
	
	
	

	

Barcelona, 14 de abril de 2023 
 
 
 

OTRA INFORMACIÓN RELEVANTE 
 
 
 
ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. ("ADVERO" o "la Sociedad"), en cumplimiento de lo 
dispuesto en el artículo 17 del Reglamento (UE) núm. 596/2014 y del artículo 227 del Texto 
Refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado mediante Real Decreto Legislativo 4/2015, 
de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, así como en la Circular 3/2020 de BME MTF Equity, 
presenta la siguiente información, que ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad del 
emisor y sus administradores: 
 

• Informe de auditoría, Cuentas anuales, e Informe de gestión del ejercicio 2022  
• Cuenta de pérdidas y ganancias y Balance de situación a 31 de diciembre de 2022 

elaborados en base a las Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF) a efectos 
informativos, según informe de procedimientos de conversión revisado por Ernst & Young, 
S.L.  

• Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno 
 
Esta información complementa la nota de resultados publicada en fecha 29 de marzo de 2023, 
disponible en la página web de la Sociedad.  
 
Atentamente,  
 
 
 
D. Pablo Corbera Elizalde  
En representación de RIUARAN, SL  
Presidente de ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.  
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Informe de auditoría, Cuentas anuales e Informe de gestión del ejercicio 2022  







































































































































































	
	
	

	

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cuenta de pérdidas y ganancias y Balance de situación a 31 de diciembre de 2022 elaborados 
según las Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF) a efectos informativos, según 
informe de procedimientos de conversión revisado por Ernst & Young, S.L.  
 
  



	
	
	

	

 
 

 CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS (IFRS) 2022 2021

A) OPERACIONES CONTINUADAS 
    1. Importe neto de la cifra de negocios 1.815.050 901.971
        a) Prestaciones de servicios 1.815.050 901.971
    2. Otros ingresos de explotación 0 138
        a) Ingresos accesorios y otros de gestión corriente 0 138
    3. Otros gastos de personal -82.358 -16.911
        a) Sueldos, salarios y asimilados -63.405 -12.854
        b) Cargas Sociales -18.953 -4.056
    3. Otros gastos de explotación -1.103.997 -735.129
        a) Servicios exteriores -1.027.016 -685.539
        b) Tributos -60.858 -48.990
        c) Pérdidas, deterioro y variación provisiones op. Comerciales -4.170 0
        d) Otros gastos de gestión corriente -11.953 -600
    4. Variación en el valor razonable de las inversiones inmobiliarias 5.554.463 2.719.190
    5. Amortización del Inmovilizado Material -16.528 -11.865
    6. Otros resultados 41.570 13.824
    7. Deterioro y resultado por enajenación inmovilizado -686 0

A.1) RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 6.207.516 2.871.218

    6. Ingresos financieros 8.532 16.805
        a) De participaciones en instrumentos de patrimonio 7.634 16.560
            a1) De terceros 7.634 16.560
        b) De valores negociables y otros instrumentos financieros 898 245
            b1) De terceros 898 245
    7. Gastos financieros -163.358 -105.503
        a) Por deudas con terceros -163.358 -105.503
    8. Variación de valor razonable en instrumentos financieros 653.201 9.336
        a) Por deudas con terceros 653.201 -80.000
        b) Cartera de negociación y otros 0 89.337

A.2) RESULTADO FINANCIERO 498.375 -79.361

A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 6.705.891 2.791.857
    10. Impuestos sobre beneficios 0 0

A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO 6.705.891 2.791.857



	
	
	

	

 
 
 

BALANCE DE SITUACIÓN (IFRS)

Activo 31/12/22 31/12/21

Activo no corriente 53.210.932 30.734.397
Inmovilizado Intangible 50.429 0
Inmovilizado Material 81.484 114.432
Inversiones Inmobiliarias 53.071.921 30.613.518
Inversiones empresas grupo y asoc 6.313 5.662
Inversiones financieras a largo plazo 785 785

Activo corriente 2.841.344 13.691.483
Deudores Comerciales y otras cuentas a cobrar 194.929 106.487
Inversiones financieras a corto plazo 139.887 220.147
Periodificaciones a corto plazo 42.880 5.240
Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 2.463.648 13.359.608

TOTAL ACTIVO 56.052.276 44.425.880

Patrimonio Neto y Pasivo 31/12/21 31/12/21

Patrimonio neto 48.037.433 35.291.123
     Capital Social 21.085.305 17.687.425
     Prima de Emisión 11.146.389 8.088.297
     Ganancias Acumuladas 9.229.406 6.961.058
     Acciones y participaciones en patrimonio propias -154.557 -114.978
     Otros instrumentos de Patrimonio Neto 25.000 25.000
     Resultado del Ejercicio 6.705.891 2.644.321

