
 
 
 

A BME GROWTH 

 

Madrid, 3 de noviembre de 2022 

 

En virtud de lo previsto en el artículo 17 del Reglamento (UE) nº 596/2014 sobre abuso de mercado 

y en el artículo 227 del texto refundido de la Ley del 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, ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”), 

pone en su conocimiento la siguiente: 

 

 

OTRA INFORMACIÓN RELEVANTE 

 

PRESENTACIÓN DE RESULTADOS S1 2022 

 

Se comunica que, como se adelantó en el correspondiente OIR del 14 de octubre de 2022, hoy día 

3 de noviembre de 2022, a las 17.30 horas CET, la Sociedad procederá a presentar los resultados 

correspondientes al periodo S1 2022 vía videollamada: 

 

• Dichos resultados se pueden encontrar en la página web de BME Growth: 

https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/OtraInfRelevante/2022/10/05495_OtraInf

Relev_20221031.pdf 

 

• Se adjunta la presentación corporativa que se proyectará en la sesión de presentación, que 

también ha sido publicada, simultáneamente, en la web corporativa www.allironresocimi.es 

 

De conformidad con lo dispuesto en la citada Circular 3/2020 se indica que la información 

comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus 

administradores. 

 

Atentamente, 

 

D. Ander Michelena Llorente 

Secretario del Consejo de Administración de ALL IRON RE I SOCIMI, S.A. 

https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/OtraInfRelevante/2022/10/05495_OtraInfRelev_20221031.pdf
https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/OtraInfRelevante/2022/10/05495_OtraInfRelev_20221031.pdf
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Presentación de resultados del primer semestre de 2022
All Iron RE I Socimi

3 de noviembre de 2022
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20
propiedades

c.1.142(1)

unidades
c.€232m(2)

GAV
€12,1 NAV/acción

(1) Equivalente a c.1.091 apartamentos y c.51 habitaciones de hostel con c.270 camas. Incluye el activo adquirido en Madrid Alcántara en octubre de 2022
(2) Dato a 30 de junio de 2022, proforma la adquisición del activo de Madrid Alcántara por importe de €33m
(3) Dato a 30 de junio de 2022

All Iron RE I Socimi hoy

€160m(3) NAV
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Endeudamiento medio de la 

cartera (deuda neta) – c.32% 

sobre deuda bruta

c.17%

Beneficio neto x2,5 S1 

2021

€6,8m

Valor de la cartera contribuyendo a 

rentas en S1 2022 (post-carencias)

c.20%(1)

Incremento de ingresos vs. S1 2021 –

contribución rentas alojamientos x7

x3

(1) Calculado sobre GAV total pro-forma la adquisición de Madrid Alcántara (€232m). Se ha contabilizado el GAV de cada activo de manera proporcional al número de días que cada uno ha contribuido a la generación de rentas, post-carencias (p.e. Málaga Granada terminó su periodo de carencia el 07/03/2022, por lo que 
sólo ha contribuido a la generación de rentas durante 115 días)

(2) Calculado como la división de la revalorización del semestre (€6.465k) entre el GAV base (€193m) 

Revalorización de la cartera 

primer semestre de 2022 vs. 

diciembre 2021

+3,4%(2)

Beneficio neto 

pre-revalorizaciones positivo

€335k

Resumen del primer semestre de 2022
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Evolución del sector turístico y 

perspectivas macroeconómicas
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Evolución del número de llegadas de vuelos comerciales internacionales a aeropuertos españoles
(# miles de vuelos)

El volumen de pernoctaciones ha alcanzado este agosto los niveles pre-
pandemia, mostrando una clara recuperación del sector…

El turismo en España ha mostrado signos de recuperación en el 2022, alcanzando 
los niveles pre-pandemia, impulsado por la reactivación del turismo internacional

… y los vuelos internacionales se han reactivado

Fuente: INE datos estadísticos (link); Tráfico Aéreo AENA (link)
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Evolución de pernoctaciones mensuales en España
(# millones; % cambio vs. agosto 2019)

Nivel pre-

pandemia

-64%

-27%

-5%

• El turismo en enero se vio impactado por ómicron
• El Covid remitió, pero unos meses después estalló la guerra en Ucrania
• Este contexto no ha impedido que este verano se haya recuperado el sector, 

alcanzando los niveles prepandemia

-32%

-57%

https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=2009&L=0
https://www.aena.es/es/estadisticas/inicio.html
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Tras la superación del Covid, el mercado hotelero ha experimentado un fuerte repunte en 
precios, y una recuperación de los niveles de ocupación, todavía con margen de recorrido

Fuente: INE – ADR (link), ocupación (link)
(1) Media anual calculada de enero a septiembre
(2) Media anual calculada de marzo a septiembre, eliminando el impacto de ómicron

Variación del ADR y ocupación media en España – Sector hotelero

20222019

Evolución mensual de la ocupación hotelera media en España
(% ; 2019 vs. 2022)

Incrementos cercanos al 
+20% en los últimos meses

Evolución mensual del ADR hotelero medio en España
(€; 2019 vs. 2022)

81 85 84 88 81
89 84

96
84

95 93
106 103

121
109

128

94
107+4% +9% +15% +14%

+18%

+5%
+14%

+12%

marzoenero abril mayo junio julio septiembrefebrero

53%
40%

59% 52%
62% 56%

65% 62% 66% 64%
73% 70% 74% 73% 79% 79% 76% 73%

-26pp
-11pp -10pp -4pp -4pp

-4pp
-3pp

Ocupación media 
anual –4pp por 
debajo de la media(2)

de 2019, lo que 
muestra el potencial 
de mejora a pesar de 
la recuperación

Precios +13% 
superiores a la 
media(1) de 2019, 
reflejo de que la 
inflación se ha 
trasladado a los 
precios

Ocupación de los últimos 
meses más en línea con 2019

agosto

+17%

+0pp
-1pp

marzoenero abril mayo junio julio septiembrefebrero agosto

https://www.ine.es/jaxiT3/Datos.htm?t=2059
https://www.ine.es/jaxiT3/Datos.htm?t=2066
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Sin embargo, tras el estallido de la guerra en Ucrania, se espera una contracción global 
del crecimiento económico que se proyectaba tras la recuperación del Covid19

