
 

NEXT POINT CAPITAL SOCIMI, SA 
Vía Laietana 57, 3ero 2nda · 08003 Barcelona · info@nextpointsocimi.com 

www.nextpointsocimi.com 

Barcelona, a 26 de abril de 2021 
 
En virtud de lo previsto en el artículo 17 del Reglamento (UE) nº 596/2014 sobre 
abuso de mercado y en el artículo 228 del texto refundido de la Ley de Mercado 
de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y 
disposiciones concordantes, así como en la Circular 3/2020 del segmento BME 
Growth de BME MTF Equity, por medio de la presente NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, 
S.A. (“NEXT POINT” o la "Sociedad"), publica la siguiente información del ejercicio 
terminado a 31 de diciembre de 2020: 
 

OTRA INFORMACIÓN RELEVANTE 
 

1) Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestión Consolidado de la 
Sociedad y sus sociedades dependientes del ejercicio anual terminado el 
31 de diciembre de 2020.  
 

2) Informe de auditoría independiente de las Cuentas Anuales Consolidadas 
de la Sociedad y sus sociedades dependientes del ejercicio anual 
terminado el 31 de diciembre de 2020. 

 
3) Cuentas Anuales Individuales de la Sociedad del ejercicio anual terminado 

el 31 de diciembre de 2020.  
 

4) Informe de auditoría independiente de las Cuentas Anuales Individuales 
de la Sociedad del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020. 

 
5) Actualización del Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de 

control interno existente. 
 

6) Revisión del grado de cumplimiento de las previsiones.  
 
En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 de BME Growth se deja 
expresa constancia de que la información comunicada por la presente ha sido 
elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus administradores.  
 
Quedamos a su disposición para cualquier aclaración que precisen. 
 
 
Atentamente, 
 
 
D. David Compte 
Secretario No Consejero de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. 
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NEXTPOINT CAPITAL SOMICI, S.A. y Sociedades Dependientes (grupo consolidado) 

 

INFORME DE GESTIÓN CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2020 

 

1. EVOLUCIÓN DE LOS NEGOCIOS Y SITUACIÓN DEL GRUPO 

La Sociedad Dominante y el resto de Sociedades Dependientes empezaron su actividad en el 
segmento del alquiler de bienes inmuebles en el ejercicio 2018, la cual se ha empezado a 
consolidar en los ejercicios 2019 y 2020 y futuros, adaptando sus estatutos y acogiéndose al 
régimen fiscal de SOCIMI. Se dispone de un periodo transitorio de dos años para cumplir las 
condiciones establecidas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las 
Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el mercado Inmobiliario, de acuerdo con la 
disposición transitoria primera de esta ley. 

Con fecha 16 de julio de 2020 la Sociedad Dominante del Grupo NEXTPOINT empezó a cotizar 
en el BME Growth (anteriormente denominado MAB), por lo que se dan por cumplidas todas las 
condiciones iniciales establecidas en la legislación de SOCIMI. 

La evolución de los negocios del Grupo queda expuesta, principalmente, a través de los datos 
que se desprenden de las Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio. 

Las relaciones que ha mantenido el Grupo con terceros -proveedores-, acreedores, clientes, 
deudores, entidades financieras- han sido estables y correctas. 

Las inversiones realizadas han sido decididas con criterios de rentabilidad y oportunidad, 
ajustándose, por tanto, a las necesidades actuales y futuras del Grupo. 

Los principales riesgos del Grupo son los propios de la actividad y del sector en que éste opera. 

Las cifras y resultados, descritos en la memoria consolidada del Grupo, aseguran una adecuada 
posición económica-financiera y proyección futura. 

Por otro lado, en la misma memoria consolidada se describen los principales aspectos en relación 
al personal y medioambiente. 

También cabe destacar los posibles efectos del COVID-19 en la formulación del presente informe 
de gestión. El pasado 11 de marzo de 2020 la Organización Mundial de la Salud calificó al 
COVID-19 con la categoría de pandemia. 

El Consejo de Administración de la Sociedad Dominante están realizando una supervisión 
constante de la evolución de la situación, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, 
tanto financieros como no financieros, que puedan producirse. 

 

2. HECHOS POSTERIORES 

El día 22 de enero de 2021, la Sociedad VIV BUILDINGS 5, SLU formalizó en escritura pública 
la adquisición de 1 inmueble con 19 plazas de aparcamiento con una superficie útil total de 
2.165,23 m2 y que integran una residencia geriátrica sita en la calle Tordera número 2 de la 
ciudad de Mataró (Barcelona). El precio de la adquisición ha sido de 3.780.000 € (impuestos 
excluidos).  
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1. INTRODUCCIÓN 

De acuerdo con la Circular 3/2020 de BME MTF Equity que regula los requisitos 
de información aplicables a las empresas cuyas acciones estén incorporadas a 
negociación en el segmento BME Growth de BME MTF Equity, las entidades 
emisoras deben publicar información sobre la estructura organizativa y el 
sistema de control interno con los que cuenta la Sociedad para el 
cumplimiento de las obligaciones de información que establece el Mercado.  

La finalidad del presente documento es la de ofrecer información suficiente a 
los usuarios sobre la capacidad de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. en cuanto 
a la información sobre el sistema de control general.  