Pasivo no corriente 7.034.059 8.158.114
Deudas a largo plazo 7.034.059 8.158.114

Pasivo corriente 980.784 976.643
Deudas a corto plazo 776.171 598.823
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 204.614 377.820

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 56.052.276 44.425.880



	
	
	

	

	

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno  
  



	
	
	

	

	

INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA Y SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA INFORMACIÓN 
FINANCIERA DE ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 

 

En cumplimiento con lo previsto en la Circular 3/2020 de BME MTF Equity sobre información a 
suministrar por empresas incorporadas a negociación en el segmento BME Growth, ADVERO 
PROPERTIES SOCIMI, S.A. (“ADVERO” o “la Sociedad”) adjunta a la información financiera anual el 
presente informe relativo a la estructura organizativa y sistema de control interno de la información 
financiera, elaborado bajo la exclusiva responsabilidad del emisor y sus administradores. 
 

Información preliminar sobre ADVERO  

Adequita Capital Ltd, (“Adequita Capital”), sociedad debidamente constituida y existente de 
conformidad con las leyes de Inglaterra y Gales, con domicilio social en 123 New Bond Street, 
Londres (Reino Unido), constituyó ADVERO como accionista único el 17 de agosto de 2017 con la 
voluntad de incrementar la oferta de vivienda de alquiler de renta media en España. Adequita 
Capital es una sociedad autorizada y regulada por la autoridad financiera de Reino Unido (FCA – 
Financial Conduct Authority). 

El 13 de febrero de 2018, Adequita Capital impulsó la primera ampliación de capital en ADVERO, y 
constituyó su consejo de administración, en el que ocupa un puesto como vocal.  

Las acciones de la Sociedad fueron admitidas a cotización en BME Growth el 8 de noviembre de 
2019. 

 

Estructura de gestión 

En el momento de su constitución, ADVERO organizó la totalidad de su gestión a través de la 
subcontratación de servicios a terceras firmas profesionales ubicadas en España. De esta forma, la 
Sociedad conseguía una mayor flexibilidad y reducción de los costes fijos, así como una mayor 
profesionalización en su gestión en la fase inicial de desarrollo.  

Dichos servicios profesionales externos eran coordinados desde Londres por Adequita Capital, firma 
impulsora del proyecto.  

El objetivo era que la Sociedad fuera incorporando equipo propio a medida que ésta fuera 
consolidando su crecimiento, como fue el caso en 2021, con la incorporación del primer empleado 
para la gestión de la cartera inmobiliaria y la relación con los residentes, estrategia que se ha 
reforzado a lo largo de 2022.  

En concreto, hasta diciembre de 2021 ADVERO contó, principalmente, con las siguientes firmas 
profesionales para su gestión y/o control :  
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§ En fecha 2 de febrero de 2018, la Sociedad suscribió un contrato con Blázquez, Planas i 
Associats, S.L. (en adelante “Blázquez & Planas”) para la llevanza de la contabilidad, 
asesoría fiscal, mercantil y otras funciones administrativas de la Sociedad. Dicho contrato 
se estableció por periodos anuales, renovables automáticamente salvo decisión contraria 
manifestada por escrito por alguna de las partes con una antelación de un mes a la fecha de 
vencimiento de cada uno de los sucesivos periodos de vigencia. 

§ En fecha 16 de febrero de 2018, la Sociedad formalizó un contrato con Bufete B. Buigas, 
S.L. (en adelante “Bufete Buigas”) para realizar las funciones de Secretaría del consejo de 
administración, así como asesoría legal a la Compañía.  

§ En fecha 12 de abril de 2018, la Sociedad suscribió un contrato con el agente de la propiedad 
inmobiliaria Nou Tracte Immobiliari, S.L. - Icasa Grup (en adelante “Icasa Grup”) para la 
gestión comercial de los activos en cartera en Barcelona y Madrid. 

§ En fecha 7 de julio de 2021, la Sociedad formalizó un contrato con el agente de la propiedad 
inmobiliaria Ocasión Casa para la gestión comercial de los activos en cartera en Málaga.   

Adicionalmente, la Sociedad cuenta con el asesoramiento de distintos proveedores externos, 
especialistas en su campo: (i) Ernst & Young – Auditor de cuentas; (ii) Solventis – Asesor Registrado 
y Proveedor de Liquidez; (iii) Savills Aguirre Newman – Experto valorador y, (iv) las firmas legales 
Bufete B. Buigas y Medina Cuadros Abogados – Asesores Legales en las revisiones documentales 
en el marco de adquisición de activos.  