Fuente: Euríbor histórico – Banco de España (link); Curva forward Euríbor – Bloomberg; PIB España histórico – Banco Mundial (link); PIB España proyección – BBVA (link); PIB Europa histórico – Bankinter (link); PIB Europa proyección – FMI (link); PIB mundial histórico – Bankinter (link); PIB mundial 
proyección – FMI (link); Inflación España histórico – Banco Mundial (link); Inflación España proyección – Banco de España (link); Inflación Europa histórico – Banco Mundial (link); Inflación Europa proyección – Comisión Europea (link); Inflación mundial histórico – Banco Mundial (link); Inflación mundial 
proyección – FMI (link) Proyección

2,7% 2,7%

3,1% 2,9%

-1,0%

-0,5%

0,0%

0,5%

1,0%

1,5%

2,0%

2,5%

3,0%

3,5%

Euríbor a 12 meses - Histórico Banco de España
Euríbor a 12 meses - curva forward octubre 2022

Evolución diaria del Euríbor a 12 meses
(% tipo de interés histórico y curva forward – BdE y Bloomberg)

Evolución de la inflación España vs. Europa vs. global
(% tasa de variación interanual – Banco mundial, Comisión Europea 
y FMI)

Fuerte incremento del Euríbor para luchar 
contra la inflación

La explosión de la guerra en Ucrania ha 
disparado la inflación

3,1%

8,7%

5,6%

-2%

2%

6%

10%

2019 2020 2021 2022E 2023E

Inflación España - Histórico Banco Mundial
Inflación España - Proyección Banco de España octubre 2022
Inflación  Europa - Histórico Banco Mundial
Inflación Europa - Proyección Comisión Europea septiembre 2022
Inflación Mundial - Histórico Banco Mundial
Inflación Mundial - Proyección FMI octubre 2022

Variación estimada del PIB España vs. Europa vs. global 
(% anual – Banco Mundial, BBVA, Bankinter, FMI)

Tendencia decreciente del PIB a nivel 
mundial, así como en Europa y España

2019 2020 2021 2022 2023E 2024E 2025E

5,1%

4,4%

1,0%

-12%

-8%

-4%

0%

4%

8%

2019 2020 2021 2022E 2023E

PIB España - Histórico Banco Mundial
PIB España - Proyección BBVA octubre 2022
PIB Europa - Histórico Bankinter
PIB Europa - Proyección FMI octubre 2022
PIB Mundial - Histórico Bankinter
PIB Mundial - Proyección FMI octubre 2022

https://www.bde.es/webbde/en/estadis/infoest/tipos/tipos.html
https://datos.bancomundial.org/indicator/NY.GDP.MKTP.KD.ZG?locations=ES
https://www.bbva.com/es/bbva-research-eleva-sus-previsiones-de-crecimiento-en-espana-para-2022-al-44-pero-rebaja-las-de-2023-al-1/
https://www.bankinter.com/blog/economia/previsiones-pib-eurozona
https://www.bankinter.com/blog/mercados/analisis-fmi-crecimiento#:~:text=Estimaciones%20del%20FMI%20de%20la%20econom%C3%ADa%20mundial&text=El%20crecimiento%20previsto%20para%20la,5%2C7%25%2C%20respectivamente.
https://www.bankinter.com/blog/mercados/analisis-fmi-crecimiento#:~:text=Estimaciones%20del%20FMI%20de%20la%20econom%C3%ADa%20mundial&text=El%20crecimiento%20previsto%20para%20la,5%2C7%25%2C%20respectivamente.
https://www.bankinter.com/blog/mercados/analisis-fmi-crecimiento#:~:text=Estimaciones%20del%20FMI%20de%20la%20econom%C3%ADa%20mundial&text=El%20crecimiento%20previsto%20para%20la,5%2C7%25%2C%20respectivamente.
https://datos.bancomundial.org/indicador/FP.CPI.TOTL.ZG?locations=ES
https://www.bankinter.com/blog/mercados/prevision-pib-banco-espana#:~:text=Previsiones%20del%20Banco%20de%20Espa%C3%B1a,-El%20Banco%20de&text=Revisa%20al%20alza%20tambi%C3%A9n%20la,3%25%20entre%202022%2D2024e.
https://datos.bancomundial.org/indicador/fp.cpi.totl.zg?locations=EU
https://www.ecb.europa.eu/pub/projections/html/index.en.html#:~:text=September%202022&text=Inflation%20will%20remain%20high%20in,wages%20and%20the%20weaker%20euro.
https://datos.bancomundial.org/indicator/FP.CPI.TOTL.ZG
https://www.imf.org/en/Publications/WEO#:~:text=Global%20inflation%20is%20forecast%20to%20rise%20from%204.7,in%202023%20and%20to%204.1%20percent%20by%202024.
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Actualización de la cartera 

de All Iron RE I Socimi
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Ciudad # inmuebles Sup. cons. (m2) Unidades Otros usos Ubicación
Apertura

(1)
Certif. 

BREEAM(4)

Valencia 1 13.680 144 apart. Retail c.1.000m2/ofic. c.2.000m2 link 2024

Alicante 1 3.650 66 apart. - link 2024

Sevilla 1 3.758 47 apart. Parking y área F&B link 2024

Sevilla 1 2.594 54 apart. Piscina y zona chill out link 2024

Madrid 1 998 17 apart. - link 2024 potencialmente

Madrid 1 8.271 86 apart. - link 2025 potencialmente

Málaga 1 2.159 23 apart. Área F&B c.500m2 link 2025 n.a.

Málaga 1 1.450 20 apart. - link 2024 potencialmente

Budapest 1 25.214 291 apart. Retail c.5,000m2/parking 300ud. link 2024 n.a.

Ciudad # inmuebles Sup. cons. (m2) Unidades Otros usos Ubicación
Certif. 

BREEAM(4)

Vitoria 1 10.664 120 apart. Retail c.1.000m2/parking 57ud. link n.a.

Bilbao 2 1.431 9 + 9 apart. Retail c.100m2 link1 / link2 n.a.