Para ello, el documento describe en detalle la estructura organizativa de la 
Sociedad así como todos los aspectos y elementos clave que configuran el 
entorno de control en relación con la preparación, revisión y validación de la 
información financiera relativa a la Sociedad, los cuales permiten garantizar la 
integridad y la exactitud de la información financiera 

 

1.1. Sobre NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. 

NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad”) es una sociedad 
española con C.I.F. A67218867, constituida el 8 de mayo de 2018 bajo la 
denominación de VIRTUAL BUSINESS DEVELOPMENT, S.L. Con fecha 2 de julio de 
2018 fue elevado a público el cambio de denominación a INVESTOR360, 
Sociedad Limitada, modificado posteriormente, a fecha de 16 de julio de 2018, 
por INVESTOR360REIT SOCIMI, S.A. Finalmente, con fecha 15 de enero de 2020 se 
elevó a público la escritura de cambio de denominación social al actual 
NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A., autorizada por el Notario de Barcelona, D. 
Miguel Ángel Campo Güerri con el nº 62 de su protocolo. 

Con fecha 16 de julio de 2020 NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A. empezó a cotizar 
en BME Growth. 

El domicilio social está establecido en 08003 Barcelona, Vía Laietana, nº 57, 3º, 
2ª. 

La Sociedad se acogió al régimen especial de las Sociedades Anónimas 
Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la 
Ley 11/2009, de 26 de octubre. 

La actividad principal desarrollada por la Sociedad consiste en la adquisición y 
rehabilitación de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su 
arrendamiento.  

El objeto social de la Sociedad se expresa en el artículo 2 de sus Estatutos 
Sociales, el cual se transcribe a continuación: 
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“Artículo 2.- Objeto Social 
 

La Sociedad tendrá por objeto:  

a) La adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana 

para su arrendamiento. La actividad de promoción incluye la 

rehabilitación de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 

37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Añadido, tal 

y como pueda ser modificada en cada momento. 

 

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades 

cotizadas de inversión en el mercado inmobiliario ("SOCIMIs") o en el 

de otras entidades no residentes en territorio español que tengan el 

mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen 

similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la política 

obligatoria, legal o estatutaria, de distribución de beneficios. 

 

c) 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 SOCIMI en cuanto a la política obligatoria, legal 

o estatutaria, de distribución de beneficios y cumplan los requisitos de 

inversión a que se refiere el artículo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de 

octubre de sociedades anónimas cotizadas de inversión en el 

mercado inmobiliario (la "Ley de SOCIMIs”). 

 

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de 

Inversión Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003 de 4 de 

noviembre de Instituciones de Inversión Colectiva, o norma que la 

sustituya en el futuro.  

 

Junto a las actividades a que se refieren las letras a) a d) anteriores, la 

Sociedad podrá desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose 

como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 

por 100 de las rentas de la Sociedad en cada período impositivo, o aquellas 

que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la legislación aplicable 

en cada momento.  
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Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio las leyes 

exijan requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad. 

Las actividades integrantes del objeto social podrán ser desarrolladas total o 

parciamente de forma indirecta, mediante la participación en otras 

sociedades con objeto idéntico o análogo.  

El número de clasificación nacional de actividades económicas (CNAE) 
correspondiente a las actividades principaesl de la Sociedad son el 6810 y el  
6820.” 
 

 

2. DEFINICIÓN DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DEL ENTORNO DE CONTROL  

2.1. Órganos de Gobierno  

 

La sociedad estará regida por la Junta General de Accionistas y por el Órgano 
de Administración. 

Junta General de Accionistas de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.  

La Junta General de Accionistas es el órgano soberano de la Sociedad que 
representa a la totalidad de los accionistas. Le corresponde adoptar los 
acuerdos sobre las materias previstas en la legislación aplicable. 

 

Consejo de Administración de NEXTPOINT CAPITAL SOCIMI, S.A.  

La administración y representación de la Sociedad estará a cargo de un 
Consejo de Administración integrado por un mínimo de tres (3) y un máximo 
de nueve (9) miembros. 

El cargo de administrador tendrá una duración de seis (6) años, pudiendo 
ser indefinidamente reelegidos. 

El cargo de administrador es revocable en cualquier momento por la Junta 
General y para ser administrador no se exigirá la condición de accionista. 

Su principal responsabilidad es la gestión, representación y administración 
de los negocios de la sociedad de acuerdo con la legalidad vigente y a lo 
establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de Conducta 
aprobados.  

Entre las principales responsabilidades del Consejo de Administración se 
encuentran las siguientes:  

 Elaboración, revisión y formulación de las Cuentas Anuales. 
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 Diseño, supervisión y mantenimiento del Sistema de Control Interno y, 
específicamente, de los controles relacionados con la información 
financiera para prevenir la aparición de posibles irregularidades en la 
elaboración de las Cuentas Anuales. 

 Evitar posibles conflictos de intereses. 
 Adicionalmente, el Consejo supervisará el cumplimiento de las 

condiciones recogidas en el contrato de gestión suscrito entre la 
Sociedad y VALUE B AND J RE, SL 

Además de las atribuciones mencionadas, la responsabilidad de los 
miembros del Consejo de Administración es la de tener la dedicación 
adecuada que permita adoptar las medidas necesarias para la buena 
dirección y control de la Sociedad, lo que incluye, a efectos específicos del 
presente documento, la supervisión y entendimiento de la información 
financiera reportada al mercado, a los accionistas y a los diferentes 
stakeholders (supervisor, entidades financieras, prensa, etc.) así como el 
control interno de la Sociedad. El Consejo de Administración de la Sociedad 
es, por tanto, el responsable final que asegura que la información financiera 
registrada es legítima, veraz y refleja de manera adecuada los 
acontecimientos y transacciones llevados a cabo durante el ejercicio.  