A lo largo de 2022, ADVERO creó su propio departamento de Administración/Finanzas con la 
incorporación de dos profesionales en substitución del contrato de servicios externos, y estructuró 
la gestión de su cartera inmobiliaria mediante una combinación de equipos propios y externos, 
según las diferentes ubicaciones de su cartera inmobiliaria.  

A continuación, se resume la estructura organizativa de ADVERO a cierre del ejercicio 2022:  

 

 Funciones internalizadas / Funciones externalizadas

• Estrategia
• Apoyo em procesos de financiación
• Relación con inversores
• Adquisición de activos

Director financiero Dir. Gestión Inmobiliaria

Gestor
Madrid

Gestor 
Barcelona

Gestor 
Málaga

Gestor (2)
Córdoba

Consejo de Administración



	
	
	

	

	

Función de supervisión del consejo de administración 

Según se establece en el artículo 5 del Reglamento del Consejo de Administración: “Salvo en las 
materias reservadas a la competencia de la Junta General, el consejo de administración es el 
máximo órgano de decisión de la Sociedad, al tener encomendada, legal y estatutariamente, su 
administración y representación. Asimismo, la misión de todos los miembros del consejo de 
administración es defender la viabilidad a largo plazo de la empresa, así como la protección de los 
intereses generales de la Sociedad. 

La política del Consejo es delegar la gestión de los negocios ordinarios de la Sociedad a la entidad 
gestora o, en su caso, en favor del equipo de dirección y concentrar su actividad en la función general 
de supervisión, asumiendo como núcleo de su misión, aprobar la estrategia de la Sociedad y la 
organización precisa para su puesta en práctica, así como supervisar y controlar que la entidad 
gestora o, en su caso, la Dirección cumple los objetivos marcados y respeta el objeto de interés social 
de la Sociedad”. 

Según el artículo 26 del Reglamento del Consejo de Administración: “El Consejo se reunirá con 
carácter ordinario y de modo general, una vez al trimestre, sin perjuicio de que ocasionalmente o 
cuando lo aconsejen determinadas circunstancias, se pueda establecer una periodicidad distinta, 
siempre con la frecuencia precisa para desempeñar con eficacia sus funciones.” 

 

Función de la Sociedad Gestora 

Como quedó previsto en el momento de la constitución de los órganos de gobierno de la Sociedad 
el 8 febrero de 2018, ante la salida a bolsa de ADVERO el consejo de administración debía aprobar 
un contrato de gestión entre Adequita Capital y ADVERO, lo cual quedó formalizado en fecha 2 de 
septiembre de 2019.  

Según establece dicho contrato en lo relativo al alcance de las funciones de Adequita Capital: 

“ALCANCE DE LAS FUNCIONES 

1.1 ADVERO designa a ADEQUITA, de forma exclusiva, para que actúe como la Gestora de la 
Sociedad.  

1.2 ADVERO podrá acordar en todo momento la contratación de terceras firmas para apoyar a 
ADEQUITA en sus responsabilidades como sociedad gestora, correspondiendo a estos efectos 
a ADEQUITA las más amplias facultades de representación frente a terceros.  

1.3 Del mismo modo, ADVERO podrá encomendar a ADEQUITA servicios extraordinarios a los 
propios como sociedad gestora, acordando para ello, de así considerarse oportuno por las 
partes, los correspondientes honorarios extraordinarios. 

1.4 ADEQUITA desarrollará las funciones recogidas en el presente Acuerdo desde su sede en 
Londres (Reino Unido) 



	
	
	

	

	

1.5 Se detallan a continuación de forma enunciativa pero no limitativa las tareas a realizar por 
ADEQUITA bajo el presente contrato:  

1.5.1 Estrategia y análisis de inversiones 

- Identificación para ADVERO de oportunidades de inversión que cumplan con los 
requisitos previstos en su estrategia y política de inversiones.  

- Análisis de las características, situación contractual y rentabilidad esperada de los 
activos objetivo, de cara a obtener su grado de idoneidad y valoración.  

- Presentación de estas oportunidades al consejo de administración para su análisis 
y, en su caso, elaboración de una oferta a presentar a la parte vendedora y a todas 
las entidades cuya aceptación sea necesaria para la ejecución de la operación o que 
tengan derechos reales o de cualquier otro tipo sobre los activos ofertados. 

- Negociación con todas las partes vendedoras o con derechos sobre el activo. 