S.Sebastián 1 1.048 27 hab. hostel Área F&B link n.a.

Madrid 1 1.934 20 apart. Parking 29ud. link n.a.

Málaga 1 1.313 20 apart. Área F&B c.150m2 link n.a.

Córdoba 1 1.433 24 hab. hostel Área F&B link n.a.

Pamplona 1 2.080 34 apart. Parking 10ud. link n.a.

Ciudad # inmuebles Sup. cons. (m2) Unidades Otros usos Ubicación
Apertura

(1)
Certif. 

BREEAM(4)

Barcelona 1 3.090 38 apart. Retail 320m2 link 2023

Madrid 1 3.894 48 apart. Retail c.560m2 link 2023

Bilbao 1 2.000 45 apart. - link 2023

Activos en construcción

Activos en desarrollo

Activos en operación

La cartera de activos en detalle

c.1.142(2,3)

unidades

20(3)

inmuebles

c.€232m(3)

GAV

c.90.660m2(3)

Superf. construida

Ubicaciones 
urbanas 
premium

(1) Fecha esperada de apertura
(2) Equivalente a c.1.091 apartamentos y c.51 habitaciones de hostel con c.270 camas
(3) Dato a 30 de junio de 2022, proforma la adquisición del activo de Madrid Alcántara por importe de €33m
(4) BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) es un sistema para evaluar el desempeño medioambiental de los edificios. BREEAM evalúa tanto la sostenibilidad del edificio en la etapa de diseño (elegible para un certificado provisional) como una vez entra en operación (elegible para un certificado final)

En operación En construcción En desarrollo

Activo no estratégico

https://www.google.com/maps/place/Avinguda+de+l'Oest,+48,+46001+Val%C3%A8ncia/@39.4696058,-0.3821171,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd604f4957378193:0x77ddd37e9d2e1055!8m2!3d39.4696017!4d-0.3799284
https://www.google.com/maps/place/Carrer+Girona,+2,+03001+Alacant/@38.3450134,-0.4860636,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd6237b231c22907:0xc72be8f503179964!8m2!3d38.3450092!4d-0.4838749
https://www.google.com/maps/place/C.+Albareda,+18,+41001+Sevilla/@37.3897042,-5.9979787,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd126c1047f96421:0xe4005debe7ff3a0c!8m2!3d37.3897!4d-5.99579
https://www.google.com/maps/place/C.+San+Jacinto,+62,+41010+Sevilla/data=!4m2!3m1!1s0xd126c6b17b72a61:0x46f1d065259545f0?sa=X&ved=2ahUKEwiEscavvon2AhWYgP0HHXEmDq4Q8gF6BAgbEAE
https://www.google.es/maps/place/Calle+Almagro,+28,+28010+Madrid/@40.4299605,-3.6946643,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd42289276117055:0x3ab90f773e826837!8m2!3d40.4299564!4d-3.6924756?hl=es
https://www.google.com/maps/place/C.+de+Alc%C3%A1ntara,+25,+28006+Madrid/@40.4281598,-3.676278,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4228ba30847f7f:0xa793b40ae776c5da!8m2!3d40.4281557!4d-3.6740893
https://www.google.es/maps/place/Pl.+del+Siglo,+3,+29015+M%C3%A1laga/@36.7215312,-4.4224342,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd72f7957d1a6835:0xbaf54d392b08bffd!8m2!3d36.7215269!4d-4.4202455?hl=es
https://www.google.com/maps/place/C.+Beatas,+47,+29008+M%C3%A1laga/@36.7222507,-4.4207316,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd72f7bffa297d55:0xe94afec317fbf702!8m2!3d36.7222464!4d-4.4185429
https://www.google.com/maps/place/Budapest,+Doh%C3%A1ny+u.+10,+1074+Hungary/@47.4956922,19.0587326,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x4741dc428d7ec2dd:0x394b56a3029a2093!8m2!3d47.4956886!4d19.0609213
https://www.google.com/maps/place/Av.+Gasteiz,+45,+01008+Vitoria-Gasteiz,+%C3%81lava/@42.8476639,-2.6842302,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4fc21471fee167:0xdefe94c5ba18eb4d!8m2!3d42.84766!4d-2.6820415
https://www.google.com/maps/place/Alameda+de+Recalde,+1,+48009+Bilbao,+Vizcaya/@43.2677296,-2.9349623,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4e4fd954581d43:0xf3c612c57b2fcc52!8m2!3d43.2677257!4d-2.9327736
https://www.google.com/maps/place/Vitoria-Gasteiz+Kalea,+7,+48003+Bilbo,+Bizkaia/@43.2546334,-2.9301282,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4e4fd2a20d6297:0x2e6cee4a7a49af17!8m2!3d43.2546295!4d-2.9279395
https://www.google.com/maps/place/Heriz+Pasealekua,+38,+20008+Donostia,+Gipuzkoa/@43.3110256,-2.0032082,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd51b009c6112abb:0x476ccae42fcab6c1!8m2!3d43.3110217!4d-2.0010195
https://www.google.com/maps/place/C.+de+Matilde+Landa,+22,+28029+Madrid/@40.4726212,-3.694486,17z/data=!3m1!4b1!4m9!1m2!2m1!1scalle+matilde+landa+22!3m5!1s0xd4229129bfa188f:0xd40bc45b18e37f1d!8m2!3d40.4726171!4d-3.6922973!15sChZjYWxsZSBtYXRpbGRlIGxhbmRhIDIykgERY29tcG91bmRfYnVpbGRpbmc
https://www.google.com/maps/place/C.+Granada,+76,+29015+M%C3%A1laga/@36.7221191,-4.4200056,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd72f7c0040cff65:0x362c66337349477e!8m2!3d36.7221148!4d-4.4178169
https://www.google.com/maps/place/C.+Sta.+Marta,+9,+14001+C%C3%B3rdoba/@37.8870131,-4.7776008,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd6cdf7c0a49398b:0x695672440440351d!8m2!3d37.8870089!4d-4.7754121
https://www.google.com/maps/place/Plaza+Yamaguchi,+12,+31008+Pamplona,+Navarra/@42.8101909,-1.6648003,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd509263caf1ab3b:0xfcd672bab394a269!8m2!3d42.810187!4d-1.6626116
https://www.google.com/maps/place/Ronda+de+Sant+Antoni,+49,+08011+Barcelona/@41.3831264,2.161261,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x12a4a28ade0c6305:0x3c79ed9445c3d9a5!8m2!3d41.3831224!4d2.1634497
https://www.google.com/maps/place/Calle+de+Jos%C3%A9+Abascal,+8,+28003+Madrid/@40.4383138,-3.702986,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4228f5d7d1f263:0xa8205dfb64eb1dff!8m2!3d40.4383097!4d-3.7007973
https://www.google.com/maps/place/Ledesma+Musikariaren+Kalea,+5,+48001+Bilbo,+Bizkaia/@43.262144,-2.9307856,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4e4fd01414fa09:0x32a557a0853d0b0e!8m2!3d43.2621401!4d-2.9285969
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Resumen de la cartera