El Consejo de Administración está integrado por las siguientes personas: 

- D. Omer Rabinovikz: Presidente 

- D. Ofer Lior: Consejero 

- D. Liron Sason: Consejero 

- D. Nir Tuvia Goldberg: Consejero 

- D. David Compte: Secretario no Consejero 

La Sociedad ha contratado a la firma AUREN ABOGADOS Y ASESORES 
FISCALES, SP SLP para dar soporte a la función de Secretario No Consejero 
del Consejo, quie llevará a cabo un adecuado cumplimiento de todas las 
obligaciones en materia mercantil y del mercado de valores.  

 

2.2. El contrato de asesoramiento suscrito con VALUE B AND J RE, S.L.  

En el contrato de asesoramiento suscrito con fecha 21 de mayo de 2020 
entre la Sociedad y VALUE B AND J RE, S.L. (en adelante “el asesor”) se 
especifica que esta última prestará servicios de consultoría a la Sociedad, 
en relación con el proyecto de la Sociedad consistente, a través de sus 
sociedades participadas, en la adquisición, rehabilitación y promoción de 
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.  

Los servicios a prestar por parte de “el asesor” son los siguientes: 

1. Servicios de consultoría en la inversión y desinversión en activos: 
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1.1. Identificar oportunidades de inversión y / o desinversión 

1.2. Establecer y mantener contactos con compradores y / o 
vendedores potenciales con respecto a oportunidades de 
inversión y / o desinversión. 

1.3. Asesoramiento en los procesos de venta en relación con 
inversiones y/u oportunidades de desinversión, incluidas subastas 
públicas y privadas, entre otras transacciones. 

1.4. Proporcionar la información respecto a cada transacción de 
bienes inmuebles así como todas las demás obligaciones 
establecidas en el criterio y estrategia de inversión así como en el 
procedimiento de aprobación de transacciones por parte del 
Comité de Inversión 

2. Servicios comerciales y de Marketing: 

Brindar al Grupo de Empresas, directamente o coordinado con otras empresas 
especializadas, los siguientes servicios: 

2.1. Análisis de presencia on line 

2.2. Gestión de redes sociales 

2.3. Recopilar información global sobre la evolución / tendencias del 
sector inmobiliario en España. 

2.4. Investigación de mercado específica, análisis e informes de 
mercado, bajo solicitud, sobre temas específicos relacionados con el 
sector inmobiliario en España. 

2.5. Encontrar la compañía operativa más adecuada para cada tipo 
o proyecto y activo, y asistir en el enfoque y las negociaciones con ellos. 

2.6. Asistencia en protocolos y relaciones públicas con inversores, 
bancos y compañías operadoras. 

 

3. Alianzas estratégicas: 

En colaboración con el equipo de la Compañía, perseguir la optimización 
de los retornos de cualquier transacción mediante la búsqueda de terceros 
operadores solventes para externalizar la administración de las propiedades. 

 

4. Servicios de Property Management: 

4.1. Brindar asesoramiento sobre la forma más deseada o efectiva de 
mejorar cualquiera de los activos inmobiliarios, ya sea alterando su 
designación, renovación o cualquier otra forma. 

4.2. Asegurar que todos los subcontratistas necesarios estén actuando 
de acuerdo a lo planificado y que todas las acciones se realicen con el fin 



V1_2021 04 26 

de mejorar los activos inmobiliarios y la realización del plan comercial de 
cada uno de los Proyectos Inmobiliarios. 

4.3. Asesorar sobre la comercialización de los inmuebles y promover el 
arrendamiento o la venta de acuerdo con el plan de negocios de cada 
activo. 

 

5. Desarrollo de proyectos y servicios de gestión: 

El Asesor tiene encomendada la gestión, asesoramiento, organización, 
supervisión y coordinación del desarrollo y ejecución de los Proyectos. 

 

5.1. Asunción de la figura de Project Manager con sus 
responsabilidades asociadas de supervisión y control. 

5.2. Supervisión de los procesos de apertura de las obras, libro de visitas 
y libro de subcontratistas. 

5.3. Supervisión de los procesos de redacción del Plan de seguridad y 
salud, designación de contratistas. 

5.4. Supervisión de los procesos de ejecución y gestión secuencial de 
los certificados de habitabilidad de las entidades. 

5.5. Programación y ejecución de las obras de acuerdo con el 
calendario acordado de gestión de licencias. 

5.6. Selección sistemática y periódica de los contratistas ante los 
organismos de supervisión, finanzas públicas, seguridad social y pólizas de 
seguros pertinentes. 

5.7. Control de los trabajadores por cuenta ajena (tc1, tc2) y de los 
trabajadores por cuenta propia. 

5.8. Gestión de la construcción: control del personal en el trabajo, 
riesgos laborales y elementos del trabajo, gestión de la recogida de 
materiales, seguridad contra robos. 

