
 
Paseo de la Ermita del Santo, nº 48, 3º planta 

28011 - Madrid 
 Tel: (+34) 91 526 67 58 

https://desarrollosermitadelsantosocimi.com 
                                                                                                     

 

1 
 

DE
SA

RR
OL

LO
S 

ER
MI

TA
 D

EL
 S

AN
TO

, S
OC

IM
I, S

.A
. C

IF
 A

-8
8.1

95
.79

7.
 In

sc
rita

 en
 el

 R
eg

ist
ro

 M
er

ca
nti

l d
e 

Ma
dr

id 
en

 el
 T

om
o 3

8.1
71

, F
oli

o 1
20

, S
ec

ció
n 8

, H
oja

 M
-6

79
.21

1, 
Ins

cri
pc

ión
 1ª

 
 

 
 
 

AL BME GROWTH 

 

Madrid, 26 de abril de 2024 

 

En virtud de lo previsto en el artículo 17 del Reglamento (UE) nº 596/2014 sobre abuso de 
mercado y en el artículo 227 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores 
y de los Servicios de Inversión, y disposiciones concordantes, así como en la Circular 3/2020 
del BME Growth, DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO, SOCIMI, S.A., pone en su 
conocimiento la siguiente:  

OTRA INFORMACIÓN RELEVANTE 

A. Cuentas Anuales: 
 
Se acompañan los documentos siguientes: 
 

1. Informe de auditoría, Cuentas Anuales individuales e Informe de Gestión del 
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2023.  

2. Informe de auditoría, Cuentas Anuales consolidadas e Informe de Gestión del 
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2023.  

El informe de auditoría acompañado a las Cuentas Anuales individuales del ejercicio 
social finalizado el 31 de diciembre de 2023 de Desarrollos Ermita del Santo, Socimi, 
S.A., contiene la siguiente salvedad (“la Salvedad”): 

 
“Tal y como se indica en la nota 5, al 31 de diciembre de 2023 la Sociedad tiene registrado 
en el epígrafe de Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo un importe 
de 17.376 miles de euros que se corresponde con el coste de adquisición de la única 
sociedad en la que participa. Conforme con las normas de registro y valoración descritas en 
la nota 4 a), la Sociedad deberá evaluar si es necesario hacer correcciones valorativas al 
cierre del ejercicio siempre que existan evidencias de que el valor en libros no es 
recuperable. Salvo mejor evidencia, el valor recuperable tendrá en consideración el 
patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalías existentes en el 
momento de la valoración. En aplicación del criterio anterior, la Sociedad debería haber 
registrado al 31 de diciembre de 2023 un deterioro de la Inversión de 7.229 miles de euros, 
de los 6.941 miles de euros provienen de ejercicios anteriores por lo que deberían minorar 
las reservas por importe de 6.941 miles de euros y el resto, por importe de 287 miles de 
euros, debería minorar el resultado del ejercicio 2023. En consecuencia, a 31 de diciembre 
de 2023, el epígrafe del balance “Inversiones en empresas de grupo y asociadas a largo 
plazo” se encuentra sobrevalorado por importe de 7.229 miles de euros, así como el epígrafe 
de la cuenta de pérdidas y ganancias de “Deterioro de inversiones en empresas del grupo a 
largo plazo” se encuentra sobrevalorado en el importe de 287 miles de euros y el epígrafe 
del balance de “Resultados de ejercicios anteriores” se encuentra sobrevalorado en un 
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importe de 6.941 miles de euros. Asimismo, la Sociedad debería haber reexpresado las 
cifras comparativas del ejercicio 2020 para reflejar la disminución del epígrafe de 
“Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo” de 6.941 miles de euros, una 
disminución de reservas de 4.863 miles de euros y una disminución del resultado de 2.078 
miles de euros. Nuestra opinión de auditoría del ejercicio de 2022 incluyó una salvedad por 
esta cuestión”. 
 
Que, dicha Salvedad ya fue incluida en la auditoría de las Cuentas Anuales 
Individuales de la Sociedad del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021 y 2022 
y toda vez (i) que la Salvedad, consiste exclusivamente en un criterio contable no 
recogido en las Cuentas Anuales Individuales de los ejercicios sociales anteriores 
(también auditados, sin salvedad) y que, a priori, el Consejo de Administración no 
comparte, (ii) que el patrimonio neto de la Sociedad seguiría siendo positivo incluso 
con el deterioro pretendido por los Auditores, (iii) que la Salvedad no afecta a la 
imagen fiel del Grupo reflejada en las Cuentas Anuales Consolidadas también 
publicadas en el día de hoy (que no contienen salvedad alguna), (iv) que el 
Consejo de Administración adoptó la decisión de estudiar en profundidad la 
Salvedad, con abogados y contables, habiendo presentado el 18 de mayo de 2022 una 
consulta a la Dirección General de Tributos sobre el efecto del criterio contable de la 
Salvedad, en relación a los dividendos obligatorios del régimen de Socimi, cuya 
respuesta está pendiente de recepción a la fecha de la presente y (v) que el Consejo 
de Administración considera necesaria dicha respuesta para tener la información 
completa que le permita decidir sobre la Salvedad, se ha acordado esperar a dicha 
respuesta de la Dirección General de Tributos, para en su caso, proceder a la 
corrección de la Salvedad en las próxima formulación de Cuentas Anuales 
individuales de la Sociedad.  

 
B. Informe sobre la Estructura Organizativa y Sistema de Control:  

El Consejo de Administración de la Sociedad ha decidido, en su reunión de 22 de abril de 
2023, que no es necesario modificar el Informe sobre la Estructura Organizativa y Sistema 
de Control con el que cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de 
información que establece el BME Growth que fue publicado mediante la correspondiente 
Otra Información Relevante el 16 de marzo de 2021 y se acompaña a continuación. 

 
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. Alberto Finol Galué.  
Presidente del Consejo de Administración de 
DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO, SOCIMI, S.A. 
 

Mobile User













 
 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. Y 
SOCIEDADES DEPENDIENTES (GRUPO DES) 

 

 Memoria Consolidada Correspondiente al ejercicio terminado el 
31 de diciembre de 2023 
 



DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. Y SOCIEADAES DEPENDIENTES  
Balance de Situación Consolidado 

Correspondiente al ejercicio terminado 
el 31 de diciembre de 2023 

(Expresado en euros) 

 

 
 
 

ACTIVO Nota 31/12/2023 31/12/2022 
Inmovilizado material   122.305,29 168.675,74 
Instalaciones Técnicas y Otro inmovilizado material  6 122.305,29 168.675,74 
Inversiones Inmobiliarias   15.117.694,71 15.751.324,26 
Inversiones Inmobiliarias 7 13.193.790,36 13.827.419,91 
Inmovilizado en curso y anticipos 7 1.923.904,35 1.923.904,35 
        
Inversiones financieras a largo plazo 8.1 168.043,47 172.437,61 
ACTIVO NO CORRIENTE   15.408.043,47 16.092.437,61 
        
Existencias   6.103,86 15.517,68 
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar   8.473,68 103.146,28 
Clientes por ventas y prestación de servicios a cp 8.1 8.473,68 89.316,41 
Administraciones públicas para cobrar 12.3 0,00 13.829,87 
        
Inversiones en empresas vinculadas a cp 8.1 y 14 372.413,07 377.630,01 
Inversiones financieras a cp 8.1 590,54 500,00 
Periodificaciones a cp  18.479,82 18.479,85 
Efectivos y medios líquidos   57.172,04 13.460,03 
ACTIVO CORRIENTE   463.233,01 528.733,85 
        

Total activo   15.871.276,48 16.621.171,46 

    
  



DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES  
Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada 

Correspondiente al ejercicio terminado 
el 31 de diciembre de 2023 

(Expresado en euros) 

 

 PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 31/12/2023 31/12/2022 

        
Capital Social 9 5.294.100,00 5.294.100,00 
Prima de emisión 9  13.329.282,00 13.329.282,00 
Reserva Voluntaria   1.904,00 1.904,00 
Reservas en sociedades por integración global  9 (6.941.116,56) (4.862.814,81) 
Acciones y participaciones en patrimonio propias  9 (1.272,00) (1.272,00) 
Resultados negativos de ejercicios anteriores   (481.761,18) (324.750,83) 
Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante 4 (399.634,57) (2.235.312,10) 
Patrimonio atribuido  a la dominante   10.801.501,69 11.201.136,26 
        
Deudas a largo plazo 8.2 2.973.669,15 3.827.212,36 
Deudas con entidades de crédito largo plazo   2.743.366,90 3.387.133,40 
Otros pasivos financieros   230.302,25 440.078,96 
Pasivos no corrientes   2.993.669,15 3.827.212,36 
        
Deudas a CP 8.2 y 8.3 972.778,00 945.439,48 
Deudas con entidades de créditos corto plazo   764.720,24 720.736,30 
Otros pasivos corrientes   208.057,76 224.703,18 
        
Deudas con empresas del grupo corto plazo 8.2 y 14 370.020,51 20.000,00 
        
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 8.2 753.307,13 627.383,36 
Proveedores grupo y emp. vinculadas 14 400.152,16 500.942,64 
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar   280.756,03 98.695,84 
Administraciones públicas a pagar 12.3 72.398,94 27.744,88 
Pasivos corrientes   2.096.105,64 1.592.822,84 
        

Total patrimonio neto y pasivo   15.871.276,48 16.621.171,46 
 

 

 
 
 
  



DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES  
Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada 

Correspondiente al ejercicio terminado 
el 31 de diciembre de 2023 

(Expresado en euros) 

 

PÉRDIDAS Y GANACIAS Nota 31/12/2023 31/12/2022 

        
Importe neto de la cifra de negocios 16.1 1.607.043,84 1.480.941,85 
Otros ingresos   7.725,00 14.854,61 
Otros gastos de explotación 16.3 (1.172.169,59) (1.460.748,23) 
Servicios exteriores   (958.796,90) (1.233.413,06) 
Tributos y otros   (217.244,62) (195.407,18) 
Perdidas, deterioro y variación de prov. por op. Comerciales   3.871,93 (31.927,99) 
Dotaciones para amortizaciones de inmovilizado 6 Y 7 (236.529,07) (234.090,43) 
Dotación inmovilizado material   (236.529,07) (234.090,43) 
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 7 (447.270,93) (1.933.744,57) 
Otros resultados 16.2 (13.642,83) 55.089,18 
RESULTADO DE EXPLOTACIÓN   (254.843,58) (2.077.697,59) 
        
Ingresos financieros terceros   0,00 15,13 
TOTAL INGRESOS FINANCIEROS   0,00 15,13 
        
Gastos financieros terceros   (144.790,99) (157.629,64) 

TOTAL GASTOS FINANCIEROS   (144.790,99) (157.629,64) 
 

Ingresos financieros de participaciones en empresas del 
grupo 

  0,00 0,00  

TOTAL INGRESOS FINANCIEROS   0,00 0,00  

         

RESULTADO FINANCIERO   (144.790,99) (157.614,51)  

         

RESULTADO DE LAS ACTIVIDADES CONTINUADAS   (399.634,57) (2.235.312,10)  

         

RESULTADO CONSOLIDADO ANTES DE IMPUESTOS   (399.634,57) (2.235.312,10)  

         

Impuesto sobre Sociedades 12.1 0,00 0,00  

         

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO   (399.634,57) (2.235.312,10)  

         

RESULTADO ATRIBUIDO A TENEDORES DE INSTRUMENTOS 
DE PATRIMONIO NETO DE LA DOMINANTE 

  (399.634,57) (2.235.312,10)  

 
 
 
 
 



DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. Y SOCIEADAES DEPENDIENTES  
Estado de Cambios en el Patrimonio Neto Consolidado 

Correspondiente al ejercicio terminado 
el 31 de diciembre de 2023 

(Expresado en euros) 

 

Nota 2023 2022
(399.634,57) (2.235.312,10)
(399.634,57) (2.235.312,10)

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

A) ESTADO CONSOLIDADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023



DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. Y SOCIEADAES DEPENDIENTES  
Estado de Cambios en el Patrimonio Neto Consolidado 

Correspondiente al ejercicio terminado 
el 31 de diciembre de 2023 

(Expresado en euros) 

 

Nota Capital escriturado Prima de emisión Reservas

Reservas en 
sociedades 
consolidadas

Acciones y 
participac. 
Patrimonio

Resultado de 
ejercicios 
anteriores

Resultado del 
ejercicio Total

5.000.000,00 12.376.398,00 (16.846,00) (4.783.308,67) (1.272,00) (194.967,16) (190.539,81) 12.189.464,36
(2.235.312,10) (2.235.312,10)

-

-
294.100,00 952.884,00 18.750,00 (79.506,14) (129.783,67) 190.539,81 1.246.984,00

5.294.100,00 13.329.282,00 1.904,00 (4.862.814,81) (1.272,00) (324.750,83) (2.235.312,10) 11.201.136,26

5.294.100,00 13.329.282,00 1.904,00 (4.862.814,81) (1.272,00) (324.750,83) (2.235.312,10) 11.201.136,26

(399.634,57) (399.634,57)

-

-
(2.078.301,75) (157.010,35) 2.235.312,10 -

5.294.100,00 13.329.282,00 1.904,00 (6.941.116,56) (1.272,00) (481.761,18) (399.634,57) 10.801.501,69

Otras variaciones de patrimonio neto

Operaciosnes con socios o propietarios

Total  ingresos y gastos reconocidos

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO 
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

SALDO AJUSTADO, INICIO DEL AÑO 
2022

Operaciones con acciones  o 
participaciones propias (actas)

SALDO, FINAL DEL AÑO 2023

SALDO , FINAL DEL AÑO 2022
SALDO AJUSTADO, INICIO DEL AÑO 
2023

Total  ingresos y gastos reconocidos

Operaciosnes con socios o propietarios

Operaciones con acciones  o 
participaciones propias (actas)
Otras variaciones de patrimonio neto

 
 
 
 



DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. Y SOCIEADAES DEPENDIENTES  
Estado de Flujos de Efectivo Consolidado 
Correspondiente al ejercicio terminado 

el 31 de diciembre de 2023 
(Expresado en euros) 

 

 
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO Nota   2023 2022 

     
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACIÓN      792.009,63  (280.446,63)  

Resultado del ejercicio antes de impuestos  
  

(399.634,57)  (2.235.312,10)  
Ajustes del resultado:  

  
838.488,24  1.889.211,77  

Amortización del inmovilizado (+) 5, 6 y 7 
 

236.529,07  (234.090,43)  
Correcciones valorativas por deterioro (+/-) 7 y 

11.c 

 
447.270,93  1.933.744,57  

Variación de provisiones 
  

(3.871,93)  31.927,99  
Gastos financieros (+) 

  
144.790,99  157.629,64  

Otros ingresos y gastos (-/+) 
  

13.769,18  -  
Cambios en el capital corriente:  

  
497.820,95  223.283,34  

Existencias (+/-) 
  

-  (2.441,73)  
Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) 

  
80.842,73  160.624,10  

Otros activos corrientes (+/-)     9.413,82  180.671,75  
Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) 

  
606.474,97  7.269,33  

Otros pasivos corrientes (+/-) 
  

2.385,16  (125.281,84)  
Otros activos y pasivos no corrientes (+/-) 

  
(201.295,73)  2.441,73  

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotación:  
  

(144.664,99)  (157.629,64)  
Pagos de intereses (-) 

  
(144.664,99)  (157.629,64)  

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSIÓN      (3.800,00)  (837.835,00)  
Pagos por inversiones (-):  

  
(3.800,00)  (837.835,00)  

Inversiones inmobiliarias e Inmovilizado material 7 
 

(3.800,00)  (837.835,00)  
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACIÓN      (744.497,84)  1.026.312,81  

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio  
  

-  1.246.984,00  
Emisión de instrumentos de patrimonio (+) 13 

 
-  1.246.984,00  

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero:  
  

(744.497,84)  (220.671,19)  
Devolución y amortización de:  

  
(744.497,84)  (220.671,19)  

Deudas con entidades de crédito (-) 
  

(625.322,85)  (71.137,54)  
Otras deudas (-) 

  
(119.174,99)  (149.533,65)  

AUMENTO/DISMINUCIÓN NETA DEL EFECTIVO O 
EQUIVALENTES  

    43.711,79  (91.968,82)  

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio  
  

13.460,25 105.428,85  
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 

  
57.172,04 13.460,03  



 

 

NOTA 1. NATURALEZA Y ACTIVIDADES PRINCIPALES 

 

La sociedad Desarrollos Ermita del Santo Socimi, S.A. (en adelante, la Sociedad Dominante) y Sociedades 
Dependientes (en adelante, el Grupo), se constituyó el 20 de septiembre de 2018 y su domicilio actual 
está ubicado en Madrid, Paseo de la Ermita del Santo número 48, 3ª planta.  

El objeto social recogido en sus estatutos es el siguiente: 

 

- La adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento (CNAE 
6820). La actividad de promoción incluye la rehabilitación de edificaciones en los términos 
establecidos en la Ley 37/1992 del Impuesto sobre el Valor Añadido. 

- La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversión en el mercado 
inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio español que tengan el 
mismo objeto social principal que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido 
para las SOCIMI en cuanto a la política obligatoria, legal o estatutaria, de distribución de beneficios. 

- 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 reguladora 
de las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario, o la norma que lo 
sustituya así como los demás requisitos establecidos en el artículo 2 de la referida Ley. 

- La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversión Colectiva. Promoción 
Inmobiliaria (CNAE 4110). Construcción de edificios tanto de carácter residencial (CNAE 4121) como 
residencial (CNAE 4122). Compraventa de bienes inmuebles por cuenta propia (CNAE 6810). Alquiler 
de fincas rústicas propias (CNAE 6820). 