En operaciónEn desarrollo En construcción Periodo de carencia
(1) Incluye el activo adquirido en Madrid calle Alcántara en octubre de 2022. Asume el escenario conservador de desarrollo del activo bajo el PGOU actual
(2) Excluye Budapest
(3) Excluye otros negocios

>1.000 unidades en operación para 2024 e inversión media de la cartera de 4.212 euros/m², y 288 mil euros/unidad. 
c46% del valor de la cartera ya en explotación o construcción  

Estado de desarrollo de los activos

263
460

748 851 851

291 291

2022E 2023E 2024E 2025E 2026E

Todos los activos (excl.) Budapest Budapest

291

1.039

Desglose GAV en base a estado activo(1)

Evolución de la unidades operativas(1)

263

460

# unidades

(€/unidad)(3)(€/m2)

1.807

6.608

154k

558k

4.212 288k

% sobre GAV total

26%

20%47%

7%

En operación
En construcción
En desarrollo
Budapest (no core)

46%

Inversión media de la cartera(1,2)

San Sebastián

En
construcción

En 
operación

En 
venta

Bilbao Museo
Bilbao La Vieja

Madrid 4 torres
Málaga Granada
Córdoba
Pamplona

Barcelona
Madrid Chamberí
Bilbao Ledesma

Valencia
Alicante

Sevilla Albareda
Sevilla Triana 

Madrid Almagro
Madrid Alcántara

Málaga Beatas

Budapest

Málaga Plz. Siglo

20232022 2024

T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4

Vitoria

En 
desarrollo

Incluye la reciente adquisición en Madrid Alcántara (escenario conservador)

1.142 1.142
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Reciente adquisición de un inmueble en el barrio Salamanca en Madrid 
por €33 millones

Ubicación

DetallesInmueble situado en la c/Alcántara - Madrid 

Calendario

Detalles 
del activo

Encaje en la 
estrategia 
de All Iron 
RE I Socimi

Cobertura 

Distribución: 2 plantas bajo rasante + PB + 4 plantas + ático

Ubicación: c/Alcántara, 25. Madrid 

Superficie construida: c.12.000m2

Detalles del
proyecto

Desarrollo bajo el PGOU modificado actualmente en trámite

Desarrollo bajo el PGOU de Madrid en vigor

La operación fue comunicada a BME Growth

Fecha estimada de apertura: T4 2025

• Unidades: c.120 serviced apartments
• Inversión inicial (adquisición): €33 millones
• Inversión total esperada: €c.54 millones (c.4.500 €/m2)
• Rentabilidad esperada (Net yield): 7,5%-8%
• Rentabilidad esperada (FFO yield): 12%-12,5%

Reforzar la posición de la compañía en las ciudades Tier 1, que ya 
representan c.40% del valor de la cartera (pro-forma esta adquisición)

• Unidades: c.86 serviced apartments
• Inversión inicial (adquisición): €33 millones
• Inversión total esperada: €c.52 millones (c.6.200 €/m2)
• Rentabilidad esperada (Net yield): 6%-6,5%
• Rentabilidad esperada (FFO yield): 8%-9%

https://www.google.com/maps/place/C.+de+Alc%C3%A1ntara,+25,+28006+Madrid/@40.4281598,-3.676278,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0xd4228ba30847f7f:0xa793b40ae776c5da!8m2!3d40.4281557!4d-3.6740893
https://www.bmegrowth.es/docs/documentos/OtraInfRelevante/2022/10/05495_OtraInfRelev_20221010.pdf?DR7tKg!!
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Detalles del activo

Ubicación ▪ Calle Santa Marta, 9-11 – Córdoba

Superficie ▪ c. 1.433m2

Distribución ▪ 2 plantas

Capacidad ▪ 24 habitaciones

o 14 compartidas

o 10 privadas 

▪ Capacidad total para 126 camas

Otros servicios ▪ Zona de F&B

▪ Patio interior con piscina

Presupuesto Presupuesto total ▪ c. €5,1m – incluyendo adquisición y 
reforma

Otros datos de 
interés

Detalles 
arquitectónicos

▪ Fachada con valor arquitectónico

▪ Rehabilitación integral que mantiene la 
esencia del edificio

Detalles de 
arrendamiento

Operador negocio 
alojamiento

▪ Líbere

Otros contratos ▪ n/a

Calendario Apertura ▪ Julio de 2022

Detalles del 
cliente

Cliente objetivo ▪ Cliente turístico en formato de corta  
estancia

Recientemente se ha puesto en carga el séptimo activo, con la 
inauguración del inmueble ubicado en Córdoba, calle Santa Marta…

Activo de Córdoba, calle Santa Marta
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Activo de Pamplona, Plaza Yamaguchi

…así como el activo en Pamplona, en la plaza de Yamaguchi, una ubicación 
estratégica

Detalles del activo

Ubicación ▪ plaza Yamaguchi, 12 – Pamplona

Superficie ▪ c. 2.080m2

Distribución ▪ 2 plantas + sótano/aparcamiento

Capacidad ▪ 34 apartamentos

o 12 estudios

o 18 apartamentos 1 dormitorio.