5.9. Gestión de compras y recogida de materiales; entregas y gestión 
de almacenamiento. 

5.10. Control de certificaciones y compras. 

5.11. Gestión de calidad, alcance y costos de producción. 

5.12. Generación de documentación: libro del edificio, memoria de 
calidades, garantías y manuales de electrodomésticos y materiales, 
planos de obra, certificación energética, certificado de habitabilidad. 
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6. Empleados dedicados: 

El asesor contratará uno o varios Project Managers, según el número de 
proyectos en marcha, y el personal administrativo de Valencia o puestos 
similares que dedicarán su tiempo al desempeño de los servicios según lo 
considere conveniente “el asesor”. “La Sociedad” no empleará dichos 
puestos durante la vigencia del acuerdo de Asesoramiento. 

 

2.3. Sobre VALUE B AND J RE, S.L. 

 

A la firma del contrato de gestión, los responsables de la misma, verificaron y 
confirman, a día de hoy, la vigencia en la actualidad, que: 

 Está constituida como una sociedad de responsabilidad limitada 
incorporada y existiendo bajo la legislación de España y debidamente 
registrada en el Registro Mercantil. 

 Posee la capacidad profesional, conocimiento y experiencia suficientes 
para prestar los servicios recogidos en el acuerdo de asesoramiento, 
subcontratando a su vez parcialmente algunos servicios a asesores 
externos (a título enunciativo que no limitativo: servicios de asesoramiento 
legal, servicios de arquitectura, entre otros.) 

 Cumple con sus obligaciones de pago y no encontrándose en situación 
de insolvencia. 

 No ha incurrido en ninguna causa legal de reducción de capital.  

 

El Consejo de Administración de la Sociedad velará que estas condiciones 
se mantengan durante la vigencia del contrato de asesoramiento. Esta 
supervisión forma parte del entorno de control de la Sociedad. 

 

2.4. Corporate Management 

La sociedad prestará servicios de Corporate Management a sus “Subsocimis” 
que incorporen nuevos activos en arrendamiento. 

 

1. Servicios de consultoría en inversiones y/o desinversiones: 
 
1.1. Participar en la negociación de nuevas oportunidades de 

inversión 
1.2. Llevar a cabo procesos de Due Diligence (en cada caso a cargo 

de cada “Subsocimi”) en relación con las oportunidades de 
inversión y / o desinversión. 
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1.3. Adoptar todas las medidas necesarias en nombre de la 
“Subsocimi” para implementar el cierre de la transacción con el fin 
de comprar o adquirir y / o vender o disponer de cualquier otro 
modo, un interés en las oportunidades de inversión y / o 
desinversión, incluida, entre otras, la negociación de los términos 
bajo que dicha compra o adquisición se realizará. 

1.4. Consultar y recomendar sobre el nombramiento de cualquier 
consultor o equipo profesional, incluidos los términos de dichos 
nombramientos o contratos y la base de los honorarios, costos o 
gastos que se proponen para asesorar en la adquisición 
correspondiente. 

 

2. Property asset management en relación con el desarrollo y mejora del 
activo: 
 
2.1. Evaluar y hacer un seguimiento del estado de cada uno de los 

activos inmobiliarios de la Compañía. 
2.2. Asesoramiento sobre obras de rehabilitación y mejora necesarias 

para el mantenimiento de los activos inmobiliarios, incluida la 
gestión de obras de rehabilitación, licencia de proyecto, cualquier 
acuerdo con arquitectos, diseño, mobiliario, etc. 

2.3. Asesorar a la “Subsocimi” sobre la política de seguro de los activos 
inmobiliarios que pueden ser requeridos en virtud de los acuerdos 
de financiación o los contratos de arrendamiento. 

 

3. Servicios financieros: 
 
3.1. Identificar y evaluar las fuentes de financiación bancaria o 

institucional para la Compañía a fin de completar cualquier 
inversión de adquisición relevante o gasto de capital relacionado 
con dichas inversiones. 

3.2. Coordinación y comunicación con dichas fuentes de 
financiación, bancarias e institucionales, en nombre de las 
“Subsocimis”. 

3.3. Adoptar todas las medidas necesarias en nombre de las 
“Subsocimis” para implementar el cierre de las transacciones 
financieras relevantes, incluida, entre otras, la negociación de los 
términos bajo los cuales se ejecutarán dichos financiamientos. 

3.4. Consultar y recomendar sobre el nombramiento de cualquier 
consultor o equipo profesional, incluidos los términos de dichos 
nombramientos o contratos y la base de los honorarios, costos o 
gastos que se proponen para asesorar en la financiación 
pertinente. 
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3.5. Asesoramiento en la preparación de presupuestos anuales o 
plurianuales; seguimiento de su ejecución; análisis de 
desviaciones; propuesta de medidas correctivas; 

3.6. Asesoramiento en la definición de la política financiera. 
3.7. Asesoramiento en la preparación de planes de financiación y 

gestión relacionados con la estructura financiera de la 
“Subsocimi”. 

3.8. Asesoramiento sobre planificación de flujos de caja y aportación 
de procedimientos específicos de control contable y financiero. 

3.9. Asesoramiento en análisis, seguimiento y supervisión de inversiones 
a realizar. 

3.10. Asesoramiento y asistencia con trámites a cumplir ante organismos 
oficiales y financiadores. 

3.11. Asesoramiento sobre mercados de divisas, riesgos y seguros. 
3.12. Asesoramiento sobre análisis de estadísticas y comparaciones de 

costes. 
3.13. Asesoramiento en control financiero. 