 

Adicionalmente el Grupo podrá desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales 
aquellas cuyas rentas representen en conjunto menos del veinte por ciento de las rentas del Grupo en 
cada periodo impositivo (incluyendo, sin limitación, operaciones inmobiliarias distintas de las 
mencionadas en los apartados a) a d) precedentes, o aquellas que puedan considerarse como accesorias 
de acuerdo con la ley aplicable en cada momento. Durante los ejercicios 2023 y 2022 el Grupo no ha 
realizado actividades accesorias a las del objeto social descrito anteriormente. 

Con fecha 13 de marzo de 2020 la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante aprobó la 
modificación de los artículos 8 y 12 e introducción de los artículos 33, 34 y 35 de los estatutos para 
adaptarlos a las exigencias del BME Growth (anteriormente denominado MAB).  

Las cifras contenidas en todos los estados contables que forman parte de las cuentas anuales consolidadas 
(balance consolidado, cuenta de pérdidas y ganancias anual consolidada, estado de cambios en el 
patrimonio netos anual consolidado, estado de flujos de efectivo anual consolidado y la memoria 
consolidada) están expresadas en euros, salvo mención específica de lo contrario. 

Las cuentas anuales de la Sociedad Dominante y las cuentas anuales consolidadas del Grupo, 
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022 fueron formuladas el 19 de abril 
2023, fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas celebrada el 19 de junio de 2023 y depositadas 
en el Registro Mercantil de Madrid. 
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Régimen fiscal SOCIMI: 

El Grupo se encuentra regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 
27 de diciembre y por la Ley 11/2021 del 9 de Julio de prevención y lucha contra el fraude fiscal, por la 
que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En 
concreto, la Sociedad Dependiente acogida a dicho régimen especial, el cual fue solicitado en todos los 
casos el 27 de septiembre de 2018, es Ibemetex Ermita del Santo, S.L..U, y el 13 de octubre de 2021, la 
Sociedad cambia su forma y denominación social, a ESPACIO ERMITA, S.L.U. 

Dicha entidad (en adelante, la “SUB-SOCIMI”) ha optado por el régimen de SOCIMI en su condición de 
entidad de las citadas en el apartado 1 del artículo 2 (letra c) de la Ley 11/2009. 

En consecuencia, y de conformidad con lo dispuesto en el artículo 3 de la citada Ley 11/2009, la Sociedad 
Dominante y la SUB-SOCIMI forman un grupo SOCIMI. 

La ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversión en su artículo 3: 

 

1. Las SOCIMI deberán tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes, 
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promoción de 
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promoción se inicie dentro 
de los tres años siguientes a su adquisición, así como en participaciones en el capital o patrimonio de 
otras entidades a que se refiere el apartado 1 del artículo 2 de la mencionada ley. 
 

El valor del activo se determinará según la media de los balances individuales trimestrales del 
ejercicio, pudiendo optar el Grupo, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de 
mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaría en todos los balances del 
ejercicio. A estos efectos no se computarán, en su caso el dinero o derechos de crédito procedente 
de la transmisión de dichos inmuebles o participaciones que se hayan realizado en el mismo ejercicio 
o anteriores siempre que, en este último caso, no haya trascurrido el plazo de reinversión a que se 
refiere el artículo 6 de esta Ley. 

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada 
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisión de las participaciones y de los bienes inmuebles 
efectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de 
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberá provenir del arrendamiento de bienes 
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones. 
 

3. Los bienes inmuebles que integren el activo del Grupo deberán permanecer arrendados durante al 
menos tres años. A efectos del cómputo se sumará el tiempo que los inmuebles hayan estado 
ofrecidos en arrendamiento, con un máximo de un año. 

 
El plazo se computará: 

 

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio del Grupo antes del momento de 
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el 
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara 
arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estará a los dispuestos en la letra 
siguiente. 
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b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por el Grupo, desde 
la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez. 

 
En caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del artículo 2 de 
esta Ley, deberán mantenerse en el activo del Grupo al menos durante tres años desde su adquisición 
o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial 
establecido en esta Ley. 

4. Asimismo, el régimen SOCIMI exige otros requisitos relativos a la Sociedad Dominante del Grupo al 
que pertenece la Sociedad tales como que el capital mínimo exigido a la Sociedad Dominante 
asciende a 5 millones de euros o que las acciones de la Sociedad Dominante sean admitidas a 
negociación en un mercado regulado o un sistema multilateral de negociación. 
 

5. Finalmente, la SOCIMI tiene como obligación la distribución del 80% del beneficio como reparto de 
dividendos (véase Nota 4). 

 
Tal como establece la Disposición transitoria primera de la ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada 
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, modificada por la Ley 11/2021 de 9 de julio por la que se 
regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliarios, podrá optarse 
por la aplicación del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el artículo 8 de dicha Ley, 
aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condición de que tales requisitos se 
cumplan dentro de los dos años siguientes a la fecha de la opción por aplicar dicho régimen. 

El incumplimiento de tal condición supondrá que el Grupo pase a tributar por el régimen general del 
Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho 
incumplimiento, salvo que se subsane en el periodo siguiente. Además, el Grupo estará obligada a 
ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho 
impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultó de aplicar el régimen 
fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, 
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes. 

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, en 
la Ley 11/2021 del 9 de Julio de prevención y lucha contra el fraude fiscal se ha producido una 
modificación de algunos preceptos de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 
16/2012, de 27 de diciembre, introduciendo un nuevo gravamen especial del 15% sobre los beneficios 
obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de distribución, en la parte que proceda de rentas que 
no hayan tributado al tipo general de gravamen del IS ni se trate de rentas acogidas al periodo de 
reinversión regulado en el artículo 6.1.b) de la Ley 11/2009, .Cuando los dividendos que la SOCIMI 
distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participación superior al 5% estén exentos o tributen 
a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estará sometida a un gravamen especial del 19%, que tendrá la 
consideración de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a 
dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial deberá ser satisfecho por la SOCIMI en el 
plazo de dos meses desde la fecha de distribución del dividendo.  

Como novedad en el ejercicio 2021, según la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevención y 
lucha contra el fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los periodos 
impositivos que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la entidad estará sometida a un gravamen 
especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de 
distribución, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen 
del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversión regulado en 
dicha Ley. Dicho gravamen tendrá la consideración de cuota del Impuesto sobre Sociedades. 
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NOTA 2. CONSOLIDACIÓN 

 
2.1 Imagen fiel 

 
 Método de consolidación 
 
La consolidación se realiza aplicando el método de integración global a todas las sociedades dependientes, 
que son aquellas en las que el Grupo ejerce o puede ejercer, directa o indirectamente, su control, entendido 
como el poder de dirigir las políticas financieras y de explotación de una empresa para obtener beneficios 
económicos de sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta, en general, aunque no únicamente, por la 
titularidad, directa o indirecta, del 50% o más de los derechos de voto de la Sociedad. 
 
En este sentido, todas las sociedades incluidas en el perímetro de consolidación del Grupo, el cual se 
encuentra detallado en el epígrafe 2.2 siguiente, han sido consolidadas por el método de integración global 
por poseer la Sociedad Dominante todos los derechos de voto en sus órganos de administración y ostentar 
la gestión de los mismos. 
 
 Saldos y transacciones entre empresas del Grupo 
 
Los saldos deudores y acreedores y las operaciones realizadas en el ejercicio entre las sociedades 
consolidadas se han eliminado en el proceso de consolidación. 
 
 Homogeneización de principios contables 
 
No ha sido necesario homogeneizar los principios de contabilidad utilizados por las sociedades consolidadas 
al no existir diferencias. 
 

2.2 Perímetro de consolidación 
 
Las sociedades incluidas en el perímetro de consolidación, así como determinada información relacionada 
con las mismas de acuerdo con sus estados financieros consolidados del ejercicio terminado el 31 de 
diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022 es el siguiente: 
 

Denominación Domicilio Actividad  
Porcentaje de 

Participación Directo o 
indirecto 

Sociedad titular de la 
participación 

Sociedades Dependientes - 
Espacio Ermita, S.L.U. 

(anteriormente denominada 
Ibemetex ermita, S.L.U.) 

Madrid 
Arrendamiento de 
locales comerciales 100% 

Desarrollo Ermita del 
Santo, S.A. SOCIMI 

 

Ejercicio Denominación 
Participaci
ón Directa 
e indirecta 

Capital Reservas 
Resultados ej 

anteriores Resultado 
 

Aportación de 
Socios 

Patrimonio 
Coste 

participación 

Ejercicio 
2023 

Espacio Ermita, 
S.L.U. (***) 100% 4.060.102 (38.431,46) (10.701.787,10) (287.462,34) 17.115.398,00 10.147.819,10 17.376.398,0 

Ejercicio 
2022 

Espacio Ermita, 
S.L.U. (***) 

100% 4.060.102 (38.431,46) (8.623.485,35) (2.078.301,75) 17.115.398,00 10.435.281,44 17.376.398,0 

 (*) La información contable de esta sociedad ha sido obtenida de sus últimos estados financieros o cuentas anuales 
 (**) Los resultados indicados corresponden en todos los casos a operaciones continuadas  
 (***) Sociedades auditada por Grant Thornton 
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Para el periodo finalizado el 31 de diciembre de 2023 como en el ejercicio 2022 todas las sociedades del 
grupo se consolidan por el método de integración Global. Salvo la Sociedad Dominante, que se negocia en 
el segmento BME Groth de BME MTF Equity desde el 31 de julio de 2020, ninguna de las Sociedades 
Dependientes indicadas es cotizada. 

La fecha de cierre de todas las sociedades incluidas en el perímetro de consolidación es el 31 de diciembre 
de cada año. 

La Sociedad del grupo Espacio Ermita S.L.U. con fecha 4 de diciembre de 2023 ha constituido una Comisión 
Gestora, como uno de los pasos para el cambio de uso del suelo (ver Nota 7), la cual al momento de 
formulación de esta memoria no tiene capital ni actividad. 

 

NOTA 3. BASES DE PRESENTACIÓN DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS  

 

3.1 Imagen fiel 
 

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad 
Dominante y de las sociedades dependientes, en las que se incluyen los ajustes y reclasificaciones 
necesarios para la homogeneización valorativa con la Sociedad Dominante, con objeto de mostrar la 
imagen fiel de patrimonio, de la situación financiera y de los resultados del Grupo, así como la veracidad 
de los flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo y se han formulado por Consejo 
de Administración de la Sociedad Dominante de acuerdo con el marco normativo de información 
financiera aplicable al Grupo. 

Dichas cuentas anuales consolidadas se presentan de acuerdo con los establecido en: 

3.1.1 El Código de Comercio conforme a la ley 10/2007 de 4 de julio, y la restante legislación mercantil. 

3.1.2 El Plan General de Contabilidad aprobado mediante RD 1514/2007, de 20 de noviembre, y 
modificado por los RD 1159/2010 de 17 de septiembre por el que se aprueban las normas de 
formulación de Cuentas Anuales Consolidadas, el RD 602/2016 de 2 de diciembre por el que se 
modifica el PGC de 2007 y el RD 1/2021 y la adaptación sectorial para empresas inmobiliarias.  

3.1.3 Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoría de 
Cuentas (ICAC) en desarrollo del Plan general contable y sus normas complementarias. 

3.1.4 El Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la 
Ley de Sociedades de Capital. 

3.1.5 Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por el que se 
regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) 

3.1.6 El resto de normativa contable española que resulte de aplicación. 
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3.2 Aspectos críticos de la valoración y estimación de la incertidumbre 

 

La preparación de las cuentas anuales consolidadas exige el uso por parte del Grupo de ciertas 
estimaciones y juicios en relación con el futuro que se evalúan continuamente y se basan en la experiencia 
histórica y en otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo 
las circunstancias actuales.  

a) Estimaciones contables relevantes e hipótesis 
  

Las estimaciones contables resultantes, por definición, raramente igualarán a los correspondientes 
resultados reales. A continuación, se explicarán las estimaciones y juicios que tienen un riesgo 
significativo de dar lugar a un ajuste material en los valores en libros de los activos y pasivos dentro del 
ejercicio financiero siguiente: 
 

 La vida útil, y posibles deterioros de las inversiones del inmovilizado (véase nota 5). 
 La evaluación del cumplimiento de la aplicación del principio de gestión continuada (véase nota 

16 y punto b) 
 La gestión del riesgo de liquidez y del riesgo fiscal asociado al cumplimiento de los requisitos 

estipulados en el régimen fiscal especial de las SOCIMI (véase nota 10). 
 

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor información disponible 
al 31 de diciembre del 2023, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro 
obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los próximos ejercicios, lo que se realizaría, en su caso, 
de forma prospectiva. 

 
b) Principio de empresa en funcionamiento 
 

El Grupo presenta pérdidas recurrentes, ascendiendo las del ejercicio 2023 a 399.634,57 euros 
(2.235.312,10 euros en 2022) y un Fondo de Maniobra negativo de 1.632.872,63 en 2023 ( 1,064.088,99 
en 2022). 

  
En junio de 2019 el Ayuntamiento de Madrid informó a la compañía de su interés en promover una 
modificación Puntual del PGOU de la parcela donde se ubica el Centro Comercial La Ermita (La 
Modificación) propiedad de la sociedad del Grupo Espacio Ermita, S.L. El interés del Ayuntamiento en 
dicha Modificación se centraba en dotar de unas comunicaciones de zonas verdes de los parques que 
rodean la Ermita, así como de unas dotaciones de los que adolece el barrio y viviendas con un porcentaje 
alto de viviendas con protección. El 28 de julio de 2022, el Ayuntamiento de Madrid autorizó en Junta de 
Gobierno la aprobación inicial para la modificación Puntual del PGOU en el ámbito del Centro Comercial 
La Ermita. Con posterioridad el 1 de septiembre de 2022 se publicó en el BOCM. A día de hoy la sociedad 
está a la espera de la aprobación del informe del Área de Movilidad del Ayuntamiento, informe interno 
que gestiona el equipo municipal. No obstante, en el ejercicio 2023 se han dado algunos pasos por la 
sociedad matriz como es la constitución de una sociedad gestora para llevar a cabo todos los trámites 
futuros que se pudieran derivar  ( Ver Nota 6) y por parte de la sociedad participada Espacio Ermita, S.L.U. 
ha procedido a no renovar  determinados arrendamientos que han vencido del centro comercial y que 
suponen una superficie del 1.085 m2 (2,6% del total). Se estima que la aprobación provisional pueda llegar 
durante el ejercicio 2024.  
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Los Administradores de la sociedad han preparado las presentes cuentas anuales consolidadas atendiendo 
al principio de empresa en funcionamiento porque las perspectivas futuras del Grupo en caso de que se 
produzcan los acontecimientos descritos anteriormente permitirán a la misma dotarse de liquidez 
suficiente para atender sus compromisos en el corto y medio plazo. Adicionalmente, en caso de que dichos 
hechos no se produzcan existe el apoyo financiero expreso de los accionistas mayoritarios Desarrollos la 
Ermita del Santo. SOCIMI, S.A., para que le grupo pueda atender sus compromisos futuros y continuar con 
sus operaciones. 

3.3 Comparación de la información 

 

La obligación de presentar las presentes cuentas anuales consolidadas la establece la circular de BME 
Growth 3/2020, publicada el 30 de julio de 2020. 

Los administradores de la Sociedad Dominante presentan a efectos comparativos, con cada una de las 
partidas del balance consolidado, de la cuenta de resultados consolidada, del estado de cambios en el 
patrimonio neto consolidado, del estado de flujos de efectivo consolidado y de la memoria consolidada, 
además de las cifras del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023, las correspondientes al 31 de 
diciembre de 2022. 

3.4 Cambios en criterios contables 

 

Durante el ejercicio no se han producido cambios significativos de criterios contables con respecto a los 
aplicados en el ejercicio anterior. 

3.5 Agrupación de partidas 

 
Las cuentas anuales consolidadas no tienen ninguna partida que haya sido objeto de agrupación en el balance, en 
la cuenta de pérdidas y ganancias o en el estado de cambios en el patrimonio neto. 

3.6 Corrección de errores 

 

En la elaboración de las cuentas anuales consolidadas adjuntas no se ha detectado ningún error significativo que 
haya supuesto la reexpresión de los importes incluidos en las cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 
2023, ni de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022. 

 
NOTA 4. APLICACIÓN DEL RESULTADO 

 

La propuesta de aplicación de la Sociedad Dominante, de las pérdidas correspondientes al ejercicio 2023, 
aprobadas por la Junta de Accionistas es a resultados negativos de ejercicios anteriores.  

La Sociedad dominate está acogida al régimen especial de las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión 
Inmobiliaria. Según lo establecido en el Articulo 6 de la Ley 11/2009. Modificada por la Ley 16/2012, de 
27 de diciembre las SOCIMI que haya optado por el régimen fiscal especial, estarán obligadas a distribuir 
sus beneficios en forma de dividendos a sus accionistas. Una vez cumplidas las obligaciones mercantiles 
que corresponda, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribución dentro de los 
seis meses siguientes a la conclusión de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del 
acuerdo de distribución. 
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Aportación al resultado consolidado 

La aportación al resultado consolidado de las sociedades del Grupo es la siguiente: 

 31.12.2023 31.12.2022 
Espacio Ermita, S.L.U. (287.462,34) (2.078.301,75) 
Desarrollo Ermita del Santo SOCIMI, S.A. (112.172,23) (157.010,35) 
Total (399.634,57) (2.235.312,10) 

 

NOTA 5. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACIÓN 

 

A continuación, se resumen las normas de registro y valoración más significativas que se han aplicado en 
la preparación de las cuentas anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2023: 

5.1 Inversiones inmobiliarias  

 

Este apartado recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen, bien para 
explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalía en su venta como consecuencia de los 
incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado. 

Adicionalmente, se incluyen los gastos financieros devengados durante el periodo de construcción que 
son directamente atribuibles a la adquisición o fabricación del activo, siempre que se requiera un periodo 
de tiempo superior a un año hasta que se encuentren en condiciones de uso. 