o 4 apartamentos 2 dormitorios

Otros servicios ▪ Trastero

▪ Parking

Presupuesto Presupuesto total ▪ c. €6,1m – incluyendo adquisición y 
reforma

Otros datos de 
interés

Otros datos ▪ Pendiente una ampliación del sótano que 
generará 4 plazas de aparcamiento 
adicionales 

Detalles de 
arrendamiento

Operador negocio 
alojamiento

▪ Líbere

Otros contratos ▪ n/a

Calendario Apertura ▪ Septiembre de 2022

Detalles del 
cliente

Cliente objetivo ▪ Corta y media estancia cubriendo cliente 
estudiantil, sanitario y corporativo
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Las obras iniciadas en junio siguen su curso según el ritmo esperado en los 
activos de Bilbao Ledesma, Barcelona y Madrid Chamberí  

Madrid ChamberíBarcelonaBilbao Ledesma
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El negocio de All Iron RE I Socimi en el actual entorno macroeconómico

Análisis del negocio en el actual entorno macroeconómico

Inflación/consumo:

▪ El sector ha trasladado la inflación a las tarifas – los activos en operación han registrado en S1 2022 ADRs +50% superiores a S1 2021

▪ La demanda ha continuado siendo muy fuerte con niveles de ocupación superiores al 80% desde T2, y recuperación de la demanda 
internacional (c.55-60% de las reservas ejecutadas en S1 2022 provienen de clientes internacionales)

▪ Impacto en los costes de suministros – han aumentado un +120%, representado un c.8-9% sobre los ingresos

Costes de construcción:

▪ Desviación de +15-20%

▪ Desviación de c.3,5% sobre el total de la inversión

Costes de financiación:

▪ Un 79% de la financiación está a tipo fijo

▪ €14,1m a 30 de junio 2022 de financiación (saldo vivo) a tipo variable

▪ Tipo de financiación medio, asumiendo un coste de Euríbor de 2,69%(2), del 2,5%(3)

2

3

1

(1) Fuente Líbere – excluye reservas canceladas
(2) Fuente: Expansion (link), dato a 1 de noviembre de 2022
(3) Asumiendo un coste variable de Euríbor a 1 de noviembre de 2022 (2,69%) + la prima correspondiente por contrato

https://www.expansion.com/mercados/euribor.html
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Fuerte demanda con recuperación de ADRs ya en T2 tras la superación de ómicron y 
del estallido de la guerra, y tasas de ocupación consistentemente superiores al 80%

2021 real
Fuente: Líbere
(1) Cifras de ADR y ocupación total, incluidas corta y media estancia

Apartamentos 
media estancia

Apartamentos 
corta estancia

2022 real

Bilbao Museo (9 uni.)Vitoria (120 uni.)(1) Málaga Granada (20 uni.)Bilbao La Vieja (9 uni.) Madrid 4 torres (20 uni.) Koisi San Sebastián (27 h.)

Hostels

ADR
(€)

Margen 
GOP
(%)

70

90 93

T1 T2 T3

41
31

39

63

T1 T2 T3

47

62

85

27 36

60

T1 T2 T3

73

102

121

80

105

T1 T2 T3

57%

90%

66%
63%

T1 T2 T3

51%

84% 94%

7%

90%

T1 T2 T3

83% 81% 85%

84% 82%
91%

T1 T2 T3

62%

84%

97%

T1 T2 T3

71%

95%
100%

57%

93%

T1 T2 T3

77

135

167

70

130

T1 T2 T3

13
21

36

4
15

28

T1 T2 T3

47%

84%
89%

9%

41%

81%

T1 T2 T3

Ocupación
(%)

56%
52%

43%
38% 35%

22%

S1 2022 S1 2022 S1 2022 S1 2022 S1 2022 S1 2022
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Rendimiento financiero correspondiente 

al primer semestre de 2022
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S1 2022 vs. S1 2021

▪ Incremento de ingresos x3 S1 2022 vs. 
S1 2021

▪ Resultado de explotación de €648k 
positivo vs. importe negativo en S1 
2021 (€243k)

▪ Beneficio neto pre-revalorizaciones 
positivo de €335k vs. importe negativo 
en S1 2021 (€718k) – incluye gastos 
extraordinarios de €138k asociados a 
indemnizaciones por finalización de 
contratos de Valencia

▪ Beneficio neto reportado positivo de 
€6,8m, multiplicando x2,5 el resultado 
de S1 2021

▪ FFO de €443k(1), vs. un valor negativo 
en el primer semestre de 2021

▪ Incremento del GAV de +21,7m

▪ €12,1 NAV/acción

▪ Endeudamiento - LTV bruto del 32%, y 
neto del 17%

Tabla comparativa S1 2022 vs. S1 2021 Comentario

(1) Beneficio neto pre-revalorizaciones + coste de financiación de la deuda (€107k)

Unidad  S1 2022 S1 2021  Δ vs. S1 2021

Ingresos por rentas €'000 1.794 607 +196%

Resultado de explotación reportado €'000 648 (243) n.d.

Beneficio neto pre-revalorizaciones €'000 335 (718) n.d.

Beneficio neto reportado €'000 6.801 2.739 +148%

      BPA (beneficio neto/acción) € 0,51 0,48 +7%

FFO €'000 443 (671) n.d.

      FFO/acción € 0,03 (0,12) n.d.

Junio 2022 Diciembre 2021

GAV €'000 199.450 177.710 +12%

NAV/acción €/acción 12,1 11,8 +3%

LTV bruto % 32% 26% +6p.p.