 

4. Área de Tesorería: 
 
4.1. Asesoramiento en en control de cuentas bancarias. 
4.2. Asesoramiento sobre colación y gestión de los excedentes de 

caja. 
4.3. Asesoramiento sobre seguimiento y gestión de cobros y pagos de 

clientes y proveedores; y asesoramiento sobre el descuento 
comercial y transferencias bancarias. 
 

5. Área legal y cotización en BME Growth : 
 
5.1. Asesoramiento, asistencia y gestión de asuntos legales en los 

términos más amplios, incluido el asesoramiento fiscal, ya sea a 
través de su personal o mediante la contratación de empresas 
profesionales. 

5.2. Asesoramiento sobre servicios legales, así como asesoramiento 
legal sobre todos los asuntos relacionados con la consecución del 
propósito corporativo de las “Subsocimis”. 

5.3. Asesoramiento sobre el cumplimiento de los requisitos de la 
legislación española en materia Socimi incluidos los relativos al 
Mercado Alternativo Bursátil Español o en cualquier otro mercado 
cotizado de la Unión Europea u otro admitido bajo las 
regulaciones españolas aplicables al régimen Socimi, incluso para 
coordinar cualquier trabajo legal con el asesor registrado o 
cualquier otro tercero o asesor involucrado en el proceso de 
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cotización, ya sea durante este proceso o una vez que se haya 
completado. 
 

6. Área contable: 
 
6.1. Asesoramiento sobre el mantenimiento de libros de contabilidad. 
6.2. Asesoramiento en registros y control contables; asesoramiento 

sobre el mantenimiento de las cuentas del día a día; 
asesoramiento sobre la preparación de los estados financieros 
intermedios y las cuentas anuales para cada ejercicio financiero, 
medio año y trimestre de acuerdo con los principios generalmente 
aceptados en España o las NIF de la UE, si fuesen de aplicación; 
asesoramiento sobre la preparación de informes al Consejo; 

6.3. Asesoramiento sobre conciliación bancaria y otras cuentas de 
activos / pasivos (por ejemplo, cuentas por cobrar comerciales y 
cuentas por pagar comerciales). 

6.4. Asesoramiento sobre facturas y sobre preparación de proformas. 
6.5. Asesoramiento sobre la designación de auditores. 

 

7. Área administrativa: 
 
7.1. Asesoramiento sobre mantenimiento y control de archivos 

corporativos, contables, fiscales y comerciales y correspondencia 
general de la empresa. 

7.2. Asesoramiento sobre la preparación y archivo en el Registro 
Mercantil de las cuentas anuales, cualquier escritura corporativa 
requerida y otros documentos requeridos; mantener actualizados 
los libros corporativos de la compañía; y la preparación y 
coordinación de las actas de los acuerdos sociales. 

7.3. Asesoramiento sobre la preparación y la presentación de las 
declaraciones de impuestos trimestrales, semestrales o anuales o 
documentos relacionados con la administración tributaria. 

 

8. Servicios de Property Manager: 

 

8.1. Gestionar y administrar los bienes inmuebles con respecto a las 
siguientes tareas: 

8.2. Firma de los contratos de arrendamiento 
8.3. Factura y cobro de los alquileres 
8.4. Liquidación de gastos recurrentes 
8.5. Resolución de los contratos de arrendamiento en caso de 

incumplimiento por parte de los inquilinos 
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8.6. Promover y seguir los procedimientos de desalojo y reclamación 
de deudas. 

8.7. Seleccionar los proveedores de servicios que “las Subsocimis” 
puedan necesitar. 

8.8. Contactar y seleccionar los corredores de seguros adecuados 
para los activos de “las Subsocimis”. 

 

 

 

2.5. Entorno de control de la Sociedad  

El Sistema de Control Interno de la Sociedad constituye el conjunto de 
mecanismos implantados por la Sociedad para reducir y gestionar los riesgos 
a los que se enfrenta. En el presente documento se detallan los aspectos y 
elementos clave que configuran la estructura organizativa de la Sociedad y 
su Sistema de Control Interno. 

 

Control Interno 

Los mecanismos de control interno y de gestión de riesgos relacionados con 
la información financiera de la Sociedad están coordinados por la 
Sociedad, quien periódicamente reporta al Consejo de Administración. 

La Sociedad dispone de amplias facultades de gestión, aunque las materias 
de mayor entidad precisan aprobación del Consejo de Administración. Las 
actualizaciones de las inversiones de la Sociedad se comunican al Consejo 
de Administración a fin de llevar a término una supervisión adecuada de las 
operaciones del negocio. Se comunican, así mismo las aportaciones de los 
diversos proveedores de servicios externos para asegurar que los consejeros 
sean plenamente conscientes de cualquier incidencia técnica que afronte 
la Sociedad y puedan abordarlos de manera adecuada. 

Las tareas que configuran este control interno son las siguientes: 

 Realización de Presupuestos: La Sociedad, con base en la información 
recibida de los diversos proveedores, realiza un presupuesto anual que 
incluye ingresos, gastos de los activos y gastos generales (auditoría, 
contabilidad, etc.), así como objetivos de inversión. Dicho presupuesto 
es presentado para su aprobación por parte del Consejo de 
Administración. 

 Control del Registro de Ingresos y Cobros. Con carácter, al menos,  
trimestral la Sociedad reporta información detallada sobre la operativa 
de cobros y pagos realizadas para su supervisión. 