Los impuestos indirectos que gravan los elementos de las inversiones sólo se incluyen en el precio de 
adquisición o coste de producción cuando no son recuperables directamente de la Hacienda Pública. 

Se incluye como mayor valor de las inversiones la estimación inicial del valor actual de las obligaciones 
asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro y otras asociadas al citado activo, tales como los costes 
de rehabilitación del lugar sobre el que se asienta, siempre que estas obligaciones den lugar al registro de 
provisiones. 

Los costes de ampliación, modernización o mejoras que representan un aumento de la productividad, 
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida útil de los bienes, se contabilizan como un mayor 
coste de los mismos. Los gastos de conservación y mantenimiento se cargan a la cuenta de pérdidas y 
ganancias del ejercicio consolidado en que se incurren.  

Los trabajos efectuados por el Grupo para su propio inmovilizado se reflejan en base al precio de coste de 
las materias primas y otras materias consumibles, los costes directamente imputables a dichos bienes, así 
como una proporción razonable de los costes indirectos.  

El Grupo amortiza sus inversiones inmobiliarias de forma lineal. Los porcentajes aplicados son los 
siguientes: 

                                                                   

% Anual
Construcciones 2%  
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Adicionalmente se aplican las siguientes normas particulares: 

a) Terrenos  

Se incluyen en su precio de adquisición los gastos de acondicionamiento como cierres, movimiento de 
tierras, obras de saneamiento y drenaje, los de derribo de construcciones cuando sea necesario para 
poder efectuar obras de nueva planta, los gastos de inspección y levantamiento de planos cuando se 
efectúen con carácter previo a su adquisición, así como, en su caso, la estimación inicial del valor actual 
de las obligaciones presentes derivadas de los costes de rehabilitación del solar. 

Los terrenos no se amortizan. 

5.2 Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias 

 

Se produce una pérdida por deterioro del valor de una inversión inmobiliaria cuando su valor contable 
(incluidos los incentivos al arrendamiento) supera su valor recuperable, entendido éste como el mayor 
importe entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso. 

A estos efectos, al cierre del ejercicio consolidado, la Sociedad evalúa, mediante el denominado “test de 
deterioro” si existen indicios de que algún inmueble, con vida útil indefinida, o en su caso alguna unidad 
generadora de efectivo pueda estar deteriorados, en cuyo caso se procede a estimar su importe 
recuperable efectuando las correspondientes correcciones valorativas. 

Los cálculos del deterioro de las inversiones inmobiliarias se efectúan de forma individualizada. No 
obstante, cuando no es posible determinar el importe recuperable de cada bien individual se procede a 
determinar el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenezca cada inversión 
inmobiliaria. 

5.3 Inmovilizado material 
Se valora a su precio de adquisición o a su coste de producción a que se incorpora el importe de las 
inversiones adicionales o complementarias que se realicen, con igual criterio de valoración.  

Al coste de producción de los bienes fabricados o construidos por la propia empresa se incorpora el coste 
de adquisición de las materias primas y otras materias consumibles y demás costes directa o 
indirectamente imputables, correspondientes al periodo de fabricación o construcción. 

El precio de adquisición incluye los gastos financieros devengados antes de la puesta en condiciones de 
funcionamiento del activo, girados por el proveedor o correspondientes a préstamos u otro tipo de 
financiación ajena, destinados a financiar la adquisición. 

Las amortizaciones se practican linealmente, estimando un valor residual nulo, en función de los 
siguientes porcentajes anuales: 

 

 

% Anual
Maquinaria 10%
Mobiliario 10%

 

Los gastos de reparación y mantenimiento que no aumentan la capacidad, productividad o alargamiento 
de la vida útil de los activos se consideran gastos del ejercicio. 
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Los Administradores del Grupo consideran que el valor contable de los activos no supera el valor 
recuperable de los mismos. 

5.4 Deterioro de valor del inmovilizado material 
 
Se produce una pérdida por deterioro de valor de un elemento del inmovilizado material o intangible 
cuando su valor contable supere a su importe recuperable. El Grupo evalúa al menos al cierre de cada 
ejercicio si existen indicios de que algún inmovilizado material o intangible o en su caso, alguna unidad 
generadora de efectivo, puedan estar deteriorados, en cuyo caso, se estiman sus importes recuperables 
efectuando las correcciones valorativas que, en su caso, procedan. 
 
Los cálculos del deterioro se efectúan elemento a elemento de forma individualizada. En caso de que no 
sea posible estimar el importe recuperable de cada bien individual, el Grupo determina el importe de la 
unidad generadora de efectivo (UGE) a la que pertenece cada elemento del inmovilizado. 

5.5 Arrendamientos 
 

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los 
mismos se deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes 
a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demás arrendamientos se clasifican como 
arrendamientos operativos.  

Arrendamiento operativo 

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de 
pérdidas y ganancias consolidadas en el ejercicio en que se devengan (véase nota 7). 

Asimismo, el coste de adquisición del bien arrendado se presenta en el balance consolidado conforme 
a su naturaleza, incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los 
cuales se reconocen como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el 
reconocimiento de los ingresos del arrendamiento. 

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratará como 
un cobro o pago anticipado que se imputará a resultados a lo lardo del periodo del arrendamiento, a 
medida que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado. 

5.6 Instrumentos financieros 

  
La Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica los instrumentos financieros como un 
activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, en función del fondo económico 
de la transacción, y teniendo presente las definiciones de activo financiero, pasivo financiero e 
instrumento de patrimonio, del marco de información financiero que le resulta de aplicación, el cual ha 
sido descrito en la nota 2. 

 
El reconocimiento de un instrumento financiero se produce en el momento en el que la Sociedad se 
convierte en parte obligada del mismo, bien como adquirente, como tenedora o como emisora de este 
 

a.1) Activos financieros 
  
La Sociedad clasifica sus activos financieros en función del modelo de negocio que aplica a los mismos y 
de las características de los flujos de efectivo del instrumento. 
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El modelo de negocio es determinado por la Dirección de la Sociedad y este refleja la forma en que 
gestionan conjuntamente cada grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de negocio concreto. 
El modelo de negocio que la Sociedad aplica a cada grupo de activos financieros es la forma en que esta 
gestiona los mismos con el objetivo de obtener flujos de efectivo. 
 
La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las características de los flujos de 
efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos activos financieros cuyas condiciones 
contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal e 
intereses sobre el importe del principal pendiente (de ahora en adelante, activos que cumplen con el 
criterio de UPPI), del resto de activos financieros (de ahora en adelante, activos que no cumplen con el 
criterio de UPPI). 
 

 En concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorías: 
 

a.1.1) Activos financieros a coste amortizado 
 
Se corresponden con activos financieros a los que la Sociedad aplica un modelo de negocio que tiene el 
objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la ejecución del contrato, y las condiciones 
contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son 
únicamente cobros de principal e intereses, sobre el importe del principal pendiente, aun cuando el activo 
esté admitido a negociación en un mercado organizado, por lo que son activos que cumplen con el criterio 
de UPPI (activos financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos 
de efectivo que son cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente).  
 
La Sociedad considera que los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero son únicamente 
cobros de principal e interés sobre el importe del principal pendiente, cuando estos son los propios de un 
préstamo ordinario o común, sin perjuicio de que la operación se acuerde a un tipo de interés cero o por  
debajo de mercado. La Sociedad considera que no cumplen este criterio, y por lo tanto, no clasifica dentro 
de esta categoría, a activos financieros convertibles en instrumentos de patrimonio neto del emisor, 
préstamos con tipos de interés variables inversos (es decir, un tipo que tiene una relación inversa con los 
tipos de interés de mercado); o aquellos en los que el emisor puede diferir el pago de intereses si con 
dicho pago se viera afectada su solvencia, sin que los intereses diferidos devenguen intereses adicionales. 
 
La Sociedad a la hora de evaluar si está aplicando el modelo de negocio de cobro de los flujos de efectivo 
contractuales a un grupo de activos financieros, o, por el contrario, está aplicando otro modelo de 
negocio, tiene en consideración el calendario, la frecuencia y el valor de las ventas que se están 
produciendo y se han producido en el pasado dentro de este grupo de activos financieros. Las ventas en 
sí mismas no determinan el modelo de negocio y, por ello, no pueden considerarse de forma aislada. Por 
ello, la existencia de ventas puntuales, dentro de un mismo grupo de activos financieros, no determina el 
cambio de modelo de negocio para el resto de los activos financieros incluidos dentro de ese grupo. Para 
evaluar si dichas ventas determinan un cambio en el modelo de negocio, la Sociedad tiene presente la 
información existente sobre ventas pasadas y sobre las ventas futuras esperadas para un mismo grupo de 
activos financieros. La Sociedad también tiene presente las condiciones que existían en el momento en el 
que se produjeron las ventas pasadas y las condiciones actuales, a la hora de evaluar el modelo de negocio 
que está aplicando a un grupo de activos financieros. 
 
Con carácter general, se incluyen dentro de esta categoría los créditos por operaciones comerciales y los 
créditos por operaciones no comerciales: 
 

- Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se originan con la venta bienes y  
 la prestación de servicios por operaciones de tráfico de la empresa por el cobro aplazado 
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- Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no siendo instrumentos de 

patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de cuantía determinada o 
determinable, procedentes de operaciones de préstamo o crédito concedidas por la Sociedad. 
 
Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestación entregada más los costes de la 
transacción que sean directamente atribuibles.  
 
No obstante, lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un año 
y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente por su valor nominal, siempre y 
cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguirán 
valorando posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado. 
 
Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se valoran a coste amortizado. Los intereses devengados 
se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias 
 
Al cierre del ejercicio, la Sociedad efectúa las correcciones valorativas por deterioro oportunas siempre 
que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos financieros 
con similares características de riesgos valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de 
uno o más eventos ocurridos después de su reconocimiento inicial, que ocasionan una reducción o retraso 
en el cobro de los flujos de efectivo futuros estimados, que puedan venir motivados por la insolvencia del 
deudor. 
 
Las correcciones valorativas por deterioro se registran en función de la diferencia entre su valor en libros 
y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima van a generar 
(incluyendo los procedentes de la ejecución de garantías reales y/o personales), descontados al tipo de 
interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo 
de interés variable, la Sociedad emplea el tipo de interés efectivo que, conforme a las condiciones 
contractuales del instrumento, corresponde aplicar a fecha de cierre del ejercicio. Estas correcciones se 
reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias. 

 
 
a.1.2) Baja de activos financieros 

 
Los activos financieros se dan de baja del balance, tal y como establece el Marco Conceptual de 
Contabilidad, del Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de 
noviembre, atendiendo a la realidad económica de las transacciones y no sólo a la forma jurídica de los 
contratos que la regulan. En concreto, la baja de un activo financiero se registra, en su totalidad o en una 
parte, cuando han expirado los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o 
cuando se transfieren, siempre que en dicha transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y 
beneficios inherentes a su propiedad. La Sociedad entiende que se ha cedido de manera sustancial los 
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero cuando su exposición a la variación de 
los flujos de efectivo deje de ser significativa en relación con la variación total del valor actual de los flujos 
de efectivo futuros netos asociados con el activo. 

 
Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero, éste 
se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantienen el control del activo, continúa 
reconociéndolo por el importe al que está expuesta por las variaciones de valor del activo cedido, es decir, 
por su implicación continuada, reconociendo el pasivo asociado. 
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La diferencia entre la contraprestación recibida neta de los costes de transacción atribuibles, 
considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros del 
activo financiero transferido, más cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en  
 
el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y forma 
parte del resultado del ejercicio en que se produce. 

 
La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene sustancialmente los 
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, las operaciones de 
“factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al precio 
de venta más un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que las Sociedades retienen 
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantías que absorben sustancialmente todas las pérdidas 
esperadas. En estos casos, las Sociedades reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la 
contraprestación recibida. 

 
a.2) Pasivos financieros 

 
Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una parte obligada del 
contrato o negocio jurídico conforme a las disposiciones de este. En concreto, los instrumentos 
financieros emitidos se clasifican, en su totalidad o en parte, como un pasivo financiero, siempre que, de 
acuerdo con la realidad económica del mismo, suponga para la Sociedad una obligación contractual, 
directa o indirecta, de entregar efectivo u otro activo financiero o de intercambiar activos o pasivos 
financieros con terceros en condiciones desfavorables. 
 
También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado con los 
instrumentos de patrimonio propio de la empresa, siempre que: 
 

- No sea un derivado y obligue o pueda obligar a entregar una cantidad variable de sus instrumentos de 
patrimonio propio. 
 

- Si es un derivado con posición desfavorable para la Sociedad, que pueda ser liquidado mediante una forma 
distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo o de otro activo financiero por una cantidad fija de 
los instrumentos de patrimonio de la Sociedad; a estos efectos no se incluyen entre los instrumentos de 
patrimonio propio, aquellos que son, en sí mismos, contratos para la futura recepción o entrega de 
instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad. 
 
Adicionalmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un número fijo de instrumentos 
de patrimonio propio de la Sociedad se registran como instrumentos de patrimonio, siempre y cuando la  
Sociedad ofrezca dichos derechos, opciones o warrants de forma proporcional a todos los accionistas de 
la misma clase de instrumentos de patrimonio. Sin embargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el 
derecho a liquidarlos en efectivo o mediante la entrega de instrumentos de patrimonio en función de su 
valor razonable o a un precio fijado, estos son clasificados como pasivos financieros. 
 
Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participación y similares se 
valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida, respectivamente, que 
correspondan a la empresa como partícipe no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las 
correcciones valorativas por deterioro. En este caso, cuando se haya deteriorado la totalidad del coste de 
la cuenta en participación, las pérdidas adicionales que genera esta, se clasificarán como un pasivo. 
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Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de carácter 
contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un 
hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtención de beneficios), o bien porque se calculen 
exclusivamente por referencia a la evolución de la actividad de la citada empresa. Los gastos financieros 
devengados por el préstamo participativo se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo 
con el principio de devengo, y los costes de transacción se imputarán a la cuenta de pérdidas y ganancias 
con arreglo a un criterio financiero o, si no resultase aplicable, de forma lineal a lo largo de la vida del 
préstamo participativo. 
 
En aquellos casos, en los que la Sociedad no transfiere los riesgos y beneficios inherentes a un activo 
financiero, reconoce un pasivo financiero por un importe equivalente a la contraprestación recibida. 
 
Las categorías de pasivos financieros, entre los que la Sociedad clasifica a los mismos, son las siguientes: 
 
- Pasivos financieros a coste amortizado 
 

a.2.1) Pasivos financieros a coste amortizado 
 
Con carácter general, la Sociedad clasifica dentro de esta categoría a los siguientes pasivos financieros: 
 

- Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan en la compra de 
bienes y servicios por operaciones de tráfico con pago aplazado, y 
 

- Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no siendo instrumentos 
financieros derivados, no tienen origen comercial, sino que proceden de operaciones de préstamo o 
crédito recibidos por la Sociedad. 
 
Los préstamos participativos que tienen características de préstamo ordinario o común también se 
clasifican dentro de esta categoría.  
 
Adicionalmente, se clasificarán dentro de esta categoría todos aquellos pasivos financieros, que no 
cumplan los criterios para ser clasificadas como pasivos financieros a valor razonable con cambios en la 
cuenta de pérdidas y ganancias. 
 
Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de la 
contraprestación recibida, ajustada por los costes de la transacción directamente atribuibles. 
 
No obstante, lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un año 
y que no tengan un tipo de interés contractual, así como los desembolsos exigidos por terceros sobre 
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran inicialmente por su valor 
nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo. 
 
Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de interés efectivo. 
Aquellos que, de acuerdo a lo comentado en el párrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor 
nominal, continúan valorándose por dicho importe. 
 
a.2.2) Baja de pasivos financieros 
 
La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligación se ha extinguido. La Sociedad también 
da de baja pasivos financieros propios que adquiere (aunque sea con la intención de venderlo en un 
futuro). 
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Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista, siempre que éstos 
tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se 
reconoce el nuevo pasivo financiero que surge. De la misma forma se registra una modificación sustancial 
de las condiciones actuales de un pasivo financiero. 
La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo que se haya dado de 
baja, y la contraprestación pagada, incluidos los costes de transacción atribuibles, y en la que se recoge 
asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de 
pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar. 
 
Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente 
diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance, registrando el importe de las 
comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado del pasivo financiero  
 
se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor en libros del pasivo 
financiero en la fecha de modificación con los flujos de efectivo a pagar según las nuevas condiciones. 
 
A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente diferentes cuando 
el prestamista es el mismo que otorgó el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo del 
nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del valor actual de 
los flujos de efectivo pendientes de pago del pasivo financiero original, actualizados ambos al tipo de 
interés efectivo del pasivo original. Adicionalmente, la Sociedad en aquellos casos en los que dicha 
diferencia es inferior al 10% también considera que las condiciones del nuevo instrumento financiero son 
sustancialmente diferentes, cuando hay otro tipo de modificaciones sustanciales en el mismo de carácter 
cualitativo, tales como: cambio de tipo de interés fijo a tipo de interés variable o viceversa, la reexpresión 
del pasivo en una divisa distinta, un préstamo ordinario que se convierte en préstamo participativo, etc. 

5.7 Criterios empleados en transacciones entre partes vinculadas 

 

Las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del grado de vinculación, se 
contabilizan de acuerdo con las normas generales. Los elementos objeto de las transacciones que se 
realicen se contabilizan en el momento inicial por su valor razonable. La valoración posterior se realiza de 
acuerdo con lo previsto en las normas particulares para las cuentas que corresponda. 

5.8 Impuesto sobre Beneficios 
 

El gasto por impuesto se determina mediante la suma del gasto por impuesto corriente y el impuesto 
diferido. El gasto por impuesto corriente se determina aplicando el tipo de gravamen vigente a la ganancia 
fiscal, y minorando el resultado así obtenido en el importe de las bonificaciones y deducciones generales 
y aplicadas en el ejercicio. 