LTV neto % 17% 21% -4p.p.
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Los ingresos por arrendamiento de la compañía se han multiplicado x3 con respecto 
al primer semestre de 2021, gracias al sólido rendimiento de los activos en operación

Otras rentas (no alojamiento)Rentas alojamiento

Incremento de las rentas de All Iron RE I Socimi –S12022 vs. S12021

Ingresos por arrendamientos All Iron RE I Socimi S12022 vs. s12021
(€ ‘000)

133

1.042
474

752

S1 2021 S1 2022

607

Variación

+159%

+783%

x3 1.794

▪ Los ingresos por contribución de rentas de 
alojamientos de activos en operación se han 
multiplicado x7 con respecto al primer 
semestre de 2021:

o Plena contribución (100%) de los 
apartamentos de Bilbao Museo, Bilbao 
La Vieja, Vitoria, San Sebastián y Madrid 
4 Torres, vs. el bajo porcentaje de la 
cartera (GAV) en contribución de rentas 
en 2021

o Fin de carencia para el activo de Málaga
en marzo de 2021

▪ Las rentas de otros usos (p.e. retail, parking, 
antenas, oficinas…) se han incrementado un 
+159%, hasta alcanzar los €752k, que 
incluyen

o Otras rentas temporales: oficinas, que 
irán disminuyendo a medida que 
avancen las rehabilitaciones

o Otras rentas permanentes: locales 
comerciales, antenas y plazas de parking, 
que continuarán contribuyendo a la 
generación de rentas

▪ Para el segundo semestre de 2022, se espera 
una mayor contribución de las rentas de 
alojamientos, con nuevos activos que entrarán 
en carga

Sólo el c.20%(1) de la cartera (GAV) ha contribuido de manera efectiva a las rentas durante 2022. Se 
espera una mayor contribución de las rentas de alojamientos para final de año

(1) Calculado sobre GAV total pro-forma la adquisición de Madrid Alcántara (€232m). Se ha contabilizado el GAV de cada activo de manera proporcional al número de días que cada uno ha contribuido a la generación de rentas, 
post-carencias (p.e. Málaga Granada terminó su periodo de carencia el 07/03/2022, por lo que sólo ha contribuido a la generación de rentas durante 115 días)
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Resultado de explotación reportado positivo, considerando los gastos 
extraordinarios

Resultado de explotación (pre-amortización) All Iron RE I Socimi –S1 2022 vs. S1 2021 Comentario

1

Resultado de explotación S12022
(€ ‘000) ▪ Ingresos: contribución de rentas de 

alojamientos de activos en operación y de 
rentas de otros usos

▪ Gastos de explotación: 

▪ Incluye comisión de gestión (0,9% del 
NAV)

▪ Gastos fijos de auditoría, valoración, 
asesoramiento legal… 

▪ Gastos de personal (€147k)

▪ Resultado de explotación reportado: 
€648k positivo vs. importe negativo en 
S12021 (€243k)

▪ Gastos extraordinarios: €138k asociados a 
las indemnizaciones por la finalización de 
los contratos del activo de Valencia

▪ Resultado de explotación excluyendo 
gastos extraordinarios: €786k positivo vs. 
importe negativo en S12021 (€6k)

5432

1

2

4

3

(1) Incluye gastos extraordinarios asociados a las indemnizaciones por la finalización de los contratos del activo de Valencia

(1)

#  (€ ‘000) Valor S1 2021

(6)607

5

(1.146)

138

1.794

648 
786

Ingresos por rentas Gastos de explotación +
aprovisionamientos

+ gastos personal

Resultado de explotación
reportado

Gastos extraordinarios Resultado de explotación
excluyendo gastos

extraordinarios

(850) (237)(243)

36%
Margen NOI 

44%
Margen NOI 
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Fuerte revalorización de la cartera de All Iron RE I Socimi (€+6,5m) a medida 
que se avanza en el desarrollo

Variación del GAV durante S12022

Variación del GAV S12022
(Millones €)

15 0,5 2 4

178
193 199

GAV diciembre
2021

Inversión 2022 GAV S12022
pro-forma

 inversiones
2022

Revalorización
activos

 en operación

Revalorización
activos

 en construcción

Revalorización
activos

 en desarrollo

GAV S12022

+6,5m Revalorización total cartera

Incluye Córdoba, 
Pamplona, 
Barcelona, Madrid 
Chamberí y Bilbao 
Ledesma (foto a 30 
de junio de 2022)

Incluye activos de 
Vitoria, Bilbao 
Museo, Bilbao La 
Vieja, Madrid 4 
Torres, Málaga 
Granada y Koisi

Tasa de descuento

Media sector
Inmobiliario(1)

All Iron 
RE I Socimi

OficinasAll Iron RE I 
Socimi

Sector logístico/ 
residencial/ 
de la salud

WACC
(%)

8,1%

6,13% 6,10% 6,08%

6,3%

10,0%

Retail

(1) Fuente: Exane BNP Praribas. Data a 27 de octubre de 2022. 2022e WACC; Retail: Carmila, Hammerson, Unibal-Rodamco, Klepierre - Oficinas: Colonial, Derwent London, Gecina, Great Portland, Icade - Logístico/Residencial/Salud: Aedifica, Cofinimmo, Vonovia, TAG, LEG, Segro, Wdp
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Beneficio neto positivo, excluyendo el impacto positivo de la revalorización 
de la cartera, incrementando x2,5 veces el resultado de S1 2021

Beneficio neto consolidado All Iron RE I Socimi –S1 2022 vs. S1 2021 Comentario

(138) (313)

6.466 

786 648 335 

6.801

Resultado de
explotación

excluyendo gastos
extraordinarios

Gastos
extraordinarios

Resultado de
explotación
reportado

Gastos financieros
netos

Beneficio neto excl.
revalorización

Revalorización Beneficio neto
reportado

Cuenta de pérdidas y ganancias S1 2022
(€ ‘000)

▪ Resultado de explotación reportado: 
€648k positivo vs. importe negativo en S1 
2021 (€243k)

▪ Gastos financieros netos: incluye gastos 
asociados a las financiaciones de los 
inmuebles

▪ Beneficio neto positivo excluyendo 
revalorización vs. importe negativo en S1 
2021 (€718k)

▪ Beneficio neto reportado positivo de 
€6,8m, multiplicando x2,5 el resultado de 
S1 2021

431

2

3

4

1

2

#  (€ ‘000) Valor S1 2021

(6) 3.458(237) (475) 2.739(718)(243)
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Incremento del NAV en el primer semestre de 2022

Evolución del NAV/acciónDetalle fondos propios S1 2022

Evolución del NAV
(€´000/acción)