- Coordinación de los procesos de revisión técnica, legal y fiscal.  

- Elaboración o supervisión de la documentación necesaria para la formalización de 
la compra-venta.  

1.5.2 Gestión del negocio  

- Selección y supervisión continuada de los agentes de la propiedad inmobiliaria 
contratados por ADVERO para la comercialización de los activos, la relación con los 
residentes y el mantenimiento de las instalaciones, a fin de garantizar la 
consecución de objetivos operativos del negocio.  

- Control de gestión de riesgos de los activos y del cumplimiento de la normativa 
aplicable.  

1.5.3 Administración y finanzas 

- Selección y coordinación de las firmas a contratar por ADVERO en relación a los 
servicios jurídicos, fiscales y contables, y supervisión continuada de sus 
responsabilidades. 

1.5.4  Estructura financiera      

- Análisis de la estructura financiera y de capital más adecuada para la consecución 
de los objetivos estratégicos de ADVERO en cada momento y sometimiento a 
aprobación del consejo de administración.  

- Negociación y formalización de contratos de préstamo con o sin garantía 
hipotecaria o corporativa, con entidades financieras y proveedores de capital. 



	
	
	

	

	

- Diseño de la estructura y condiciones de eventuales ampliaciones de capital y 
coordinación de los procedimientos necesarios para su ejecución.   

1.5.5 Gestión bursátil 

- Relación con inversores, analistas, gestores y todos los agentes del mercado y los 
órganos supervisores, así como con los medios de comunicación. Ante todos ellos, 
ADEQUITA podrá actuar en calidad de portavoz, correspondiéndole las más 
amplias facultades de representación.  

- Elaboración y/o centralización de la documentación preceptiva sobre la Sociedad a 
remitir a los órganos supervisores y al mercado en su conjunto, y sometimiento al 
consejo de administración para su aprobación, a fin de garantizar una total 
coherencia entre los diferentes materiales y comunicaciones a los diferentes grupos 
de interés y asegurar la máxima coordinación respecto a los calendarios de 
publicación.  

- Difusión del conocimiento sobre la Sociedad entre la comunidad inversora nacional 
e internacional.  

1.5.6 Cumplimiento normativo  

- Coordinación con los asesores legales de la Sociedad para garantizar el 
cumplimiento por parte de ADVERO de las obligaciones legales y formales que les 
correspondan.  

- Supervisión en todo lo relativo a lo recogido en el Reglamento Interno de Conducta 
de ADVERO en materias relativas a los Mercados de Valores, con especial atención 
a la llevanza de los registros de Personas Sujetas, Personas Iniciadas y Gestores de 
Autocartera.” 

 

Ejemplo de procedimientos en relación a la información financiera 

Desde el ejercicio 2022 la elaboración de la información financiera se realiza por el equipo interno 
del departamento financiero de ADVERO, que la remite mensualmente a Adequita Capital para su 
revisión.  

A partir de la información contable mensual, Adequita Capital realiza un exhaustivo control sobre la 
gestión de la Sociedad, que resulta no solo en el análisis de posibles desviaciones positivas o 
negativas sobre el presupuesto aprobado por el consejo de administración, sino, especialmente, en 
contactos con los equipos de gestión inmobiliaria para una mejor optimización de la estructura de 
ingresos y costes.  

Con carácter trimestral, Adequita Capital elabora la información financiera y de gestión necesaria 
para su presentación y aprobación por parte del consejo de administración.  



	
	
	

	

	

Las cuentas anuales y los informes financieros intermedios de la Sociedad son elaborados siguiendo 
los mismos procedimientos como paso previo a su presentación al consejo de administración. 

Los trabajos de atención a los auditores para la elaboración de su auditoría anual son gestionados y 
coordinados por Adequita Capital, con la involucración del departamento financiero de ADVERO.  

Tras la admisión a cotización de las acciones de la Sociedad, es Adequita Capital quien directamente 
coordina la elaboración de la información financiera a remitir al mercado de capitales, que es 
simultáneamente incorporada a la sección de Inversores de la página web de la Sociedad.  

 

Manuales de procedimientos 

La Sociedad cuenta con un Reglamento Interno de Conducta en Materias Relativa a los Mercados 
de Valores, aprobado por el consejo de administración en fecha 2 de septiembre de 2019, y que 
afecta a distintos niveles de la estructura organizativa y, en concreto, a las personas responsables 
de la elaboración de la información financiera. Dicho Reglamento de Conducta se suscribe por todas 
las personas afectadas por el mismo y está publicado en la sección de Inversores de la página web 
de la Sociedad. 