Se reconoce el correspondiente pasivo por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias 
imponibles, salvo las que se derivan del reconocimiento inicial de un fondo de comercio o de una 
transacción que no es una combinación de negocios de otros activos y pasivos en una operación que, en 
el momento de su realización, no afecte al resultado fiscal no contable. 

Los activos por impuesto diferido, identificados con diferencias temporarias deducibles, solo se reconocen 
en el caso de que se considere probable que el Grupo va a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales 
contra las que poder hacerlos efectivo y no procedan del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos 
en una operación que no se una combinación de negocios y que no afecta ni al resultado fiscal ni al 
resultado contable. 
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El Grupo ha optado por aplicar, desde el 1 de enero de 2018, el régimen fiscal especial propio de las 
SOCIMIS, por lo que tributa al tipo de gravamen del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No obstante, el 
Grupo tributará a un tipo de gravamen especial de 19% sobre el importe íntegro de los dividendos o 
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participación social de la entidad sea igual 
o superior al 5%, y cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de 
gravamen inferior al 10%. 

La Ley 11/2021 del 9 de Julio de prevención y lucha contra el fraude fiscal, ha introducido un nuevo 
gravamen especial del 15% sobre los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de 
distribución, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del IS 
ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversión regulado en el artículo 6.1.b) de la Ley 11/2009. 

5.9 Ingresos y gastos 
Para determinar si se deben reconocer los ingresos, la Sociedad sigue un proceso de cinco pasos: 
 
 
1. identificación del contrato con un cliente 
2. identificación de las obligaciones de rendimiento 
3. determinación del precio de la transacción 
4. asignación del precio de transacción a las obligaciones de ejecución 
5. reconocimiento de ingresos cuando se cumplen las obligaciones de rendimiento. 
 
En todos los casos, el precio total de transacción de un contrato se distribuye entre las diversas obligaciones de 
ejecución sobre la base de sus precios de venta independientes relativos. El precio de transacción de un contrato 
excluye cualquier cantidad cobrada en nombre de terceros. 
 
Los ingresos ordinarios se reconocen en un momento determinado o a lo largo del tiempo, cuando (o como) la 
Sociedad satisface las obligaciones de rendimiento mediante la transferencia de los bienes o servicios prometidos 
a sus clientes. 
 
La Sociedad reconoce los pasivos por contratos a título oneroso recibidos en relación con las obligaciones de 
rendimiento no satisfechas y presenta estos importes como otros pasivos en el balance. De forma similar, si la 
Sociedad satisface una obligación de cumplimiento antes de recibir la contraprestación, la Sociedad reconoce un 
activo contractual o un crédito en su estado de balance, dependiendo de si se requiere algo más que el paso del 
tiempo antes de que la contraprestación sea exigible. 
 
La Sociedad presta servicios de acceso a los directorios que la misma posee. El ingreso por estos servicios se 
reconoce en un momento determinado del tiempo y no antes del inicio del periodo en el que el cliente va a hacer 
uso de dicho servicio, en la medida en que se reconoce como un servicio por un derecho de uso y el cliente no 
espera que se realicen modificaciones sobre el mismo. 
 
Ingresos por alquileres 
 
La actividad principal del Grupo es la prestación de servicios de arrendamiento de inmuebles. Los ingresos 
procedentes de los alquileres de los inmuebles se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento. 
Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento se reconocen como gasto, según su devengo. 
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5.10  Provisiones y contingencias 

Los Administradores de la Sociedad en la formulación de las cuentas anuales diferencian entre: 

o Provisiones: Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya 
cancelación es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto 
a su importe y/ o momento de cancelación. 

o Pasivos contingentes: Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya 
materialización futura está condicionada a que ocurra, o no, uno o más eventos futuros independientes 
de la voluntad de la Sociedad. 

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad 
de que se tenga que atender la obligación es mayor que lo contrario, y se registran por el valor actual de 
la mejor estimación posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligación. Los 
pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los mismos en la 
memoria. 

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor estimación 
posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligación, registrándose los 
ajustes que surjan por la actualización de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va 
devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un año, y el efecto 
financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningún tipo de descuento. 

La compensación a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligación no se minora del importe 
de la deuda, sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho reembolso será 
percibido. 

5.11 Clasificación de activos y pasivos entre corriente y no corriente 

En el balance consolidado adjunto, los saldos se clasifican en no corrientes y corrientes. Los corrientes 
comprenden aquellos saldos que el Grupo esperar vender, consumir, desembolsar o realizar en el 
transcurso del ciclo normal de explotación. Aquellos otros que no correspondan con esta clasificación se 
consideran no corrientes. 

5.12 Información segmentada 

La sociedad es una SOCIMI cuya única actividad es el alquiler e inmuebles, cuya actividad solo se localiza 
en una geografía. 

NOTA 6.  INMOVILIZADO MATERIAL 

 

El detalle y movimientos de los activos incluidos en este epígrafe se muestran a continuación: 

 

Coste:        
Elemento 01.01.2022 Altas Bajas 31.12.2022 Altas Bajas 31.12.2023 

Maquinaria 57.177,01 - - 57.177,01 - - 57.177,01 

Otras instalaciones 470.797,59 460,00 - 471.257,59 3.800,00 - 475.057,59 

Mobiliario 12.649,98 - - 12.649,98 - - 12.649,98 

Otro inmovilizado Material 3.665,20 - - 3.665,20 - - 3.665,20 

Total 544.289,78 460,00 - 544.749,78 3.800,00 - 548.549,78 
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Amortización:        

Elemento 01.01.2022 Altas Bajas 31.12.2022 Altas Bajas 31.12.2023 

Maquinaria -37.902,82 -5.717,70 - -43.620,52 -5.717,70 - -49.338,22 

Otras instalaciones -268.413,72 -47.724,58 - -316.138,30 -44.452,75 - -360.591,05 

Mobiliario -11.440,79 -1.209,23 - -12.650,02 - - -12.650,02 

Otro inmovilizado Material -3.665,20 - - -3.665,20 - - -3.665,20 

Total -321.422,53 -54.651,51 - -376.074,04 -50.170,45 - -426.244,49 

        

Valor Neto contable:        

Elemento 31.12.2022 31.12.2023      

Maquinaria 13.556,45 7.838,79      

Otras instalaciones 155.119,29 114.466,54      

Mobiliario - -      

Otro inmovilizado Material - -      

Total 168.675,74 122.305,33      
 

NOTA 7. INVERSIONES INMOBILIARIAS 

 

El detalle y movimientos de los activos incluidos en este epígrafe se muestran a continuación: 

 

Coste:        
Elemento 01.01.2022 Altas Bajas 31.12.2022 Altas Bajas 31.12.2023 

Terrenos 10.169.410,00 459.277,50 - 10.628.687,50 - - 10.628.687,50 

Construcciones 8.939.833,15 378.097,50 - 9.317.930,65 - - 9.317.930,65 
Inmovilizado en 

curso 
1.923.904,35 - - 1.923.904,35 - - 1.923.904,35 

Total 21.033.147,50 837.375,00 - 21.870.522,50 - - 21.870.522,50 

        

Amortización:        
Elemento 01.01.2022 Altas Bajas 31.12.2022 Altas Bajas 31.12.2023 

Construcciones -1.625.442,17 -179.438,92 - -1.804.881,09 -186.358,62 - -1.991.239,71 

Total -1.625.442,17 -179.438,92 - -1.804.881,09 -186.358,62 - -1.991.239,71 

        
Deterioro:        
Elemento 01.01.2022 Altas Bajas 31.12.2022 Altas Bajas 31.12.2023 

Construcciones -2.380.571,98 -1.933.744,57 - -4.314.316,55 -447.270,93 - -4.761.587,48 

Total -2.380.571,98 -1.933.744,57 - -4.314.316,55 -447.270,93 - -4.761.587,48 

        
Valor Neto 
contable:        
Elemento 31.12.2022 31.12.2023      
Terrenos 10.628.687,50 10.628.687,50      
Construcciones 3.198.733,01 2.565.103,46      

Inmovilizado en 
curso 

1.923.904,35 1.923.904,35 

     
Total 15.751.324,26 15.117.694,71      

 
Dentro del epígrafe “Inmovilizado en curso” se recoge, en su mayoría, las inversiones que ha ido realizando la 
Sociedad, para la elaboración de informes y estudios relacionados en el proyecto de cambio de calificación 
urbanística de la parcela donde se sitúa el Centro Comercial La Ermita.  
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En junio de 2019 el Ayuntamiento de Madrid informó a la compañía de su interés en promover una modificación 
Puntual del PGOU de la parcela donde se ubica el Centro Comercial La Ermita (La Modificación) propiedad de la 
sociedad del Grupo Espacio Ermita, S.L. El interés del Ayuntamiento en dicha Modificación se centraba en dotar de 
unas comunicaciones de zonas verdes de los parques que rodean la Ermita, así como de unas dotaciones de los 
que adolece el barrio y viviendas con un porcentaje alto de viviendas con protección. El 28 de julio de 2022, el 
Ayuntamiento de Madrid autorizó en Junta de Gobierno la aprobación inicial para la modificación Puntual del PGOU 
en el ámbito del Centro Comercial La Ermita. Con posterioridad el 1 de septiembre de 2022 se publicó en el BOCM. 
A día de hoy la sociedad está a la espera de la aprobación del informe del Área de Movilidad del Ayuntamiento, 
informe interno que gestiona el equipo municipal. No obstante, en el ejercicio 2023 se han dado algunos pasos por 
la sociedad matriz como es la constitución de una sociedad gestora para llevar a cabo todos los trámites futuros 
que se pudieran derivar  ( Ver Nota 6) y por parte de la sociedad participada Espacio Ermita, S.L.U. ha procedido a 
no renovar  determinados arrendamientos que han vencido del centro comercial y que suponen una superficie del 
1.085 m2 (2,6% del total).Se estima que la aprobación provisional pueda llegar durante el ejercicio 2024 y una vez 
que ello ocurra es previsible que se abandone la actividad de arrendamiento y se proceda a la consiguiente  venta 
de los activos inmobiliarios. 
 
Dentro de este proceso de cambio de uso del suelo, la Sociedad con fecha 4 de diciembre de 2023 ha constituido 
una Comisión Gestora la cual al momento de formulación de esta memoria consolidada no tiene capital ni 
actividad. 
 
 
Las inversiones inmobiliarias que mantiene la sociedad dependiente presentan la siguiente información: 

 

 Naturaleza del Inmovilizado Material: El Centro Comercial está ubicado en el Paseo de la Ermita 
del Santo nº 48.  
 

 Importe: Corrección valorativa realizada por importe 4.761.587,48 euros en base a las conclusiones 
obtenidas del estudio de valoración realizado por una sociedad de reconocido prestigio en la 
materia y en la que se han utilizado los Estándares RIC’s de Valoración y Evaluación 10ª edición 
(“Red Book”), publicada en enero de 2022. 

 
 

 En el ejercicio 2022 y 2023, y como resultado de la actualización de la valoración del inmueble 
realizado por una sociedad de reconocido prestigio en la materia se produce una corrección 
valorativa negativa de 447.270,93 euros (corrección valorativa negativa de 1.993.744,57 euros en 
el 2022) 

 
 Criterio empleado para determinar el valor razonable: Para llegar a una conclusión sobre el valor 

de mercado de la propiedad, se ha utilizado el método de flujo de caja descontado en 10 años. 
Considerando una rentabilidad de salida del 5,9% el primer año, 7,3% el segundo año, y 8,1% el 
tercer año, y adicional una tasa de descuento del 10,25% (10% en 2022). 
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NOTA 8. INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

8.1 Activos financieros a coste amortizado 
 

La información de los activos financieros a coste amortizado del balance consolidado a largo plazo 
clasificado por categoría es: 

 
  Créditos derivados y Otros 

  31.12.2023 31.12.2021 

Depósitos y Fianzas constituidas 168.043,47 172.437,61 

Total  168.043,47 172.437,61 

 
 
El epígrafe “Depósitos y Fianzas constituidas” recoge el importe depositado en el IVIMA, en cumplimiento 
de lo establecido en la Disposición Adicional Tercera de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de 
Arrendamientos Urbanos, que obliga a los arrendadores a depositar dos mensualidades del 
arrendamiento para uso distinto de vivienda, a disposición de la Administración Autonómica hasta la 
extinción del contrato de arrendamiento. 

La información de los activos financieros a coste amortizado del balance consolidado a corto plazo, sin 
considerar el efectivo y otros activos equivalentes, clasificados por categorías, es la que se muestra a 
continuación: 

 

  
Activos financieros a coste 

amortizado 
  2023 2022 

Clientes Comerciales 8.473,68 89.316,41 
Inversiones financieras a corto plazo 590,54 500,00 
Periodificaciones a corto plazo 18.479,85 18.479,85 
Inversiones en empresas vinculadas a cp 372.413,07 377.630,01 
Total 399.957,14 485.926,27 

 

El saldo del epígrafe “Inversiones en empresas vinculadas” en el ejercicio 2022 y 2023 corresponde a una 
cuenta de crédito con la empresa vinculada Desarrollo Espacios Comerciales 48 SL (Antigua Espacio Quatro 
Gestión SL). 

El saldo de “inversiones financieras a corto plazo” en el 2022 y en el 2023 de 590,54 euros es de un 
depósito constituido en el juzgado.  

El saldo del epígrafe “Periodificaciones a corto plazo”, se compone a 31 de diciembre de 2023 del gasto 
periodificado por las pólizas de seguros contratadas por el Grupo y los pagos del VADO de las comunidades 
de propietarios. 

 

8.2 Pasivos financieros a coste amortizado 
 

La información de los pasivos financieros a coste amortizado del balance consolidado a largo plazo, 
clasificados por categorías a 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022 es: 
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El saldo de “Deudas a largo plazo (Ayuntamiento de Madrid)” corresponde a los aplazamientos solicitados 
y aprobados para el pago del IAE, IBI y tasas de residuos urbanos de 2023, 2022 y 2021 al Ayuntamiento 
de Madrid. A 31 de diciembre del 2023 el importe pendiente de pago aplazado con el Ayuntamiento 
asciende a 5.541,60 euros a largo plazo y 184.427,78 euros a corto plazo (158.517,22 euros a largo plazo 
y 224.574,46 euros a corto plazo en 2022).  

Las Fianzas están compuestas por los importes cobrados a los arrendatarios, a la firma de los contratos de 
arrendamiento como fianza. Dichos importes se depositan en el IVIMA hasta su posterior devolución a la 
finalización del arrendamiento. Se desglosan en fianzas legales por importe de 185.456,63 euros y 
adicionales por importe de 39.304,00 euros. 

La información de los pasivos financieros a coste amortizado del balance consolidado a corto plazo, 
clasificados por categorías a 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022 es: 

 

 Deudas con entidades de 
crédito 

Derivados y Otros Total 

 2023 2022 2023 2022 2023 2022 
Débitos y partidas a pagar 764.720,24 720.736,30 - - 764.720,24 720.736,30 
Proveedores comerciales y otros - - 680.908,19 599.638,48 680.908,19 599.638,48 
Deudas con empresas del grupo y asociadas a 
corto plazo 

- - 370.020,51 20.000,00 370.020,51 20.000,00 

Otros pasivos financieros - - 208.057,76 224.703,18 208.057,76 224.703,18 

Total 764.720,24 720.736,30 1.258.986,46 844.341,66 2.023.706,70 1.565.077,96 

 

Dentro del epígrafe “Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo”, recoge un préstamo de 
la empresa del grupo Ibemetex Investment por valor de 350 mil euros. 

El epígrafe de Otros pasivos financieros recoge las deudas a corto plazo corresponde a los aplazamientos 
solicitados y aprobados para el pago del IAE, IBI y tasa de residuos urbanos de 2021, 2022 y 2023 al 
Ayuntamiento de Madrid.  