 Valoración de activos. La Sociedad encarga valoraciones de activos, al 
menos, una vez al año a una sociedad tasadora de reconocido 
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prestigio. La Sociedad proporcionará de manera diligente la información 
necesaria para la emisión de un borrador de informe a revisar por el 
Consejo de Administración para que posteriormente la sociedad 
tasadora emita su informe definitivo. 

 Revisión de los estados financieros. La elaboración de los estados 
financieros está coordinada por la Sociedad, quien luego los pasa a 
revisión por parte de los miembros del Consejo de Administración de la 
Sociedad antes de ser finalmente emitidos.  

 Los estados financieros semestrales, podrán ser revisados por la firma 
encargada de la auditoría anual. 

 

Reglamento Interno de Conducta 

La Sociedad ha aprobado un Reglamento Interno de Conducta el cual 
tiene por objeto establecer determinadas normas de conducta sobre 
materias relativas a abuso de mercado que afectan a la Sociedad y, en 
particular, aquellas relativas al tratamiento, utilización y divulgación de 
Información Privilegiada.  

La finalidad de las normas que componen el Reglamento es prevenir y evitar 
situaciones de abuso de mercado, todo ello conforme a la normativa 
aplicable y, en particular, conforme al texto refundido de la Ley del 
Mercado de Valores aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 
de octubre (la “Ley del Mercado de Valores”), el Reglamento (UE) nº 
596/2014 del Parlamento Europeo y del Consejo de 16 de abril de 2014 sobre 
el abuso de mercado (el “Reglamento Europeo de Abuso de Mercado”) y 
su respectiva normativa de desarrollo. 

Dicho Reglamento estará accesible en la página web de la Sociedad. 

Las regulaciones incorporadas en el Reglamento son sobre: 

 Normas de actuación en relación a la información privilegiada. 

 Difusión pública de la información privilegiada. 

 Normas relativas a la confidencialidad de la información. 

 Normas generales en materia de autocartera. 

 Normas generales de actuación en materia de comunicaciones al 
responsable de cumplimiento normativo. 

 Normas de actuación en materia de comunicación de transacciones 
realizadas por las personas con responsabilidades de dirección. 

 

2.6. Identificación y evaluación de riesgos  
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La Sociedad está expuesta a riesgos que pueden impactar en mayor o 
menor medida en la consecución de sus objetivos y en la implementación 
de su estrategia.  

Por ello ha llevado a cabo un proceso de identificación y evaluación de 
aquellos riesgos más relevantes y que pueden afectar de forma relevante: 

a. Riesgos operativos: La actividad del Grupo es la adquisición y tenencia 
de bienes inmuebles para explotarlos mediante alquiler y 
eventualmente obtener beneficios por la enajenación de los mismos. 

La explotación de la mayoría de los activos del Grupo se realiza a través 
de un operador externo que a su vez lo explota subarrendando dichos 
inmuebles a corto y medio plazo. La explotación final, en ocasiones, 
requiere de licencias, permisos o habilitaciones cuya competencia se 
distribuye entre la Comunidad Autónoma y la Administración Local 
correspondiente. Aunque la modalidad final de explotación es 
responsabilidad del operador, requieren de licencias y permisos cuya 
consecución puede sufrir retrasos o incluso denegarse. En dichas 
circunstancias, los resultados del Grupo, la valoración de sus activos, 
podrían verse afectados negativamente, siendo el uso residencial la 
alternativa para la explotación de los activos. 

 

b. Riesgos de la ejecución de las obras: Los siete inmuebles de Valencia 

han de ser rehabilitados y acondicionados para su puesta en 

explotación, si bien la Sociedad hace una rigurosa selección de los 

profesionales que intervienen en los proyectos de rehabilitación 

valorando la solvencia financiera y la trayectoria profesional en este 

ámbito, existe el riesgo inherente a los trabajos de construcción en 

cuanto a posibles retrasos, insolvencia sobrevenida de las empresas 

constructoras, problemas de ejecución. 

Se debe hacer una mención especial a la situación extraordinaria a raíz 

de la crisis sanitaria por el COVID-19 que, ha condicionado  el plazo de 

ejecución de las obras y, por tanto, la puesta en operación de estos 

inmuebles.  

c. Riesgos propios del sector inmobiliario: El sector inmobiliario está muy 
condicionado por el entorno económico-financiero y político existente. 
Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupación y 
las rentas obtenidas dependen, entre otras cuestiones, de la oferta y la 
demanda de inmuebles existente, la inflación, la tasa de crecimiento 
económico, la legislación o los tipos de interés. 
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Ciertas variaciones de dichos factores podrían provocar un impacto 
sustancial adverso en las actividades, resultados, perspectivas y en la 
situación financiera, económica o patrimonial del Grupo. 

Adicionalmente la propagación del COVID-19, está provocando 
restricciones en los viajes, cuarentena de empleados, o cierres 
temporales de centro de trabajo. Si bien a la fecha del presente 
documento la campaña de vacunación se encuentra en marcha 
manteniendo el Gobierno la previsión de tener el 70% de la población 
inmunizada para el verano. 

Esto implica un riesgo de caída en el nivel de ocupación de los 
inmuebles del Grupo, como consecuencia del menor número de 
traslados y viajes de los empleados de las empresas mientras dure el 
brote, con la consecuente reducción en los ingresos de la Sociedad. 