La Sociedad se regirá en todo momento por lo recogido en el “Reglamento Interno de Conducta en 
Materias Relacionadas con el Mercado de Valores”, y más concretamente por lo que marca el punto 
VII. 2. del mismo “Tratamiento de la Información Privilegiada y de Otra Información Relevante” 

 

Información al Mercado  

Desde la incorporación de las acciones a negociación en el mercado, la Sociedad atiende los 
requisitos de información de los órganos supervisores y, en especial: 

 

Información periódica 

- Información semestral: 

La compañía remite al Mercado para su difusión un informe financiero semestral relativo a los 
primeros seis meses de cada ejercicio. Dicho informe financiero semestral equivale a unas 
cuentas anuales resumidas de la entidad, sometidas, al menos, a una revisión limitada del 
auditor, e incluye una referencia a los hechos importantes acaecidos durante el semestre. El 
informe financiero se remite al mercado dentro de los cuatro meses siguientes al final del primer 
semestre de cada ejercicio.  

Con carácter semestral, la compañía comunica al mercado una relación de aquellos accionistas 
con posición superior al 5%, de los que tenga conocimiento. En el caso de administradores y 
directivos, esa obligación se referirá al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos múltiplos.  

 



	
	
	

	

	

- Información anual: 

La compañía remite al Mercado, lo antes posible y en todo caso no más tarde de cuatro meses 
después del cierre contable del ejercicio, sus cuentas anuales auditadas, en formato ajustado a 
lo señalado en la Circular de Requisitos y Procedimientos aplicables a la Incorporación y 
Exclusión en segmento de negociación BME Growth de BME MTF Equity, así como el 
correspondiente informe de gestión. 

La compañía informa, si los hubiere, de los votos en contra emitidos por los administradores en 
el Consejo de formulación de cuentas, así como de la falta de la firma de las cuentas anuales por 
algunos de ellos, con expresa indicción de la causa en ambas circunstancias. 

En el caso de que el informe de auditoría tenga salvedades, limitaciones al alcance o falta de 
opinión del auditor, la compañía informará al Mercado, mediante Otra Información Relevante, 
de los motivos de esa circunstancia, de las actuaciones conducentes a su subsanación y del plazo 
previsto para ello. 

 

Información relevante y otra de interés para los inversores 

Tan pronto como sea posible, la compañía está obligada a hacer pública toda información relevante 
y a difundirla al mercado en los términos que reglamentariamente se establecen. De conformidad 
con los artículos 227 del texto refundido de la Ley de Mercado de Valores, se considerará 
información relevante toda aquella que permita que los inversores puedan formarse una opinión 
sobre los instrumentos negociados y cuyo conocimiento pueda afectar a un inversor 
razonablemente para adquirir o transmitir valores o instrumentos financieros y por tanto pueda 
influir de forma sensible en su cotización en un mercado secundario. 

 

Otras informaciones 

- Participaciones significativas: 

La compañía, en la medida que tenga conocimiento de ello, comunicará al Mercado, con 
carácter inmediato, la adquisición o pérdida de acciones por cualquier accionista, por cualquier 
título y directa o indirectamente, que conlleve que su participación alcance, supere o descienda 
del 5% del capital social y sucesivos múltiplos. 

- Pactos parasociales: 

La compañía, en la medida que tenga conocimiento de ello, comunicará al Mercado, con 
carácter inmediato, la suscripción, prórroga o extinción de aquellos pactos parasociales que 
restrinjan la transmisibilidad de las acciones o que afecten al derecho de voto de los accionistas. 

- Información acerca de operaciones societarias: 

La compañía informará al mercado de todas las operaciones societarias o de carácter financiero 
que afecten a los valores incorporados en el Mercado, y a las decisiones y políticas que tengan 



	
	
	

	

	

establecidas a propósito de los derechos de los titulares de los mismos o al ejercicio de los 
citados derechos, especificando las fechas relevantes para el reconocimiento, ejercicio, 
cumplimiento y pago de los correspondientes derechos y obligaciones a los titulares de los 
valores en cuestión. Como regla general, la comunicación de los acuerdos generales de 
reconocimiento o modificación de derechos y de sus fechas se producirá a la mayor brevedad 
posible y con la antelación suficiente para su difusión por los medios de que dispone este 
mercado. Los acuerdos concretos de pago de derechos deberán realizarse a la mayor brevedad 
posible y, en todo caso, con una antelación mínima de cinco días a la fecha en que vayan a 
producirse. 

 

En Barcelona, a 14 de abril de 2023 
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