La Sociedad dependiente tiene dos hipotecas que ha establecido como garantía sobre una fincas del Centro 
Comercial La Ermita a favor de la Agencia Tributaria garantizando a Inversiones Inmosaguas conforme al 
siguiente desglose: 

- Hipoteca por un importe de garantía máxima ante la AEAT de 249.673 € constituida sobre la finca 
registral 60.058,  

 
 
 
 

 Deudas con entidades de 
crédito 

Derivados y Otros Total 

 2023 2022 2023 2022 2023 2022 
Débitos y partidas a pagar 2.743.366,90 3.387.133,40  - 2.743.366,90 3.387.133,40 

Fianzas - - 224.760,63 281.561,22 224.760,63 224.760,63 

Deudas largo plazo (Ayuntamiento Madrid) - - 5.541,60 158.517,22 5.541,60 158.517,22 

Total 2.743.366,90 3.387.133,40 230.302,23 440.078,96 2.973.669,13 3.770.411,25 
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El detalle de las deudas con entidades de crédito de los préstamos a largo plazo a 31 de diciembre de 2023 
es el siguiente: 

Entidad Limite  Corto Plazo  Largo Plazo Tipo de interés Vencimiento 

SABADELL 1.640.036,13 273.263,99 720.078,26 3,00% 30/06/2027 

CAIXA 2.000.000,00 129.052,63 903.963,96 4,00% 01/07/2030 

SABADELL 500.000,00 81.573,64 292.960,35 2,25% 31/05/2028 

SABADELL 100.000,00 25.314,96 23.699,29 2,20% 30/11/2025 

CAIXA 200.000,00 32.507,44 122.673,44 2,25% 15/07/2028 

SANTANDER 270.000,00 44.080,81 154.740,74 2,38% 03/04/2028 

SANTANDER 40.000,00 13.399,34 0,00  5,95% 05/01/2024 

SABADELL 100.000,00 95.413,45 0,00 4,4% 22/05/2024 

SABADELL 700.000,00 70.113,98 525.250,86 2,60% 27/02/2032 

TOTAL 5.550.036,13 764.720,24 2.743.366,90     

      

8.3 Clasificación por vencimientos 

Las clasificaciones por vencimiento de las deudas con entidades de crédito del Grupo a largo plazo se 
detallan en el siguiente cuadro: 

En 2023 

Límite Entidad Corto plazo 2025 2026 2027 Resto Largo plazo Total 

1.640.036,13 Sabadell 273.263,99 281.575,57 290.139,96 148.362,73 - 720.078,26 993.342,25 

2.000.000,00 Caixa 129.052,63 138.181,76 149.289,93 161.291,07 455.201,20 903.963,96 1.033.016,59 

500.000,00 Sabadell 81.573,64 83.428,09 85.324,70 87.264,43 36.943,13 292.960,35 374.533,99 

100.000,00 Sabadell 25.314,96 23.699,29 - - - 23.699,29 49.014,25 

200.000,00 Caixa 32.507,44 33.246,45 34.002,25 34.775,24 20.649,50 122.673,44 155.180,88 

270.000,00 Santander 44.080,81 45.141,45 46.227,62 47.339,91 16.031,76 154.740,74 198.821,55 

40.000,00 Santander 13.399,34 - - - - - 13.399,34 

100.000,00 Sabadell 95.413,45 - - - - - 95.413,45 

700.000,00 Sabadell 70.113,98 66.703,91 68.459,03 70.260,33 319.827,59 525.250,86 595.364,84 

5.650.636,13  764.720,24 671.976,52 673.443,49 549.293,71 848.653,18 2.743.366,90 3.508.087,14 

En 2022 

Límite Entidad Corto plazo 2024 2025 2026 Resto Largo plazo Total 

500.000,00 Sabadell 79.760,38 81.573,65 83.428,09 85.324,70 124.207,55 374.533,99 454.294,37 

40.600,00 Caixa 5.153,92 - - - - - 5.153,92 

100.000,00 Sabadell 24.764,51 25.314,96 23.699,28 - - 49.014,24 73.778,75 

270.000,00 Santander 43.045,09 44.080,81 45.141,45 46.227,62 63.371,67 198.821,55 241.866,64 

200.000,00 Santander 10.851,53 - - - - - 10.851,53 

1.640.036,13 Sabadell 265.197,64 273.263,99 281.575,57 290.139,96 148.362,72 993.342,24 1.258.539,88 

2.000.000,00 Caixa 138.722,42 139.015,47 144.679,17 150.573,63 591.727,62 1.025.995,89 1.164.718,31 

200.000,00 Caixa 31.784,88 32.507,44 33.246,45 34.002,25 55.424,74 155.180,88 186.965,76 

300.000,00 Caixa 58.128,48 - - - - - 58.128,48 

700.000,00 Sabadell 63.327,45 64.993,79 61.078,84 68.459,03 395.712,95 590.244,61 653.572,06 

5.950.636,13  720.736,30 660.750,11 672.848,85 674.727,19 1.378.807,25 3.387.133,40 4.107.869,70 
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NOTA 9. FONDOS PROPIOS 

 

Capital escriturado 

Con fecha 20 de septiembre de 2018, se constituyó la Sociedad Dominante con un capital de 261.000 
euros, representado en 2.610 acciones normativas, de 100 euros de valor nominal cada una, numeradas 
correlativamente del 1 al 2.610, ambos inclusive. A 31 de diciembre de 2019 el capital social se encontraba 
íntegramente suscrito y desembolsado, ascendiendo en ese momento a 1.350.200 euros, representado 
por 13.502 acciones nominativas, de 100 euros de valor nominal cada una, numeradas correlativamente 
del 1 al 13.502. 

Las mencionadas acciones gozan de iguales derechos políticos y económicos. 

Con fecha 26 de diciembre de 2019, se produjo un acuerdo en Junta de realizar una aportación a los fondos 
propios del Grupo por un importe de 17.115.398 euros. Se realizó dicha aportación transmitiendo dichos 
fondos de Corporación Ibérica, S.A. a la sociedad Dominante, que con fecha 26 de diciembre de 2019 
procedió a realizar una aportación de fondos con cargo a dichos créditos que, en consecuencia, quedaron 
totalmente extinguidos, por lo que se registró un aumento de los fondos propios sin que ello conlleve el 
aumento de capital, sino que se lleva a la partida de aportación de socio o propietarios. El importe 
cancelado con dicha aportación corresponde a 17.490.287 euros, habiendo registrado la Sociedad 
Dominante la diferencia dentro de la Cuenta Pérdidas y Ganancias consolidada en dicho ejercicio 2019. 

Con fecha 24 de febrero de 2020, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad Dominante 
aprobó la ampliación de capital con cargo a reservas de prima de emisión mediante la emisión de 36.498 
acciones de 100 euros de valor nominal, de la misma clase y serie y con las mismas obligaciones y derechos 
que las acciones ya existentes, mediante la asignación gratuita de las acciones nuevas, que eleva el capital 
de la Sociedad Dominante a 5.000.000 euros. 

Con fecha 19 de abril de 2021, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad Dominante 
aprobó el desdoblamiento del máximo de acciones en que se divide su capital social en la proporción de 
100 acciones nuevas por cada acción antigua, mediante la reducción del valor nominal de todas las 
acciones de 100€ a 1€, sin modificación de la cifra de capital. 

Con fecha 28 de junio de 2021, la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante aprobó una 
ampliación de capital hasta un importe máximo de 2.500.000 €, delegando en el Consejo de 
Administración la facultad de realizar dicha ampliación. Dicha ampliación de capital se ha acabado 
llevando a cabo en el ejercicio 2022 tal y como se describe en la nota 17 de la presente memoria 
consolidada. 

El 18 de enero de 2022 se acuerda aumentar el capital de la empresa por un importe de 294.100 €, 
mediante la emisión de 294.100 acciones de 1€ de valor nominal, desembolsadas mediante aportación 
dinerarias junto con la prima de emisión total de 952.884€. La ampliación genera derechos de suscripción 
preferente a los titulares de las acciones de la Sociedad dominante a un precio de suscripción de 4,24€. 

A 31 de diciembre de 2023 el capital social de la Sociedad Dominante se encuentra íntegramente suscrito 
y desembolsado, ascendiendo en ese momento a 5.294.100 euros, representado por 5.294.100 acciones 
nominativas, de 1 euros de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del 1 al 5.294.100. 

A 31 de diciembre de 2023, el capital social esta íntegramente suscrito y desembolsado, según la siguiente 
distribución: 
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A 31 de diciembre de 2022, el capital social esta íntegramente suscrito y desembolsado, según la siguiente 
distribución: 

Nº acciones Euros % participación
PERSHING LLC                                                                                                                                673.735 673.735 12,73%
IBEMETEX INVESTMENT SOCIEDAD ANONIMA                                                                                                        1.273.352 1.273.352 24,05%
IBEMETEX SPAIN SLU                                                                                                                          1.351.047 1.351.047 25,52%
RAYMOND JAMES AND ASSOCIATES INC 952.941 952.941 18,00%
JUAN GUILLERMO ALAMO                                                                                                                             219.282 219.282 4,14%
ROBERTO D'ALESSANDRO 201.176 201.176 3,80%
MARIA ANTONIETA ALAMO                                                                                                                              145.588 145.588 2,75%
JAVIER INSAUSTI                                                                                                                                           80.746 80.746 1,53%
PEDRO MANUEL MEZQUITA                                                                                                                                               52.941 52.941 1,00%
OTROS 343.292 343.292 6,48%
Total 5.294.100 5.294.100 100,00%  

 

Acciones propias 

La Sociedad Dominante ha cumplido las obligaciones derivadas del artículo 509 de la Ley de Sociedades 
de capital que establece, en relación con las acciones cotizadas en un mercado secundario oficial, que el 
valor nominal de las acciones propias adquiridas, sumándose al de las que posean la Sociedad matriz y sus 
sociedades filiales, no debe exceder del 10% del capital social. 

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor de Fondos Propios al 31 de diciembre de 
2023 por importe de 1.272 euros (1.272 euros a 31 de diciembre de 2022). 

Las mencionadas acciones gozan de iguales derechos políticos y económicos. 

Con fecha 4 de mayo de 2020, la Sociedad (en adelante el Emisor) suscribió un contrato de liquidez con la 
entidad BANCO SABADELL, S.A., (en adelante, Proveedor de Liquidez), de conformidad con lo dispuesto 
en la Circular 7/2010 del Mercado Alternativo Bursátil (MAB) sobre “Normas de contratación de acciones 
de empresas en expansión a través del Mercado Alternativo Bursátil”, no obstante, dicho contrato no 
entrará en vigor hasta el día en que comience a negociarse en el Mercado Alternativo Bursátil las acciones 
de la Sociedad y tendrá una duración indefinida. 
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El contrato establece los términos y las condiciones en las que el Proveedor de Liquidez operara por cuenta 
del Emisor, comprando o vendiendo acciones propias de este último, con el único objeto de favorecer la 
liquidez y regularidad de su cotización en el MAB, acorde con las instrucciones ordenadas con tal propósito 
por el Emisor y de acuerdo con la normativa vigente en cada momento. 

Para la ejecución de este contrato se designa una cuenta de valores y una cuenta de efectivo asociada a 
nombre del Emisor, en las que registrarán exclusivamente las transacciones que se efectúen. 

Por tanto, con el fin de que el Proveedor de Liquidez pueda realizar las operaciones reguladas en el 
contrato, el Emisor depositó en la cuenta de valores 236 acciones de Desarrollos Ermita del Santo Socimi, 
S.A., y en la cuenta de efectivo la suma de 100.000 euros. 

Prima de emisión 

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 se recoge una Prima de Emisión de 13.329.282 euros correspondientes 
a una Prima de Emisión de 16.026.198 euros, relativa a la ampliación de capital que se llevó a cabo el 26 
de diciembre de 2019, íntegramente suscrita por Corporación Ibérica S.A., una reducción por la ampliación 
realizada según acuerdo con fecha 21 de febrero de 2020, en la cual se realiza una ampliación de capital 
con cargo a la misma por importe de 3.649.800 euros, y la prima de emisión emitida por valor de 952.884 
euros relativa a la ampliación de capital ejecutada en el periodo de seis meses finalizado a 30 de junio de 
2022.  

Reserva Legal 

De acuerdo con el artículo 274 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, las sociedades 
destinarán a la reserva legal una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio hasta que dicha reserva 
alcance, al menos, el 20% del capital social. 

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades anónimas cotizadas de inversión en 
el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicación 
del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podrá exceder del 20% del capital social. Los 
estatutos del Grupo no pueden establecer ninguna otra reserva de carácter indisponible distinta a la 
anterior. 

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 dicha reserva no se encuentra completamente constituida. 

 

Reservas en sociedades consolidadas 

El detalle de las reservas consolidadas es como sigue: 

 

 

  31.12.2023 31.12.2022 
Espacio Ermita, S.L.U. (6.941.116,56) (4.862.814,81) 
Total  (6.941.116,56) (4.862.814,81) 
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Dividendos  

 

Según lo establecido en el Articulo 6 de la Ley 11/2009. modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre 
las SOCIMI que haya optado por el régimen fiscal especial, estarán obligadas a distribuir sus beneficios en 
forma de dividendos a sus accionistas. Una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que corresponda, 
el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribución dentro de los seis meses 
siguientes a la conclusión de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de 
distribución. 

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 y el 31 de diciembre del 2022 la sociedad matriz 
no ha tenido beneficios que le permitieran repartir dividendos. 

 

NOTA 10. INFORMACIÓN SOBRE NATURALEZA Y NIVEL DE RIESGO DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

 

El Grupo tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposición a las variaciones en 
los tipos de interés, así como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuación, se indican los principales 
riesgos financieros que impactan al Grupo. 

- Riesgo de crédito: El riesgo de crédito del Grupo es atribuible, principalmente, a deudas por 
arrendamientos. En los contratos de arrendamiento que posee el Grupo se contempla el pago por 
anticipado de las rentas por lo que el riesgo no es significativo. El Grupo cuenta con una provisión por 
deterioro de créditos comerciales por importe de 30.772,68 euros, dotada siguiendo el criterio de 
valoración descrito en la Nota 5.6.a. 
 

- Riesgo de liquidez: Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago 
que se derivan de su actividad, el Grupo dispone de la tesorería que muestra su balance consolidado 
adjunto, así como el apoyo financiero de su Accionista Mayoritario. 

 
Los Administradores de la Sociedad dominante estiman que el apoyo financiero manifestado por el 
accionista mayoritario (Nota 3.2.b) y una eficiente gestión de sus activos inmobiliarios permitirán 
gestionar adecuadamente los compromisos del Grupo a lo largo de los próximos doce meses. 

- Riesgo de mercado: Atendiendo a la situación actual es sector inmobiliario, y con el fin de minimizar 
el impacto que ésta puede provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas que tiene 
previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su situación financiera. 
 
Toda inversión lleva aparejada un análisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del activo tanto a 
corto como a largo plazo. Este análisis contempla el entorno económico y financiero en el que 
desarrolla su actividad. 

Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de mercado (grado de 
ocupación, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones oportunas de forma 
continua. 
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- Riesgo fiscal: El Grupo se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Anónimas Cotizadas 
de Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Según lo establecido en el artículo 6 de la Ley 
11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y modificada 
posteriormente por Ley 11/2021 del 9 de Julio de prevención y lucha contra el fraude fiscal. Las 
sociedades que han optado por dicho régimen están obligadas a cumplir con las obligaciones legales 
y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo la de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, 
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el 
ejercicio, debiéndose acordar su distribución dentro de los seis meses siguientes a la conclusión de 
cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribución. La Ley 
11/2021 del 9 de Julio de prevención y lucha contra el fraude fiscal, ha introducido un nuevo 
gravamen especial del 15% sobre los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de 
distribución, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen 
del IS ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversión regulado en el artículo 6.1.b) de la Ley 
11/2009. 
 
El incumplimiento de alguna de las condiciones por parte de alguna de las sociedades del Grupo 
supondrá que dicha sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades 
a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, saldo que se 
subsane en el ejercicio siguiente. 

 

A 31 de diciembre de 2023, en opinión de los administradores de la Sociedad Dominante, el Grupo 
cumple con todos los requisitos necesarios para tributar por el régimen fiscal SOCIMI. 

 

NOTA 11. INFORMACIÓN SOBRE MEDIO AMBIENTE 

 

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en 
la actividad del Grupo, cuya finalidad principal en la minimización del impacto medioambiental y la 
protección y mejora del medioambiente, incluyendo la reducción o eliminación de la contaminación 
futura. 

La actividad del Grupo, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo, no 
incurriendo, en consecuencia, en costes ni inversiones cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos. 

Durante el ejercicio 2023 y 2022 el Grupo no ha dispuesto de derechos de emisión de gases de efecto 
invernadero. 

 

NOTA 12. SITUACIÓN FISCAL 
Los ejercicios abiertos a inspección comprenden los cuatro últimos ejercicios. Las declaraciones de 
impuestos no pueden considerarse definitivas hasta su prescripción o su aceptación por las autoridades 
fiscales. Con independencia de que la legislación fiscal es susceptible a interpretaciones, el administrador 
estima que cualquier pasivo fiscal adicional que pudiera ponerse de manifiesto, como consecuencia de 
una eventual inspección, no tendrá un efecto significativo en los estados financieros tomados en su 
conjunto. 
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Según las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse 
definitivas hasta que no han sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o ha transcurrido el plazo de 
prescripción de cuatro años. En consecuencia, con motivo de eventuales inspecciones, podrían surgir 
pasivos adicionales a los registrados por el Grupo. 

No obstante, la dirección de la misma considera que dichos pasivos en caso de producirse no serían 
significativos en comparación con los fondos propios y con los resultados anuales obtenidos. 

 

12.1 Conciliación, resultado y base imponible fiscal 
 

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado económico o contable, obtenido por la 
aplicación de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir 
con el resultado fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. 

La conciliación entre el resultado contable, la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y el 
impuesto a pagar es la siguiente: 

 

 

  2023 2022 
Resultado Contable del ejercicio antes de 
impuestos (399.634,57) (2.235.312,10) 
Ajustes por diferencias permanentes 447.270,93 1.933.744,57 

Base Imponible 47.636,36 (301.567,53) 
      

Gastos por impuestos corriente (0%) - - 

Gasto por impuesto diferido     

Total Gasto por impuesto - - 

Retenciones y pagos a cuenta - - 

 
Las diferencias permanentes se producen fundamentalmente por aplicación de lo establecido en la 
normativa del Impuesto sobre Sociedades vigente en relación con los deterioros de las inversiones, así 
como por la aplicación de los criterios de amortización de inmuebles y gastos financieros aplicados por la 
AEAT en la inspección de los periodos impositivos 2012 y 2013. 
 
En este sentido, el grupo no ha registrado activos ni pasivos por impuesto diferidos originados este 
ejercicio dado que todos los ajustes fiscales señalados en la conciliación entre resultado contable y el 
resultado fiscal tributan a un tipo de gravamen del 0% (bajo la aplicación del régimen fiscal especial de las 
SOCIMI). 
 

12.2 Exigencias informativas derivadas de la condición de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada por la Ley 
16/2012 y Ley 11/2021 
 

La información requerida por el artículo 11 de la Ley SOCIMI se detalla a continuación:  

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicación del régimen fiscal establecido en la Ley 
11/2009, modificada por la Ley 16/2012 y Ley 11/2021. 

 

No es de aplicación. 
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b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la 
Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012 y Ley 11/2021. 

 

No es de aplicación. 

 

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el 
régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de 
gravamen del 0%, 15% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de 
gravamen. 

 

No es de aplicación. 

 

d) En caso de distribución con cargo a reservas, designación del ejercicio del que procede la reserva 
aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, 15% o del 19% o al tipo general. 