11,5

11,8

12,1

2020 2021 S1 2022

Ampliación 
capital 2021 a €11,3

Ampliación 
capital 2022 a €11,5

Unidad Dic. 2021 Jun. 2022  Δ vs. Dic. 2021

GAV € ´000 177.710 199.450 +12%

Deuda neta € ´000 (36.498) (34.479) -6%

Otros activos € ´000 2.178 1.805 -17%

Otros pasivos € ´000 (6.269) (6.319) +1%

NAV (post-ampliac.) € ´000 137.122 160.457 +17%

# acciones # ´000 11.648 13.220 +13%

NAV/acción € ´000 11,8 12,1 +3%

NAV undiluted  (pre-ampliac.) € ´000 142.387 -

# acciones # ´000 11.648 -

NAV/acción € ´000 12,2 +4%
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Posición de endeudamiento S1 2022

Estructura de capital de All Iron RE I Socimi

(1) GAV total cartera, incluye activo de Budapest
(2) Asumiendo un coste variable de Euríbor a 1 de noviembre de 2022 (2,69%) + la prima correspondiente por contrato
(3) Calculado con base 365 días

Esquema de repagos

% Esquema de repagos
(Millones €)

LTV (%; deuda/GAV(1))

c.79%
cartera a tipo fijo

c.7(3) años
periodo vencimiento 
medio de la deuda

c.2,5%(2)

tipo medio

c.29%c.32%

Deuda neta 
S1 2022 

pro-forma
Alcántara

Deuda bruta 
S1 2022

Adquisición 
Madrid 

Alcántara

Nivel de endeudamiento S1 2022
(Millones €)

35

33

Deuda neta 
S1 2022

Caja 
S1 2022

c.17%

0,5

1,8

3,1
3,5 3,8

0,3

0,6

0,7

0,9
1,0

2022 2023 2024 2025 2026

Deuda variable Deuda fija

€16,9m
líneas capex adicion. 

por disponer

0,8

2,4

3,8

4,5
4,7
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Iniciativas estratégicas en curso
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Estamos inmersos en la definición del plan estratégico ESG de la compañía, con 
objetivo final de año 2022

¿En qué punto del proceso se encuentra All Iron RE I Socimi?

Reporting de métricas ESG
Definición de plan 

estratégico ESG 3-5años
Implementación del plan 

estratégico ESG

▪ Toma de responsabilidades por parte de 
las áreas

▪ Implementación gradual de medidas

Foco actual

Diciembre 2022

▪ Definición de metodología de reporting
▪ Implementación de reporting de manera interna
▪ Selección auditor externo
▪ Selección consultores especializados puntuales

▪ Definición de estrategia y políticas 
ESG de la mano de JLL

▪ Fijación de objetivos ESG a 3-5 años, 
con líneas estratégicas y plan de 
acción concreto
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Por otro lado, tras un análisis interno de las métricas EPRA, vamos a suscribir a All 
Iron RE I Socimi como miembro de EPRA, para reportar sus métricas en FY2022

Proceso 

Análisis interno –
estimación métricas 
EPRA cierre 2021

Suscripción de All 
Iron RE I Socimi 
como miembro

de EPRA

Reporte anual 
métricas EPRA en 
informe financiero, 

empezando en  2022

Sesiones informativas 
con experto de la 

organización EPRA

European Public Real Estate Association es una asociación que representa a las inmobiliarias que cotizan en bolsa. El objetivo de las 
métricas EPRA es conseguir que los informes financieros de las empresas inmobiliarias sean comparables en Europa 

Pasos completados
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Por último, este año se anunció el inicio de la cobertura de All Iron RE I 
Socimi por parte de Exane BNP Paribas

Inicio de cobertura de la compañía y sponsored research de la mano de BNP

▪ BNP Paribas – casa #1 de research en Europa por quinto año consecutivo

▪ Sponsored Research:

✓ Primer informe enviado el 14 de julio a 960 inversores – hit ratio 
alcanzado de 13,4%(1)

▪ Valoración – prima sobre NAV 2021 vs. descuento del c.55% de media en el 
sector retail, 11% para oficinas, y 15% para hoteles/diversificado

(1) Porcentaje de inversores que han leído el email de distribución que incluye el informe
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Principales conclusiones

Iniciativas estratégicas en curso: plan estratégico ESG, métricas EPRA e inicio de cobertura por parte de Exane BNP Paribas  

Márgenes de c.40-60% en S1. Incremento esperado para final del año 2022

Avance en el desarrollo de la cartera, con la entrada en operación de Córdoba y Pamplona, e inicio de obras en 3 activos

Cartera con €232m(1) de valor, habiendo invertido el capital ampliado

Fuerte demanda con recuperación de ADRs y niveles de ocupación superiores al 80% en T2 

Sólidos resultados en S1 2022, habiendo multiplicado los ingresos x3 y alcanzando un beneficio neto de €6,8 millones

(1) GAV S1 2022, pro-forma la adquisición de Madrid Alcántara, ejecutada en octubre de 2022
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Ruegos y preguntas
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Inversión en All Iron RE I Socimi

▪ Definición del plan 
estratégico ESG en 
curso, con objetivo 
final de año 2022

▪ Fijación de objetivos 
ESG a 3-5 años, con 
líneas estratégicas y 
plan de acción 
concreto

Fuerte 
crecimiento de 

resultados

Definición de 
estrategia ESG en 

curso

▪ Apartamentos: tipología 
de activo flexible que 
cubre tanto el segmento 
alojamiento corta 
estancia como media

▪ Ocupaciones medias 
superiores al 80%, incluso 
durante el Covid19

Propuesta de valor 
con un componente 

tecnológico

▪ Cartera con €232m(1)

de valor centrados en 
España

▪ >1.000 unidades en 
cartera

Líder en España del 
alojamiento 
alternativo

▪ Incremento de 
ingresos x3 S1 2022 
vs. S1 2021

▪ Beneficio neto pre-
revalorizaciones 
positivo de €335k en 
S1 2022

▪ Acuerdo estratégico 
con el operador 
tecnológico Líbere

▪ Modelo de negocio 
“desasistido”

Modelo de 
negocio 
robusto

(1) GAV S1 2022, pro-forma la adquisición de Madrid Alcántara, ejecutada en octubre de 2022

Estamos disponibles para cualquier consulta que podáis tener en inversor.socimi@alliron.com
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¡Muchas gracias!
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Apéndice
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Cuenta de pérdidas y ganancias S1 2022

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada – IFRS – cierre S1 2022
Unidad (€'000)

 S1 2022 S1 2021  Δ vs. S1 2021

Importe neto de la cifra de negocios 1.794 607 +196%

Otros ingresos de explotación 0 0 n.d.