Así mismo, existe el riego de paralización temporal de las obras que el 
Grupo está ejecutando en los edificios de su propiedad, ante un 
eventual cierre de los centros de trabajo por decisión administrativa, 
con el consiguiente retraso en la finalización de las mismas. 

Todo ello podría tener un impacto material y negativo en la situación 
del negocio, los resultados, las perspectivas y la situación financiera, 
económica o patrimonial del Grupo, que a la fecha del presente 
Documento Informativo no se puede estimar ya que dependerá en gran 
medida de la amplitud y duración del brote que actualmente no se 
puede predecir. 

d. Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, posibles dificultades con 
la obtención de financiación según los calendarios y términos 
planificados que puedan retrasar la política de inversión de la 
Sociedad; evolución de los tipos de interés; posición de liquidez para el 
retorno de principal e intereses así como para el cumplimiento de la 
política de distribución de dividendos. 

 

3. COMUNICACIONES AL MERCADO 

Toda información que deba ser comunicada al mercado seguirá las siguientes 
pautas: 

 La Sociedad elabora toda la documentación a remitir al mercado y cuenta 
para ello con el asesoramiento del Asesor Registrado. 

 El secretario del Consejo de Administración, con la colaboración del equipo 
legal contratado por la Sociedad, supervisa la elaboración de la 
documentación. 

 Atendiendo a la relevancia de la comunicación esta se presenta al Consejo 
de Administración de la Sociedad para su supervisión y validación final. 
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Aprobando así su comunicación y designa al responsable de su 
comunicación al mercado, así como la forma bajo la cual debe realizarse. 

 La persona autorizada remite la información al mercado. 

 

3.1. Preparación de la información financiera con formatos homogéneos. 

La Sociedad y sus empresas colaboradoras, en el proceso de preparación, 
revisión y aprobación de la información financiera  remitida  al  mercado  se  
rigen  por  los  principios,  reglas,  criterios  de  valoración  y políticas contables 
establecidas en la normativa contable de acuerdo con el Plan General 
Contable Español y, en su caso, las IFRS. 

 

3.2. Sistemas de información 

La Sociedad ha implementado un ERP especializado en empresas 
inmobiliarias y patrimonialistas (PRINEX) con el cual lleva la contabilidad y la 
gestión de sus operaciones. 

Dicho ERP contiene un sistema de flujos de trabajo que permite la validación 
de facturas, gastos y pagos integrado con el sistema el cual permite 
controlar los riesgos y errores que pudiesen darse en estos procesos. 

La aplicación cuenta con un sistema de permisos para acceder a los 
distintos módulos y contraseñas de acceso. Lleva así mismo un control de 
acceso de los distintos usuarios. 

 

3.3. Comunicaciones 

La Sociedad dispone de estructura y recursos suficientes para  

 El cumplimiento con las obligaciones y requisitos establecidos por 
BME Growth  

 Llevar el control idóneo de la información financiera y el control de 
gestión interno relativo a las comunicaciones 

 Coordinar la elaboración de la información financiera a presentar al 
Consejo de Administración para su revisión, validación y autorizar su 
comunicación de forma periódica a BME Growth . 

 

El Consejo de Administración tiene la responsabilidad de la publicación de 
la Información Privilegiada y Otra Información Relevante establecidos en la 
Circular 3/2020 de BME MTF Equity que regula los requisitos de información 
aplicables a las empresas cuyas acciones estén incorporadas a 
negociación en el segmento BME Growth de BME MTF Equity. 
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El Consejo de Administración recibe información periódica de la evolución 
del Grupo Societario a través de los informes que recibe del equipo Directivo 
de la Sociedad. 

El Consejo de Administración de la Sociedad cuenta con el asesoramiento 
legal de un tercero, en todo lo referente a las acciones necesarias y 
obligaciones derivadas de la incorporación de las acciones de la Sociedad 
al BME Growth así como de los servicios del Asesor Registrado para consultar 
cualquier aspecto derivado de la incorporación de la Sociedad en el BME 
Growth así como la normativa de aplicación. Siendo consultada con él 
cualquier información susceptible de constituir un hecho relevante. 

 

4. SUPERVISIÓN DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO 

A la Sociedad no le es de aplicación la normativa reguladora de la actividad 
de auditoría de cuentas, en lo que respecta al artículo 15 del Reglamento que 
desarrolla la Ley de Auditoría de Cuentas, por lo que no ha de contar con una 
Comisión de Auditoría. 

Ello no es óbice para que anualmente el equipo directivo de la Sociedad, 
directamente o en colaboración con un profesional externo, revise el control 
interno sobre la información financiera y la analice y comente con el auditor de 
cuentas externo y el Asesor Registrado con el objeto de calibrar su robustez. 

 

5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES 

La Sociedad ha contratado a los siguientes profesionales expertos 
independientes para la revisión y validación de la información financiera:  

 Auditor de cuentas: Las cuentas anuales de la Sociedad son revisadas por 
AUREN AUDITORES SP, SLP auditor de la Sociedad y de sus Subsocimis desde 
su constitución. 

 Asesores legales: La Sociedad cuenta con el asesoramiento especializado 
por parte de expertos independientes, en materia fiscal, laboral, mercantil e 
inmobiliaria, entre otros, para llevar a cabo la gestión diaria de la Sociedad 
así como operaciones de inversión y desinversión. 