 

No es de aplicación. 

 

d) Fecha de acuerdo de distribución de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores. 

 

No es de aplicación. 

 

f) La sociedad no dispone de inmuebles destinados al arrendamiento. Su único activo en 2023 es la 
participación como Socio Único en la mercantil Espacio Ermita S.L., sociedad que sí es propietaria de 
inmuebles en arrendamiento, que adquirió en 2012. La sociedad adquirió la participación en Espacio 
Ermita S.L. al tiempo de su constitución el 20 de septiembre de 2018. 

 

g) Identificación del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del artículo 3 de 
la Ley SOCIMI. 

 

Todas las inversiones inmobiliarias registradas por la sociedad se encuentran dentro de este apartado. 

 

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en esta 
Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribución o para compensar 
pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas. 

 

No es de aplicación. 

 

12.3 Administraciones Públicas a corto plazo 
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El detalle de Administraciones Públicas a 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022, a corto 
plazo, es el siguiente: 

 

  2023 2022 
  Deudor Acreedor Deudor Acreedor 

      

H.P. IVA - 49.289,44 13.829,87 - 
H.P.  IRPF - 23.109,50 - 27.744,88 
Total  - 72.398,94 13.829,87 27.744,88 

 

NOTA 13. OTRA INFORMACIÓN 

 

Honorarios de Auditoría 

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023, el importe de los honorarios relativos a los 
servicios de auditoría de los informes individuales de las 2 sociedades del Grupo prestados por Grant 
Thornton, S.L.P. (Sociedad Unipersonal), junto en el informe de auditoría de las cuentas anuales 
consolidadas, asciende a 15.860 euros y por otros servicios de revisión limitada de 7.930 euros. (15.400 
euros y por otros servicios de revisión limitada de 7.000 euros en 2022). 

 

NOTA 14. SALDOS Y OPERACIONES VINCULADAS 

 
El detalle de las empresas vinculadas, por pertenecer a los mismos accionistas en 2023, es el siguiente: 

 
-Fundación D. Alberto Enrique Finol Galúe 
-Ibemetex Investment S.A. 
-Iberosites, S.L.U. 
-Finelease investment S.A. 
-Calox International España, S.L.U. 
-Rueda Farna S.L. 
-Map Biopharma S.L. 
-Espacio Quatro Gestión, S.L.U. 
-Grupo Ocio Aqualon S.L.U. 
-Huelva Culinary Center S.L. 
-Cines Aqualon S.L. 
-HCC Explotación S.L.U. 
-Ibemetex Spain S.L.U. 
-CDAD. Propietarios Aqualon 
-Corporación Ibérica Investments, S.A. 
-Starbright Iberica Investment S.A. 
-Comunidad de propietarios ERMITA II 
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El detalle de las empresas vinculadas, por pertenecer a los mismos accionistas en 2022, es el siguiente: 

 
-Fundación D. Alberto Enrique Finol Galúe 
-Ibemetex Investment S.A. 
-Iberosites, S.L.U. 
-Finelease investment S.A. 
-Calox International España, S.L.U. 
-Rueda Farna S.L. 
-Map Biopharma S.L. 
-Espacio Quatro Gestión, S.L.U. 
-Grupo Ocio Aqualon S.L.U. 
-Huelva Culinary Center S.L. 
-Cines Aqualon S.L. 
-HCC Explotación S.L.U. 
-Ibemetex Spain S.L.U. 
-CDAD. Propietarios Aqualon 
-Corporación Ibérica Investments, S.A. 
-Starbright Iberica Investment S.A. 
-Comunidad de propietarios ERMITA II 

 
 

Los principales saldos con empresas del grupo y asociadas al 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre 
de 2022 son los siguientes: 

 
Ejercicio 31.12.2023 

 

Saldos con Vinculadas Clientes comerciales 

Inversiones 
empresas 

vinculadas 
corto plazo 

(ver nota 6.1) 

Proveedores 
comerciales 

empresas 
vinculadas 

Deudas con 
empresas 

vinculadas 

Ibemetex Investment - 3.521,23   (350.000,00) 

Ibemetex Spain -       

Comunidad de Propietarios ERMITA II  -   (151.103,55)   

Desarrollo Espacios Comerciales 48, SL - 368.891,84 (75.293,24)   

Cines Aqualon -     (20.000,00) 

Iberosites SL -   (173.755,37) (20,51) 

Total - 372.413,07 (400.152,16) (370.020,51) 
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EJERCICIO 31.12.2022 

Saldos con Vinculadas Clientes comerciales 

Inversiones 
empresas 

vinculadas 
corto plazo 

(ver nota 6.1) 

Proveedores 
comerciales 

empresas 
vinculadas 

Deudas con 
empresas 

vinculadas 

Ibemetex Investment - 3.521,23     

Ibemetex Spain - -     

Comunidad de Propietarios ERMITA II  - - (30.488,73)   

Desarrollo Espacios Comerciales 48, SL - 374.108,78     

Cines Aqualon -     (20.000,00) 

Iberosites SL - - (470.453,91)   

Total - 377.630,01 (500.942,64) (20.000,00) 

 
 

Operaciones Vinculadas al 31.12.2023 y 31.12.2022 

 

Operaciones vinculadas ejercicio 2023 Servicios exteriores Ingresos Servicios Prestados 

Desarrollo Espacios Comerciales 48, SL 349.154,43 - 

Iberosites SL - 330.360,43 

Comunidad propietarios ERMITA II 370.429,85 4.380,00 

Ibemetex Spain - 3.345,00 

Total 719.584,28 333.705,43 

 
 
 
 

Operaciones vinculadas ejercicio 2022 Servicios exteriores Ingresos Servicios Prestados 

Desarrollo Espacios Comerciales 48, SL 320.003,72 4.470,00 

Iberosites SL 1.167,17 260.351,28 

Comunidad propietarios ERMITA II 199.612,29   - 

Ibemetex Spain - 9.030,00 

Total 520.783,18 273.851,28 

 
 

 
 
 
 
 
 
 



  

 
40 

 

Relación de garantías hipotecarias prestadas a empresas Vinculadas: 

 

- Hipoteca sobre las fincas Urbanas 7,17 y 25 a favor del Banco de Sabadell, 
como garantía de un préstamo a favor de Ibermetex Spain S.L.U., firmado el 
23/07/2017 y vencimiento 30/09/2027, por un importe de 2.500.000€. El 4 
de noviembre de 2019 este préstamo fue novado incrementando su importe 
en 750.000€ y ampliando el vencimiento hasta el 30/09/2027. 

- Hipoteca sobre la finca Urbana 2, 2 Bis y 3, a favor del Banco de Sabadell, 
como garantía de un préstamo a favor de Calox International España S.l. 
firmado el 10/10/2017 y vencimiento 31/10/2026 por importe de 
2.000.000€. 

- Hipoteca sobre la finca Urbana 10 a favor del Banco de Sabadell, como 
garantía de un préstamo a favor de Iberosites, S.L., firmado el 14/03/2019 y  

vencimiento 31/03/2031, por importe de 1.950.000€ y aval solidario de 
Espacio Ermita S.L.U. (anteriormente Ibemetex Ermita, S.L.U.) 

 

Relación de garantías en forma de pignoración de rentas a empresas Vinculadas: 

 
- Cesión de las rentas de los arrendados a Diver Karting S.L., a favor del 

Sabadell como garantía adicional al préstamo hipotecario concedido a Calox 
International España S.L., el 10/10/2017. 

- Cesión de rentas del local arrendado a Food Service Project S.L., el 
23/03/2017 como garantía adicional al préstamo hipotecario concedido por 
Banco Sabadell a Ibermetex Spain, S.L.U. En noviembre de 2019 se novó 
dicho préstamo ampliando el vencimiento hasta 30/09/2029 y la cantidad 
hasta 3.250.000 euros con Banco de Sabadell, y cediendo adicionalmente las 
rentas del Teatro Goya y Albany Adanai Valle. 

 
Por último, existen garantías prestadas por la Mercantil Iberosites, S.L., a favor de Espacio Ermita (i) como 
avalista en las operaciones bancarias que tiene Espacio Ermita, S.L., con Banco de Santander, y (II) como 
garante (con los derechos económicos que se deriven de la explotación que realiza del parking del Centro 
Comercial) de las obligaciones de pago de Espacio Ermita, S.L., en virtud del contrato con Inversiones 
Inmosaguas, S.L. 

El Administrador D. Alberto Enrique Finol Galúe de conformidad con lo establecido en los art. 229 y 230 
de la LSC, con el fin de reforzar la transparencia de todas las sociedades de capital, ha informado a la Junta 
General de socios que es socio de control y/o en su caso administrador de las sociedades vinculadas cuyas 
operaciones con el Grupo figuran al inicio de esta nota y tienen el detalle siguiente: 

a. Ibermetex Investment, S.A.: Socio de Control y presidente 
b. Corporación Ibérica Investment, S.L.: Socio de Control y presidente 
c. Espacio Quatro Gestión, S.L.: Socio de Control 
d. Ibermetex Spain. S.L.U.: Socio de Control y Administrador Único 
e. Iberosites, S.L.: Socio de Control 
f. Calox International España, S.A.: Socio de Control y Administrador 
g. Cines Aqualón. S.L.: Socio de Control y Administrador. 
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Como información complementaria con el punto anterior, Espacio Ermita, S.L., ha otorgado hipotecas sobre 
diferentes fincas registrales como garantías de préstamos bancarios concedidos a las siguientes empresas 
vinculadas: 

h. Hipoteca sobre determinadas fincas que componen el Parking como garantía de un préstamo de 
Banco de Sabadell, S.A., a Iberosites, S.L., y aval solidario de Espacio Ermita, S.L. 

i. Hipoteca sobre determinadas fincas que componen el Karting como garantía de un préstamo de 
Banco de Sabadell, S.A., a Calox Internacional España, S.A. 

j. Hipoteca sobre determinadas fincas donde se encuentran ubicados el Foster Hollywood, la piscina 
infantil y la 2ª planta del edificio de oficinas, como garantía de un préstamo de Banco de Sabadell, 
S.A., a Ibermetex Spain, S.L. 

k. Cesión de rentas a favor del Banco Sabadell en el préstamo hipotecario concedido a Ibeosites S.L., y 
a Calox International España, S.L. 

 
Por otra parte, informa que es el Administrador Único de Ibemetex Spain, S.L.U. mercantil con objeto 
social análogo al de la Sociedad y que explota el Centro Comercial “Aqualón” en Huelva, por lo que, dada 
la ubicación geográfica de dicha explotación, no cabe esperar daño para el grupo, y sí sinergias. 

 

Sin perjuicio de lo anteriormente mencionado, los Administradores de la Sociedad dominante comunican 
que durante el 2023 y 2022 no se han producido conflictos de intereses concretos ni de su parte ni de las 
personas vinculadas a él, en los términos establecidos en el artículo 229 y 230 de la Ley de Sociedades de 
Capital de la Sociedad Espacio Ermita, S.L.U. 
 
 
NOTA 15. OTRA INFORMACIÓN 

 
15.1 Plantilla 
 

Durante el ejercicio 2022 y 2023 el Grupo no ha tenido personal en su plantilla. 

 

15.2 Información sobre derechos de emisión de gases de efecto invernadero 
 

Dadas las actividades a las que se dedica el Grupo, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, 
ni provisiones y contingencias de esta naturaleza que pudieran ser significativos en relación con el 
patrimonio, la situación financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses 
específicos en las presentes cuentas anuales consolidadas respecto a la información sobre derecho de 
emisiones de gases de efecto invernadero. 

 

15.3 Retribución y otras prestaciones de los Administradores y a la Alta Dirección 
 
Los Administradores de la Sociedad Dominante, durante el ejercicio 2023 no han percibido 
remuneraciones ni tampoco durante 2022, por su condición de consejero ni por ningún otro motivo 
 
Asimismo, dado que el Grupo carece de personal, durante ambos ejercicios las funciones de Alta Dirección 
han sido desarrollado por los Administradores de la Sociedad Dominante. 
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15.4 Información sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores.  

 
A efectos de lo establecido en la disposición adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, modificada 
por el apartado 2 del artículo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre,  y de conformidad con la 
Resolución de 29 de febrero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas, se incluye a 
continuación un detalle con el periodo medio de pago a proveedores, ratio de las operaciones pagadas, 
ratio de las operaciones pendientes de pago, el total de pagos realizados y el total de pagos pendientes:: 

 
 

  2023 2022 

      

  Días Días 

                

Periodo medio de pago a proveedores 136 28 

Ratio de operaciones pagadas 46 24 

Ratio de operaciones pendientes de pago 364 127 

    

  Euros Euros 

    

Total, pagos realizados en un periodo inferior al 
establecido en la normativa 

640.767,80 1.457.924 

     

Total, pagos realizados en un periodo superior al 
establecido en la normativa 

182.173,65 337.074 

     

Total pagos pendientes 475.025,53 599.638 

    

   
 

 2023 Nº Facturas Euros 

Total, pagos realizados 158 822.941,45 

Facturas pagadas en un periodo inferior al máximo 
establecido en la normativa de morosidad 

185 640.767,80 

% sobre el total de facturas pagadas 77% 637.004,88 

 
El ratio de pagos pendientes es elevado porque el 85% de los pagos pendientes corresponden a grupo y 
se acuerdan periodos de pago más elevados que con el resto de proveedores 

 

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la información prevista en esta Resolución, a 
los acreedores comerciales por deudas con suministradores de buenes o servicios incluidos en las partidas 
“Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar” – “Proveedores” y “Acreedores por prestaciones de 
servicios” del pasivo corriente del balance consolidado adjunto. 
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Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los 
bienes o la prestación de servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operación. Dicho “Periodo 
medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerados por el sumatorio del 
ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados más el grado de operaciones 
pendientes de pago por el importe total de pago pendientes y, en el de denominados, por el importe total 
de pagos realizados y pagos pendientes. 

 

NOTA 16. INGRESOS Y GASTOS 

 

16.1 Ingresos de explotación 
 

El importe Neto de la cifra de Negocios asciende a 1.607.043,84 euros a 31 de diciembre de 2023 
(1.480.941,85 euros a 31 de diciembre del 2022), cuyo desglose es el siguiente: 

- • 1.322.934,72 euros es el importe de la facturación total por rentas a 31 de diciembre de 2023. 
(1.297.725,46 euros en 2022). 

- • 104.243,31 euros es el importe de la repercusión de los gastos de comunidad a los arrendatarios 
que tienen reconocido en su contrato dicha repercusión (66.328,90 euros en 2022) 

- • 179.865,81 euros es la repercusión de otros gastos a los arrendatarios que lo tienen estipulado en 
su contrato, gastos de suministros, IBI, seguros, tasas municipales, etc. (116.887,49 euros en 2022) 

 

16.2 Otros resultados 
 
El gasto por otros resultados de (13.642,83) euros a 31 de diciembre 2023 (ingresos de 55.089,18 euros 
en 2022).  

 
16.3 Otros gastos de explotación 
 
El detalle de otros gastos de explotación es el siguiente: 

 2023 2022 
Otros gastos de explotación (1.172.169,59) (1.460.748,23) 
Servicios exteriores (958.769,90) (1.233.413,06) 
Tributos y otros (217.244,62) (195.407,18) 
Perdidas, deterioro y variación de prov. por op. Comerciales 3.871,93 (31.927,99) 

 

NOTA 17. HECHOS POSTERIORES 

 

No se han producido hechos significativos posteriores a la fecha de cierra de las cuentas anuales 
consolidadas. 
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INFORME DE GESTIÓN 2023 

 
 

I. Actividad y evolución de Desarrollos Ermita del Santo Socimi SA y Sociedades Dependientes  en 2023 
 
Desarrollos Ermita del Santo Socimi SA (DES) es la Socia Única de Espacio Ermita SLU (EER) y el objeto social coincide 
con el de su sociedad Filial. Durante 2023 DES no ha tenido ninguna actividad independiente de la de su filial EER. 
 
En 2023  a pesar de las dificultades operativas y de gestión que la postpandemia y las medidas de control de la misma 
han provocado en la explotación del Centro Comercial La Ermita, nuestros resultados de la  explotación  de 2023 se 
han comportado  prácticamente iguales que los de 2022  manteniendo un nivel de ocupación de los locales del 
Centro Comercial algo menor  al de 2022 y un moderado decrecimiento  en las rentas comparadas con las de 2022. 
El centro ha mantenido un nivel de ocupación prácticamente idéntico al de 2022 con 17 inquilinos. Los años de 
pandemia tuvieron un reflejo en la reducción de horarios con las limitaciones de aperturas en la mayor parte de esos 
años, limitaciones de horario que quedaron canceladas a partir del levantamiento de las restricciones. En este último 
sentido, hay determinadas actividades del Centro Comercial, fundamentalmente todas las relacionadas con el ocio 
y restauración, que habían padecido directamente estas limitaciones y el consiguiente efecto en sus cuentas de 
resultados, y que a partir de este año 2023 han ido recuperando lentamente sus niveles de aforos prepandémicos. 
La sociedad ha cerrado el año 2023 con una ligera reducción de rentas con respecto a 2022.cerrado el año 2023 con 
una ligera reducción de rentas con respecto a 2022. 
 
El centro se encuentra ocupado al 80% de su superficie actual (46.272 mts2   ocupados sobre 57.840 mt2 de SBA), y 
las expectativas de futuro para la entrada de nuevos arrendatarios son moderadamente optimistas a pesar de las 
graves dificultades que atraviesa el sector del retail. Durante el año 2023 hemos venido observando un creciente 
interés en operadores para analizar su implantación en nuestro Centro Comercial, así estamos en conversaciones 
con 2 nuevos operadores interesados en incorporarse al centro.  
 