Total ingresos 1.794 607 +196%

Otros resultados (138) 0 n.d.

Aprovisionamientos (14) 0 n.d.

Gastos personal (148) 0 n.d.

Otros gastos de explotación (845) (850) (1%)

NOI 648 (243) n.d.

Margen NOI (%) 36% -40% +76pp

Amortización 0 0 n.d.

Resultado de explotación (EBIT) 648 (243) n.d.

Ingresos financieros 4 1 +443%

Gastos financieros (317) (476) (33%)

FFO (pre-revalorización) 335 (718) n.d.

Variación en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias 6.466 3.458 +87%

Resultado antes de impuestos (EBT) 6.801 2.739 +148%

Impuestos 0 0 n.d.

Beneficio neto 6.801 2.739 +148%

Beneficio neto por acción (BPA) - (€) 0,51 € 0,48 € +7%
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Balance S1 2022

Balance consolidado – IFRS – cierre S1 2022

                                         Unidad (€'000)

                                         Activo Junio 2022 Diciembre 2021  Δ vs. Dic. 2021

                                         Inversiones inmobiliarias 199.450 177.710 +12%
                                         Inversiones financieras a largo plazo 204 146 +40%
                                         Activos por impuesto diferido 0,4 0,4 +0%
                                         Activo no corriente 199.654 177.856 +12%
                                         Deudores 1.676 2.035 -18%
                                         Inversiones financieras a corto plazo 0 1.305 -100%
                                         Periodificaciones a corto plazo 0 2 -100%
                                         Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 29.969 9.853 +204%
                                         Activo corriente 31.645 13.195 +140%

                                         Total Activo 231.299 191.051 +21%

                                         Pasivo

                                         Capital y prima de emisión 142.264 124.194 +15%
                                         Reservas y resultados de ejercicio anteriores 14.717 8.593 +71%
                                         Resultados de ejercicio 335 (620) n.d.
                                         Otras reservas 6.229 6.672 -7%
                                         Patrimonio neto 163.546 138.841 +18%
                                         Diferencias de conversión (3.089) (1.719) +80%
                                         Deudas con entidades de crédito LP 62.940 44.953 +40%
                                         Pasivo no corriente 62.940 44.953 +40%
                                         Deudas con entidades de crédito CP 1.712 2.849 -40%
                                         Acreedores 6.190 6.128 +1%
                                         Pasivo corriente 7.902 8.976 -12%

                                         Total Pasivo 231.299 191.051 +21%
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Estados de flujos de caja S1 2022

Estados de flujos de caja – IFRS – cierre S1 2022

                                    Unidad (€'000)

 S1 2022 S1 2021  Δ vs. S1 2021

                                    Resultado antes de impuestos (EBT) 6.801 2.739 +148%

                                    Ajustes del resultado (6.152) (2.982) +106%

                                    Cambios en el capital circulante 407 (530) n.d.

                                    Otros flujos de efectivo de las actividades de explotación (557) (133) +318%

                                    Flujo de caja de operaciones 498 (906) n.s.

                                    Capex rehabilitación y adquisición (15.472) (40.870) (62%)

                                    Flujo de caja de inversión (15.472) (40.870) (62%)

                                    Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 17.889 (6) n.d.

                                    Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 17.230 55.059 (69%)

                                    Flujo de caja de financiación 35.119 55.053 (36%)

                                    Efecto de las variaciones de los tipos de cambio (30) 10 n.d.

                                    Variación de caja 20.116 13.287 +51%
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Aviso Legal

Este documento contiene o puede contener manifestaciones sobre intenciones, expectativas, estimaciones de futuro o previsiones de 
All Iron Socimi RE I Socimi, S.A. (“All Iron RE I Socimi” o “Compañía”) o de su dirección a la fecha del mismo y referidas a diversos 
aspectos de su actividad, como la evolución del negocio y los resultados de la entidad. Dichas manifestaciones responden a nuestras 
intenciones, expectativas, estimaciones de futuro o previsiones, por lo que determinados riesgos, incertidumbres y otros factores 
pueden ocasionar que las decisiones finales o los resultados difieran de las intenciones, expectativas, estimaciones de futuro o
previsiones. Entre estos factores se incluyen, sin carácter limitativo, (1) la situación de mercado, factores macroeconómicos, directrices 
regulatorias, políticas o gubernamentales, (2) movimientos en los mercados de valores nacionales e internacionales, tipos de cambio y 
tipos de interés, (3) presiones competitivas, (4) cambios tecnológicos, y (5) alteraciones en la situación financiera, capacidad crediticia 
o solvencia de nuestros clientes, deudores o contrapartes en general. Estos factores podrían condicionar y determinar finalmente que 
lo que ocurra en realidad no se corresponda con las intenciones, expectativas, estimaciones de futuro o previsiones manifestadas en 
este documento y otros pasados o futuros, incluyendo los remitidos a las entidades reguladoras. All Iron RE I Socimi no se obliga a 
revisar el contenido de este documento, ni de ningún otro, tanto en el caso de que los acontecimientos no se correspondan de manera 
completa con lo aquí expuesto, como en el caso de que los mismos conduzcan a cambios en las intenciones, expectativas, estimaciones 
de futuro o previsiones manifestadas en este documento y otros pasados o futuros. Lo expuesto en esta declaración debe ser tenido en 
cuenta por todas aquellas personas o entidades que puedan tener que adoptar decisiones sobre la base de este documento o elaborar 
o difundir opiniones relativas al mismo. Se advierte que el presente documento puede contener información no auditada o resumida. El 
contenido de este documento es confidencial y no puede ser revelado o distribuido a terceros distintos de sus destinatarios originales, 
ya sea total o parcialmente, sin consentimiento de All Iron RE I Socimi.
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