 La Sociedad ha contratado a GESVALT Sociedad de Tasación, S.A. para 
realizar la valoración de los activos. Para próximas valoraciones de los 
inmuebles, la Sociedad pretende contratar a GESVALT, u otra entidad de 
valoración inmobiliaria de reconocida trayectoria, con el objeto que los 
estados financieros reflejen la imagen fiel del Grupo societario.  

 La Sociedad ha contratado a Renta 4 Corporate, S.A. (en adelante, 
“Renta4”) como Asesor Registrado, y a Renta 4 Banco, S.A. como proveedor 
de liquidez cara a la salida a cotización de la Sociedad. 
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6. ACTUACIONES DE SEGUIMIENTO Y SUPERVISIÓN 

 

Para determinar que el sistema de control interno se aplique de forma correcta 
y eficiente se han de llevar a término actuaciones de seguimiento y supervisión. 

La Sociedad mediante su Consejo de Administración se asegura, a través de sus 
reuniones periódicas, la supervisión constante de las actuaciones llevadas a 
cabo. 

El asesoramiento legal externo y la comunicación fluida con el Asesor Registrado 
da la cobertura necesaria para cumplir los requisitos demandados por la 
normativa de BME Growth en cuanto a la información a comunicar al Mercado 
así como a la identificación con la debida antelación de cualquier hecho 
relevante para informarlo a BME Growth. 

 

7. CONCLUSIÓN 

La Sociedad dispone de una estructura organizativa y de un adecuado sistema 
de control interno de la información financiera que permite cumplir con los 
requisitos establecidos por BME Growth a través de las distintas circulares 
emitidas por el Organismo. 



 
 

REVISIÓN DEL GRADO DE CUMPLIMIENTO DE LAS PREVISIONES 

 

La Sociedad publicó el 13 de julio de 2020 en el Documento Informativo de 
Incorporación al Mercado (DIIM) unas previsiones de la cuenta de pérdidas y 
ganancias, aprobadas por el Consejo de Administración. 

A continuación, se presenta a efectos comparativos una tabla indicando dicha 
previsión para el año 2020 y las cifras de la cuenta de resultados de los estados 
financieros consolidados de la Sociedad del ejercicio finalizado a 31 de 
diciembre de 2020 (las cuales han sido objeto de auditoría) así como su grado 
de cumplimiento. 

 

 

La Cifra de Negocios se ha cumplido en un 83,4% no alcanzando la previsión 
como consecuencia del impacto del COVID en las siguientes sociedades del 
Grupo: 

Reit Pamplona 59, SLU: una reducción del 13,5% respecto a las rentas de alquiler 
previstas causada por las vacantes sobrevenidas durante la pandemia y su 
impacto en los precios de los alquileres de temporada. 

Lepanto Alberique, SLU: retraso en las obras de rehabilitación, retrasándose la 
puesta en explotación cuando estaba prevista para julio de 2020. 

Cuenta de Pérdias y Ganancias (Euros)
Prevision 

2020

Cuentas 
anuales 

2020

Grado de 
cumplimiento

Importe Neto de la Cifra de Negocios 468.326 390.636 83,4%

Otros ingresos de explotación  -  -

Gastos de personal  (332.675)  (270.577) 81,3%

Otros gastos de explotación  (955.928)  (861.463) 90,1%

Amortizacion del Inmovilizado  (112.438)  (83.192) 74,0%

Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado  - 60.650

Otros Resultados  -  (02) 

RESULTADO DE EXPLOTACION  (932.715)  (763.947) 81,9%

Ingresos Financieros  - 1.260

Gastos Financieros  (1.317.834)  (1.262.414) 95,8%

RESULTADO FINANCIERO  (1.317.834)  (1.261.154) 95,7%

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS  (2.250.549)  (2.025.101) 90,0%

Impuesto sobre beneficios  -  -

RESULTADO DEL EJERCICIO  (2.250.549)  (2.025.101) 90,0%



 
 
Reit Virgen SLU: retraso en las obras de rehabilitación, retrasándose la puesta en 
explotación del edificio C/Virgen 24 cuando estaba prevista para diciembre de 
2020. 

Los menores gastos salariales se deben a: 

La aplicación de un ERTE durante el estado de alarma por COVID 

La externalización de los servicios de marketing y Project Manager, los cuales 
pasaron a prestarse desde la sociedad Value B and J RE, S.L 

El devengo de Bonus inferior al presupuestado. 

En cuanto a los gastos de explotación recogen en 2020 una parte importante 
de los gastos y honorarios por la salida a cotizar en el BME Growth así como los 
servicios profesionales de consultoría por parte de la sociedad Value B and J RE, 
S.L., que empiezan a devengarse a partir de Julio de 2020. 

Han estado por debajo de lo presupuesto principalmente por el retraso en la 
puesta en marcha de los proyectos dejando de incurrir en los gastos respectivos 
ligados a su explotación y financiación hipotecaria.  

El resultado financiero está alineado con las previsiones iniciales. 

En cuanto al resultado neto está bastante alineado con las previsiones al 
haberse compensado los menores ingresos con unos menores gastos tanto de 
explotación como financieros. 

 

En cuanto a las previsiones publicadas para el ejercicio 2021, atendiendo al 
crecimiento recientemente proyectado por NEXT POINT en el volumen de 
inversiones a realizar, la Sociedad está trabajando en unas nuevas proyecciones 
que recojan estas nuevas inversiones. 

 

 