Durante 2023 la compañía ha experimentado una devaluación del activo principal debido a la escasa incorporación 
de operadores nuevos a la actividad así como al deterioro general del sector del retail tras la pandemia. Esta 
devaluación se ha llevado a cabo como resultado de la nueva valoración que   ha llevado a cabo Gesvalt del Centro 
Comercial La Ermita. 
 
El grupo tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposición a las variaciones en los tipos de 
interés, así como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuación, se indican los principales riesgos financieros que 
impactan al Grupo. 
 
Riesgo de crédito: El riesgo de crédito del Grupo es atribuible, principalmente, a deudas por arrendamientos. En los 
contratos de arrendamiento que posee el Grupo se contempla el pago por anticipado de las rentas por lo que el 
riesgo no es significativo. El Grupo cuenta con una provisión por deterioro de créditos comerciales por importe de 
30.772 euros que se ha reducido en un 85 %  con respecto a 2022, debido a la mejora en la gestión comercial de la 
cartera de clientes. 
 
Riesgo de liquidez: Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan 
de su actividad, el Grupo dispone de la tesorería que muestra su balance consolidado adjunto y una eficiente gestión 
de sus activos inmobiliarios, que permitirán gestionar adecuadamente los compromisos del Grupo a lo largo de los 
próximos doce meses.  
 
Riesgo de mercado:  Atendiendo a la situación actual del sector de Centros Comerciales, y con el fin de minimizar el 
impacto que ésta puede provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para 
minimizar dicho impacto en su situación financiera. 
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II. Evolución previsible 

Las expectativas de cara al futuro no son malas, pues contamos con un nivel similar de ocupación del centro al de 
antes de la pandemia, con el 15% de los contratos de arrendamiento con inicio anterior a 2000, el 30 % con inicio en 
2012 y el resto, 55%  inicio del 2017-2023. 
 

III. Hechos posteriores 
A la fecha de formulación de los presentes estados financieros, consideramos que los impactos en las operaciones 
de la Sociedad derivados del COVID-19, son muy reducidos, habiendo recuperado el Centro Comercial los horarios y 
aforos prepandemia. 
 
 

IV. Actividades en materia de investigación y desarrollo 
 

La Sociedad no ha realizado gastos en I+D durante el ejercicio 2023 
 

V. Acciones propias 
 

Durante el ejercicio 2020 y con el fin de cumplir los requisitos que establece el BME Growth para cotizar, la Sociedad 
DES adquirió 23.600 acciones para Autocartera, con el fin de que el Proveedor de Liquidez pueda realizar las 
operaciones reguladas en el contrato. 
 

VI. Información aplazamientos de pago 
 
El detalle sobre los aplazamientos de pagos está incluido en la memoria y se ajustan a la normativa establecida al 
uso. 
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DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI S.A. 

 

Memoria  Correspondiente al ejercicio terminado el 31 diciembre de 
2023 

 



  

  

 

 

 

 

ACTIVO
Nota 31.12.2023 31.12.2022

ACTIVO NO CORRIENTE 17.376.398 17.376.398 

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 5 17.376.398 17.376.398 
 Instrumentos de patrimonio 17.376.398 17.376.398 

ACTIVO CORRIENTE 1.120.466 768.548 

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 1.098.258 760.485 
 Otros activos financieros 10 1.098.258 760.485 

Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 22.208 8.064 
 Tesorería 22.208 8.064 

TOTAL ACTIVO 18.496.864 18.144.946 

PATRIMONIO NETO Y PASIVO
Nota 31.12.2023 31.12.2022

PATRIMONIO NETO 18.030.081 18.142.253 
Fondos propios 6 18.030.081 18.142.253 
Capital 5.294.100 5.294.100 

 Capital escriturado 5.294.100 5.294.100 
Prima de emisión 13.329.282 13.329.282 
Reservas 1.904 1.904 

 Otras reservas 1.904 1.904 
(Acciones y participaciones en patrimonio propias) (1.272) (1.272)
Resultados de ejercicios anteriores (481.761) (324.751)

 (Resultados negativos de ejercicios anteriores) (481.761) (324.751)
Resultado del ejercicio 3 (112.172) (157.010)

PASIVO CORRIENTE 466.784 2.694 

Deudas a corto plazo 7 95.413 - 
Deuda con entidades de crédito 95.413 - 

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 10 351.430 1.430 
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 7 19.940 1.263 

Acreedores varios 19.940 1.263 

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 18.496.864 18.144.946 

DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO, SOCIMI, S.A.

Balance al 
31 de diciembre de 2023

(expresado en euros)



  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota 2023 2022
Otros gastos de explotación 9 (112.299) (156.644)

 Servicios exteriores (112.299) (156.644)
RESULTADO DE EXPLOTACIÓN (112.299) (156.644)
Gastos financieros: 126 (366)

Por deudas con terceros 126 (366)
RESULTADO FINANCIERO 126 (366)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (112.172) (157.011)
RESULTADO DEL EJERCICIO 3 (112.172) (157.011)

DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO, SOCIMI, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias
correspondiente al ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2023
(expresada en euros)



  

 

 

 

 

 

 

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 2023

Nota 2023 2022
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias (112.172) (157.011)
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (112.172) (157.011)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL  2023

Nota
SALDO AJUSTADO, INICIO DEL 2022 5.000.000 12.376.398 1.904 (1.272) (194.967) (129.784) 17.052.279 

Total ingresos y gastos reconocidos (157.011) (157.011)
Operaciones con socios o propietarios -  
 Otras variaciones de patrimonio neto 294.100 952.884 (129.784) 129.784 1.246.984 

SALDO, FINAL DEL AÑO 2022 5.294.100 13.329.282 1.904 (1.272) (324.751) (157.011) 18.142.253 
Ajustes por cambios de criterio 2022 -  -  -  -  -  -  -  
Ajustes por errores 2022 -  -  -  -  -  -  

SALDO AJUSTADO, INICIO DEL 2023 5.294.100 13.329.282 1.904 (1.272) (324.751) (157.011) 18.142.253 
Total ingresos y gastos reconocidos -  -  (112.172) (112.172)
Operaciones con socios o propietarios -  -  -  

Operaciones con acciones o participaciones propias (netas) -  -  -  
Otras variaciones de patrimonio neto (157.011) 157.011 -  

SALDO, FINAL DEL AÑO 2023 5.294.100 13.329.282 1.904 (1.272) (481.762) (112.172) 18.030.081 

Capital 
escriturado Prima de emisión Reservas

DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO, SOCIMI, S.A.

Estado de Cambios en el Patrimonio Neto
correspondiente al ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2023
(expresado en euros)

TOTAL

(Acciones y 
participac. 
patrimonio 

propias)

Resultado de 
ejercicios 
anteriores

Resultado del 
ejercicio



  

 

 

 

 

 

Nota 2023 2022
256.504 (482.343)

Resultado del ejercicio antes de impuestos 3 (112.172) (157.010)

Ajustes del resultado: (126) 366 

Ingresos financieros (-) (126) 366 

Cambios en el capital corriente: 368.677 27.101 

Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) 368.677 (74.607)

Otros pasivos corrientes (+/-) -  101.709 

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotación: 126 (366)

Pagos de intereses (-) 126 (366)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACIÓN (242.360) 390.038 

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 6 -  1.246.984 

Emisión de instrumentos de patrimonio (+) -  1.246.984 

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero: (242.360) (856.946)

Emisión: 
Deudas con entidades de crédito (+) 95.413 (96.461)

Deudas con empresas del grupo y asociadas (+) (337.774) (760.485)

AUMENTO/DISMINUCIÓN NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 14.144 (92.304)

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 8.064 100.368 

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 22.208 8.064 

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACIÓN

DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO, SOCIMI, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo
correspondiente al ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2023
(expresado en euros)
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DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. 

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL 

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023 

 

(1) Naturaleza y Actividad de la Sociedad 

DESARROLLOS ERMITA DEL SANTO SOCIMI, S.A. (en adelante la Sociedad) se constituyó el 20 
de septiembre de 2018 y su domicilio actual está ubicado en Madrid, Paseo de la Ermita del Santo número 
48, 3ª Planta. 

La sociedad tiene por objeto social: 

­ La adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento 
(CNAE 6820). La actividad de promoción incluye la rehabilitación de edificaciones en los 
términos establecidos en la Ley 37/1992 del Impuesto sobre el Valor Añadido. 

­ La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversión en el mercado 
inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio español que tengan 
el mismo objeto social principal que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al 
establecido para las SOCIMI en cuanto a la política obligatoria, legal o estatutaria, de 
distribución de beneficios. 

­ 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 reguladora de las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado 
Inmobiliario, o la norma que lo sustituya así como los demás requisitos establecidos en el 
artículo 2 de la referida Ley. 

­ La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversión Colectiva. Promoción 
Inmobiliaria (CNAE 4110). Construcción de edificios tanto de carácter residencial (CNAE 
4121) como no residencial (CNAE 4122). Compraventa de bienes inmuebles por cuenta propia 
(CNAE 6810). Alquiler de fincas rústicas propias (CNAE 6820). 

 

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden 
ser cumplidos por esta Sociedad. 

Las actividades integrantes del objeto social podrán desarrollarse tanto en el territorio nacional como en 
el extranjero. 
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 Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad no está obligada, de acuerdo con el contenido del artículo 
42 del Código de Comercio, a formular cuentas anuales consolidadas, pero las mismas se formularán 
para cumplir con los requerimientos de información de BME Growth. 

  Las presentes notas se presentan en euros, que es la moneda funcional y de presentación de la Sociedad.  

  La totalidad de las acciones de la Sociedad están admitidas a cotización en el BME Growth (antes 
denominado MAB) y forman parte del segmento SOCIMI. 

  

Régimen fiscal SOCIMI:   

Con fecha 27 de septiembre de 2018, se solicitó la incorporación de la Sociedad en el régimen fiscal 
especial de SOCIMI, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 
27 de diciembre modificada por la Ley 11/2021 de 9 de julio, por la que se regulan las Sociedades 
Anónimas Cotizadas de inversión en el Mercado Inmobiliario, con efectos desde el 1 de enero de 2018. 

La ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversión en su artículo 3: 

1. Las SOCIMI deberán tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes, 
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promoción de 
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promoción se inicie dentro 
de los tres años siguientes a su adquisición, así como en participaciones en el capital o patrimonio 
de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del artículo 2 de la mencionada ley. 

El valor del activo se determinará según la media de los balances individuales trimestrales del 
ejercicio, pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por 
el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaría en todos los 
balances del ejercicio. A estos efectos no se computarán, en su caso, el dinero o derechos de crédito 
procedente de la transmisión de dichos inmuebles o participaciones que se hayan realizado en el 
mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este último caso, no haya transcurrido el plazo de 
reinversión a que se refiere el artículo 6 de esta Ley. 

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del período impositivo correspondientes a cada 
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisión de las participaciones y de los bienes inmuebles 
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de 
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberá provenir del arrendamiento de bienes 
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones. 

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberán permanecer arrendados durante 
al menos tres años. A efectos del cómputo se sumará el tiempo que los inmuebles hayan estado 
ofrecidos en arrendamiento, con un máximo de un año. 
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El plazo se computará: 

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento 
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se 
aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien 
se encontrará arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estará a los dispuesto 
en la letra siguiente. 

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

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del artículo 
2 de esta Ley, deberán mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres años desde 
su adquisición o, en su caso, desde el inicio del primer período impositivo en que se aplique 
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley. 

4. Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otros requisitos relativos a la Sociedad Dominante del 
Grupo al que pertenece la Sociedad tales como que el capital mínimo exigido a la Sociedad 
Dominante ascienda a 5 millones de euros o que las acciones de la Sociedad Dominante sean 
admitidas a negociación en un mercado regulado o un sistema multilateral de negociación. 

5. Finalmente, la SOCIMI tienen como obligación la distribución del 80% del beneficio como reparto 
de dividendos (véase Nota 3). 

Tal y como establece la Disposición transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, 
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, modificada por la Ley 11/2021 de 9 de julio, 
por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario, 
podrá optarse por la aplicación del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el artículo 
8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condición de que 
tales requisitos se cumplan dentro de los dos años siguientes a la fecha de la opción por aplicar 
dicho régimen. 

El incumplimiento de tal condición supondrá que la Sociedad pase a tributar por el régimen 
general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste 
dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el periodo siguiente. Además, la Sociedad estará 
obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota 
por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultó de aplicar 
el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de 
demora, recargos y sanciones que, en su caso resulten procedentes. 

Como novedad en el ejercicio 2021, según la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevención 
y lucha contra el fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los 
periodos impositivos que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la entidad estará sometida a un 
gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea 
objeto de distribución, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de 
gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversión 
regulado en dicha Ley. Dicho gravamen tendrá la consideración de cuota del Impuesto sobre 
Sociedades. 
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(2) Bases de Presentación de Cuentas Anuales 

2.1  Imagen fiel 

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

a) El Código de Comercio y la restante legislación mercantil. 

b) El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1515/2007 de 16 de 
noviembre y sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de 
septiembre, por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 1/2021, 
de 12 de enero. 

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

d) El Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido 
de la Ley de Sociedades de Capital. 

e) El resto de la normativa contable española que resulta de aplicación. 

f) La Ley 11/2009 en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) en relación a la información a 
desglosar en la memoria. 

Las cuentas anuales del ejercicio 2023 han sido preparadas a partir de los registros contables de la 
Sociedad y se presentan de acuerdo con el marco normativo de información financiera que resulta de 
aplicación y, en particular, con los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran 
la imagen fiel del patrimonio y de la situación financiera de la Sociedad al 31 de diciembre de 2023. 

  Dichas cuentas anuales han sido formuladas con fecha 22 de abril de 2024, y se encuentran pendientes de 
aprobación por la Junta General de Accionistas. No obstante, los administradores no esperan que se 
produzcan modificaciones significativas en el proceso de ratificación.  

Las cuentas anuales del ejercicio 2022 fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria de Accionistas, 
el 19 de junio de 2023.  
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2.2  Principios contables 

Para la elaboración de las cuentas anuales del ejercicio 2023 se ha seguido el marco normativo de 
información financiera que resulta de aplicación y, especialmente han seguido las normas de registro y 
valoración descritas en la Nota 4. Los administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en 
consideración la totalidad de los principios y normas contables de aplicación obligatoria que tienen un 
efecto significativo. No existe ningún principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse 
en la elaboración. Asimismo, no se han aplicado principios contables no obligatorios. 

2.3  Principio de empresa en funcionamiento   

En junio de 2019 el Ayuntamiento de Madrid informó a la compañía de su interés en promover una 
modificación Puntual del PGOU de la parcela donde se ubica el Centro Comercial La Ermita (La 
Modificación) propiedad de la sociedad participada Espacio Ermita , S.L. . El interés del Ayuntamiento 
en dicha Modificación se centraba en dotar de unas comunicaciones de zonas verdes de los parques que 
rodean la Ermita, así como de unas dotaciones de los que adolece el barrio y viviendas con un porcentaje 
alto de viviendas con protección. El 28 de julio de 2022, el Ayuntamiento de Madrid autorizó en Junta de 
Gobierno la aprobación inicial para la modificación Puntual del PGOU en el ámbito del Centro Comercial 
La Ermita. Con posterioridad el 1 de septiembre de 2022 se publicó en el BOCM. A día de hoy la sociedad 
está a la espera de la aprobación del informe del Área de Movilidad del Ayuntamiento, informe interno 
que gestiona el equipo municipal. No obstante, en el ejercicio 2023 se han dado algunos pasos por la 
sociedad como es la constitución de una Comisión Gestora para llevar a cabo todos los trámites futuros 
que se pudieran derivar (Ver Nota 5) y por parte de la sociedad participada se ha procedido a no renovar 
determinados arrendamientos que han vencido del centro comercial y que suponen una superficie del 
1.085 m2 (2,6% del total). Se estima que la aprobación provisional pueda llegar durante el ejercicio 2024. 

Los Administradores de la sociedad han preparado las presentes cuentas anuales atendiendo al principio 
de empresa en funcionamiento porque las perspectivas futuras de la Sociedad, en caso de que se produzcan 
los acontecimientos descritos anteriormente, permitirán a la misma dotarse de liquidez suficiente para 
atender sus compromisos en el corto y medio plazo. Adicionalmente, en caso de que dichos hechos no se 
produzcan existe el apoyo financiero expreso de los accionistas mayoritarios del Socio Único de Espacio 
Ermita, S.L. para que tanto Desarrollos la Ermita del Santo. SOCIMI , S.A. , como Espacio Ermita, S.L. 
puedan atender sus compromisos futuros y continuar con sus operaciones. 

2.4  Aspectos críticos de la valoración y estimación de la  incertidumbre 

a) Estimaciones contables relevantes e hipótesis 

En la preparación de las cuentas anuales del ejercicio 2023 se han utilizado juicios y estimaciones 
realizadas por los administradores de la Sociedad para cuantificar algunos de los activos, pasivos, 
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Dichas estimaciones están basadas en la 
experiencia histórica y en otros factores que se consideran razonables bajo las circunstancias actuales. Si 
bien las citadas estimaciones se han realizado en función de la mejor información disponible al 31 de 
diciembre de 2023 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en 
el futuro obliguen a su modificación en los próximos ejercicios, lo que se realizaría, en su caso, de forma 
prospectiva. Al 31 de diciembre de 2023, no se han producido cambios de estimaciones contables de 
carácter significativo y que afecten al ejercicio actual o que se espere que puedan afectar a los ejercicios 
futuros. 
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Los supuestos clave acerca del futuro, así como otros datos relevantes sobre la estimación de la 
incertidumbre en la fecha de cierre, que llevan asociados un riesgo que pueda suponer cambios en el valor 
de los activos y pasivos en el ejercicio siguiente, son los siguientes: 

 Cálculo del posible deterioro de valor de las Inversiones en empresas de grupo y asociadas (Nota 5). 

