercicio de 2019 se ha car¿cteriz¿do por una continuidad e incremento en el número de turistas que

han visitado el pais.

La Sociedad ha iniciado el proceso de desinversión en el inicio del año, vendiendo 4 activos a un valor

superior al registrado en libros. Dada [a pandemia mundial decretada la Sociedad se eDcuentra en un

momento de incertidumbre por la magnitud del impacto del Covid 19 en la economía mundial.

3/4
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EtAtA TNVESTMENT SpAtN SOC|Mt, S.A
lnforme de gestión correspondiente al periodo del 1 de enero de 2019 a¡ 31 de d¡ciembre de 2019

Madrid, el31 de marzo de 2020

El Consejo de Administración

D- Jean-Pierre Quatrhomme (Vocal)

D. Nicolas Ruggieri (Vocal) D. Nicolas Boulet (Vocal)

D. Yaa Perchet (Vocal) D. Jean-Louis Charon (Vocal independiente)

D. Raphaél Andrieu (Vocal) D. Alain Ansaldi (Vocal independiente)

4/4
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ELAIA
INVESTMENT SPAIN

Grupo Botiport

D LIGENCIA QUE HACE CONSTAR EL SECRETAR O DEL CONSE]O:

Dodo que lo "diligencio de flrmos" no ho podido ser firmodo por los Consejeros en este octo, ol no celebrorse
el consejo de monero presenciol, sino medionle conferencio lelefónico múltiple, como consecuencio de lo
siluoción provocodo por lo pondemio de coronovirus COVlDl9, el Sr. Secretorio, hoce constor que todos los
miembros del Consejo de Adminisiroción, presentes o representodos, osistieron o lo sesión formulondo los
cuenlos onuoles y que ningún Consejero ho monifestodo oposic¡ón o reseryo olguno con respec'lo (i) o lo
formuloción de los cuenfos onuoles de lo Sociedod y (ii) o lo lormuloción del informe de geslión de lo
Sociedod, ombos conespondientes ol ejercicio de 2019.

De todo lo l, como S del Consejo de ELAIA INVESTMENT SPAIN SOC|Ml. S.4., doy fe

Don J cheo
31/ o/2020
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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 (8) activos, 

de los cuales ocho (6) son titularidad directa de la Sociedad y cuatro (2) 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 y apartamentos turísticos “Cecilia” en Carrer de la Gavina, s/n, Portocolom (Mallorca, 

Islas Baleares), adquirido el 31 de enero 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. 

 Inmueble situado en suelo de uso hotelero en Alfaz del Pi (Alicante) adquirido el 7 de febrero 
de 2018.  

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 

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.  
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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. Benoît Hérault (Presidente y Consejero Delegado) 

- D. Yan Perchet (Consejero dominical) 

- D. Nicolas Ruggieri (Consejero dominical) 

- Dª. Carole Faucher (Consejera 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. Javier Sanz desempeña el rol de Secretario no consejero 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 
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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; 

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.  



8 

 

 

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.  



9 

 

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. 