2.5  Comparación de la información 

Las cuentas anuales presentan, a efectos comparativos, con cada una de las partidas de balance de 
situación, de la cuenta de pérdidas y ganancias y del estado de cambios en el patrimonio neto, además 
de las cifras del ejercicio 2023, las correspondientes al ejercicio anterior. Así mismo, la información 
contenida en esta memoria referida al ejercicio 2023 se presenta, a efectos comparativos, con la 
información del ejercicio 2022.  

 

2.6  Cambios en criterios contables 

Durante el ejercicio 2023 no se han producido cambios significativos de criterios contables respecto a los 
criterios aplicados en el ejercicio anterior. 

 

2.7  Agrupación de partidas 

Las cuentas anuales no tienen ninguna partida que haya sido objeto de agrupación en el balance, en la cuenta 
de pérdidas y ganancias o en el estado de cambios en el patrimonio neto. 

 

2.8        Corrección de errores 

Durante el ejercicio 2023 las cuentas anuales no reflejan ninguna corrección de errores de las cuentas de 2022. 

 

2.9  Importancia relativa 

Al determinar la información a desglosar en la presente memoria abreviada sobre las diferentes partidas 
de los estados financieros u otros asuntos, la Sociedad, de acuerdo con el Marco Conceptual del Plan 
General de Contabilidad, ha tenido en cuenta la importancia relativa en relación con las cuentas anuales 
del ejercicio 2023. 
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2.10       Fondo de maniobra 

La Sociedad presenta el 31 de diciembre de 2023 un fondo de maniobra positivo por importe de 653.683 
euros, 765.855 en el 2022.  

Una vez que se procedió a la ampliación de capital de marzo de 2022 descrita en la nota 6, este fondo de 
maniobra dejó de ser negativo, pues se canceló la totalidad de las deudas de las sociedades del grupo 
durante el ejercicio 2022. 

 

(3) Aplicación de Resultados 

La propuesta de aplicación de las pérdidas correspondientes al presente ejercicio, formulada por los 
Administradores de la Sociedad y pendiente de aprobación por la Junta de Accionistas es compensación 
a resultados negativos de ejercicios anteriores. 

La Sociedad está acogida al régimen especial de las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión 
Inmobiliaria. Según lo establecido en el Artículo 6 de la Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012, de 
27 de diciembre las SOCIMI que hayan optado por el régimen fiscal especial, estarán obligadas a distribuir 
sus beneficios en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles 
que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribución dentro de los 
seis meses siguientes a la conclusión de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del 
acuerdo de distribución. 

 

(4) Normas de Registro y Valoración 

A continuación, se resumen las normas de registro y valoración más significativas que se han aplicado en 
la preparación de las cuentas anuales abreviadas al 31 de diciembre de 2023: 

 

 Instrumentos financieros 

La Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica los instrumentos financieros como un 
activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, en función del fondo económico 
de la transacción, y teniendo presente las definiciones de activo financiero, pasivo financiero e 
instrumento de patrimonio, del marco de información financiero que le resulta de aplicación, el cual ha 
sido descrito en la nota 2. 

El reconocimiento de un instrumento financiero se produce en el momento en el que la Sociedad se 
convierte en parte obligada del mismo, bien como adquirente, como tenedora o como emisora de este 

a.1) Activos financieros 

La Sociedad clasifica sus activos financieros en función del modelo de negocio que aplica a los mismos 
y de las características de los flujos de efectivo del instrumento. 
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El modelo de negocio es determinado por la Dirección de la Sociedad y este refleja la forma en que 
gestionan conjuntamente cada grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de negocio concreto. 
El modelo de negocio que la Sociedad aplica a cada grupo de activos financieros es la forma en que esta 
gestiona los mismos con el objetivo de obtener flujos de efectivo. 

La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las características de los flujos de 
efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos activos financieros cuyas condiciones 
contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal e 
intereses sobre el importe del principal pendiente (de ahora en adelante, activos que cumplen con el 
criterio de UPPI), del resto de activos financieros (de ahora en adelante, activos que no cumplen con el 
criterio de UPPI). 

En concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorías: 

a.1.1) Activos financieros a coste 

En esta categoría se incluyen los siguientes activos financieros: 

- Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas. 

- Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no pueda 
determinarse con referencia a un mercado activo, o no pueda estimarse con fiabilidad, y los 
derivados que tengan como subyacentes este tipo de inversiones. 

- Los activos financieros híbridos cuyo valor razonable no puede estimarse con fiabilidad, salvo que 
cumpla los criterios para ser clasificado como un activo financiero a coste amortizado. 

- Las aportaciones realizadas a cuentas en participación y similares. 

- Los préstamos participativos cuyos intereses tengan carácter contingente, bien porque se pacte un 
tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en el prestatario (p.e. la 
obtención de beneficios), o bien porque se calculen con referencia a la evolución de la actividad de 
este. 

- Cualquier activo financiero, que inicialmente se pudiese clasificar como un activo financiero a valor 
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, cuando no sea posible obtener una 
estimación fiable del valor razonable. 

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestación entregada más los costes de la 
transacción que sean directamente atribuibles. Los honorarios abonados a asesores legales, u otros 
profesionales, que intervengan en la adquisición del activo se contabilizan como un gasto en la cuenta de 
pérdidas y ganancias. Tampoco se registran como mayor valor del activo, los gastos generados 
internamente en la adquisición del activo, registrándose en la cuenta de pérdidas y ganancias. En el caso 
de inversiones realizadas con anterioridad a que sean consideradas inversiones en el patrimonio de en una 
empresa del grupo, multigrupo o asociada, el valor contable que tiene inmediatamente antes de que el 
activo pueda tener tal calificación es considerado el coste de dicha inversión. 

Los instrumentos de patrimonio clasificados en esta categoría se valoran por su coste, menos, en su caso, 
el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. 
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Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participación y similares se 
valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida, respectivamente, que 
correspondan a la empresa como partícipe no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las 
correcciones valorativas por deterioro. 

Se aplica este mismo criterio a los préstamos participativos cuyos intereses tienen carácter contingente, 
bien porque se pacta un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en la 
empresa prestataria, o bien porque se calculan exclusivamente por referencia a la evolución de la actividad 
de la citada empresa. Si además de un interés contingente incluye un interés fijo irrevocable, este último 
se contabiliza como un ingreso financiero en función de su devengo. Los costes de transacción se imputan 
a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo participativo. 

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad efectúa las correcciones valorativas necesarias siempre que 
exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversión no es recuperable. 

El importe de la corrección valorativa se calcula como la diferencia entre su valor en libros y el importe 
recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y 
el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversión, que para el caso de instrumentos 
de patrimonio se calcula, bien mediante la estimación de los que se espera recibir como consecuencia del 
reparto de dividendos realizado por la entidad participada y de la enajenación o baja en cuentas de la 
inversión en la misma, bien mediante la estimación de su participación en los flujos de efectivo que se 
espera sean generados por la entidad participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de 
su enajenación o baja en cuentas. 

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso, su reversión, se 
registrarán como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La 
reversión del deterioro tendrá como límite el valor en libros de la inversión que estaría reconocida en la 
fecha de reversión si no se hubiese registrado el deterioro del valor. 

No obstante, en los casos en que se ha realizado una inversión en la empresa, previa a su calificación 
como empresa del grupo, multigrupo o asociada, y con anterioridad a esa calificación, y se hubieran 
realizado ajustes valorativos imputados directamente al patrimonio neto derivados de tal inversión, dichos 
ajustes se mantienen tras la calificación hasta la enajenación o baja de la inversión, momento en el que se 
registran en la cuenta de pérdidas y ganancias, o hasta que se produzcan las siguientes circunstancias: 

- En el caso de ajustes valorativos previos por revalorizaciones del activo, las correcciones valorativas por 
deterioro se registran contra la partida del patrimonio neto hasta alcanzar el importe de las 
revalorizaciones reconocidas con anterioridad, y el exceso, en su caso, se registra en la cuenta de pérdidas 
y ganancias. La corrección valorativa por deterioro imputada directamente en el patrimonio neto no es 
objeto de reversión. 

- En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando posteriormente el importe 
recuperable es superior al valor contable de las inversiones, este último se incrementa, hasta el límite de 
la indicada reducción de valor, contra la partida del patrimonio neto que ha recogido los ajustes valorativos 
previos, y a partir de ese momento, el nuevo importe surgido se considera coste de la inversión. Sin 
embargo, cuando existe una evidencia objetiva de deterioro en el valor de la inversión, las pérdidas 
acumuladas directamente en el patrimonio neto se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias. 

Los criterios de valoración de las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y 
multigrupo se detallan en el siguiente apartado. 
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(a) Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y multigrupo  

Se consideran empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relación de control y 
empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionalmente, 
dentro de la categoría de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un 
acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno o más socios. Dichas inversiones se valoran inicialmente 
al coste, que equivaldrá al valor razonable de la contraprestación entregada más los costes de transacción 
que les sean directamente atribuibles. En aquellos casos, en los que la Sociedad haya adquirido las 
participaciones en empresas del grupo, a través de una fusión, escisión o a través de una aportación no 
dineraria, si estas le otorgan el control de un negocio, valora la participación siguiendo los criterios 
establecidos por las normas particulares para las transacciones con partes vinculadas, establecida por el 
apartado 2 de la NRV 21ª de “Operaciones entre empresas del grupo”, en virtud de la cual, las mismas 
han de ser valoradas por los valores que aportaban las mismas a las cuentas anuales consolidadas, 
formuladas bajo los criterios establecidos por el Código de Comercio, del grupo o subgrupo mayor en el 
que se integre la Sociedad adquirida, cuya sociedad dominante sea española. En el caso, de no disponer 
de unas cuentas anuales consolidadas, formuladas bajo los principios establecidos por el Código de 
Comercio, en el que la sociedad dominante sea española, se integrarán por el valor que aportaban dichas 
participaciones a las cuentas anuales individuales de la sociedad aportante. 

Su valoración posterior se realiza a su coste, minorado, en su caso, por el importe acumulado de las 
correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como la diferencia entre su valor 
en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos 
los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados de la inversión. Salvo mejor 
evidencia del importe recuperable se toma en consideración el patrimonio neto de la entidad participada, 
corregido por las plusvalías tácitas existentes en la fecha de la valoración.  

En el caso en el que la empresa participada participe a su vez en otra, se considera el patrimonio neto que 
se desprende de las cuentas anuales consolidadas. 

Los cambios en el valor debidos a correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su reversión, se 
registran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. 

e.1.2) Baja de activos financieros 

Los activos financieros se dan de baja del balance, tal y como establece el Marco Conceptual de 
Contabilidad, del Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de 
noviembre, atendiendo a la realidad económica de las transacciones y no sólo a la forma jurídica de los 
contratos que la regulan. En concreto, la baja de un activo financiero se registra, en su totalidad o en una 
parte, cuando han expirado los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o 
cuando se transfieren, siempre que en dicha transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y 
beneficios inherentes a su propiedad. La Sociedad entiende que se ha cedido de manera sustancial los 
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero cuando su exposición a la variación 
de los flujos de efectivo deje de ser significativa en relación con la variación total del valor actual de los 
flujos de efectivo futuros netos asociados con el activo. 

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero, éste 
se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantienen el control del activo, continúa 
reconociéndolo por el importe al que está expuesta por las variaciones de valor del activo cedido, es decir, 
por su implicación continuada, reconociendo el pasivo asociado. 
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La diferencia entre la contraprestación recibida neta de los costes de transacción atribuibles, considerando 
cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros del activo financiero 
transferido, más cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en el patrimonio neto, 
determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y forma parte del resultado del 
ejercicio en que se produce. 

 

La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene sustancialmente los 
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, las operaciones de 
“factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al 
precio de venta más un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que las Sociedades retienen 
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantías que absorben sustancialmente todas las pérdidas 
esperadas. En estos casos, las Sociedades reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la 
contraprestación recibida. 

a.2) Pasivos financieros 

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una parte obligada del 
contrato o negocio jurídico conforme a las disposiciones de este. En concreto, los instrumentos financieros 
emitidos se clasifican, en su totalidad o en parte, como un pasivo financiero, siempre que, de acuerdo con 
la realidad económica del mismo, suponga para la Sociedad una obligación contractual, directa o indirecta, 
de entregar efectivo u otro activo financiero o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros 
en condiciones desfavorables. 

También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado con los 
instrumentos de patrimonio propio de la empresa, siempre que: 

- No sea un derivado y obligue o pueda obligar a entregar una cantidad variable de sus instrumentos 
de patrimonio propio. 

- Si es un derivado con posición desfavorable para la Sociedad, que pueda ser liquidado mediante 
una forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo o de otro activo financiero por 
una cantidad fija de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad; a estos efectos no se incluyen 
entre los instrumentos de patrimonio propio, aquellos que son, en sí mismos, contratos para la 
futura recepción o entrega de instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad. 

Adicionalmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un número fijo de instrumentos 
de patrimonio propio de la Sociedad se registran como instrumentos de patrimonio, siempre y cuando la 
Sociedad ofrezca dichos derechos, opciones o warrants de forma proporcional a todos los accionistas de 
la misma clase de instrumentos de patrimonio. Sin embargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el 
derecho a liquidarlos en efectivo o mediante la entrega de instrumentos de patrimonio en función de su 
valor razonable o a un precio fijado, estos son clasificados como pasivos financieros. 

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participación y similares se 
valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida, respectivamente, que 
correspondan a la empresa como partícipe no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las 
correcciones valorativas por deterioro. En este caso, cuando se haya deteriorado la totalidad del coste de 
la cuenta en participación, las pérdidas adicionales que genera esta, se clasificarán como un pasivo. 
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Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de carácter 
contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un 
hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtención de beneficios), o bien porque se calculen 
exclusivamente por referencia a la evolución de la actividad de la citada empresa. Los gastos financieros 
devengados por el préstamo participativo se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo 
con el principio de devengo, y los costes de transacción se imputarán a la cuenta de pérdidas y ganancias 
con arreglo a un criterio financiero o, si no resultase aplicable, de forma lineal a lo largo de la vida del 
préstamo participativo. 

En aquellos casos, en los que la Sociedad no transfiere los riesgos y beneficios inherentes a un activo 
financiero, reconoce un pasivo financiero por un importe equivalente a la contraprestación recibida. 

Las categorías de pasivos financieros, entre los que la Sociedad clasifica a los mismos, son las siguientes: 

- Pasivos financieros a coste amortizado 

g.2.1) Pasivos financieros a coste amortizado 

Con carácter general, la Sociedad clasifica dentro de esta categoría a los siguientes pasivos financieros: 

- Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan en la 
compra de bienes y servicios por operaciones de tráfico con pago aplazado, y 

- Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no siendo 
instrumentos financieros derivados, no tienen origen comercial, sino que proceden de 
operaciones de préstamo o crédito recibidos por la Sociedad. 

Los préstamos participativos que tienen características de préstamo ordinario o común también se 
clasifican dentro de esta categoría.  

Adicionalmente, se clasificarán dentro de esta categoría todos aquellos pasivos financieros, que no 
cumplan los criterios para ser clasificadas como pasivos financieros a valor razonable con cambios en la 
cuenta de pérdidas y ganancias, cuya política contable se encuentra detallada en la nota g.2.2. 

Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de la 
contraprestación recibida, ajustada por los costes de la transacción directamente atribuibles. 

No obstante, lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un año y 
que no tengan un tipo de interés contractual, así como los desembolsos exigidos por terceros sobre 
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran inicialmente por su valor 
nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo. 

Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de interés efectivo. 
Aquellos que, de acuerdo a lo comentado en el párrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor 
nominal, continúan valorándose por dicho importe. 

g.2.2) Baja de pasivos financieros 

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligación se ha extinguido. La Sociedad también 
da de baja pasivos financieros propios que adquiere (aunque sea con la intención de venderlo en un futuro). 
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Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista, siempre que éstos tengan 
condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se reconoce el 
nuevo pasivo financiero que surge. De la misma forma se registra una modificación sustancial de las 
condiciones actuales de un pasivo financiero. 

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo que se haya dado de 
baja, y la contraprestación pagada, incluidos los costes de transacción atribuibles, y en la que se recoge 
asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de 
pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar. 

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente 
diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance, registrando el importe de las 
comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado del pasivo financiero 
se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor en libros del pasivo 
financiero en la fecha de modificación con los flujos de efectivo a pagar según las nuevas condiciones. 

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente diferentes cuando 
el prestamista es el mismo que otorgó el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo del 
nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del valor actual de 
los flujos de efectivo pendientes de pago del pasivo financiero original, actualizados ambos al tipo de 
interés efectivo del pasivo original. Adicionalmente, la Sociedad en aquellos casos en los que dicha 
diferencia es inferior al 10% también considera que las condiciones del nuevo instrumento financiero son 
sustancialmente diferentes, cuando hay otro tipo de modificaciones sustanciales en el mismo de carácter 
cualitativo, tales como: cambio de tipo de interés fijo a tipo de interés variable o viceversa, la reexpresión 
del pasivo en una divisa distinta, un préstamo ordinario que se convierte en préstamo participativo, etc. 

 Impuesto sobre beneficios 

El gasto por impuesto corriente se determina mediante la suma del gasto por impuesto corriente y el 
impuesto diferido. El gasto por impuesto corriente se determina aplicando el tipo de gravamen vigente a 
la ganancia fiscal, y minorando el resultado así obtenido en el importe de las bonificaciones y deducciones 
generales y aplicadas en el ejercicio.  

Se reconoce el correspondiente pasivo por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias 
imponibles, salvo las que se derivan del reconocimiento inicial de un fondo de comercio o de una 
transacción que no es una combinación de negocios de otros activos y pasivos en una operación que, en 
el momento de su realización, no afecte al resultado fiscal ni contable. 

Los activos por impuesto diferido, identificados con diferencias temporarias deducibles, solo se reconocen 
en el caso de que se considere probable que la Sociedad va a tener en el futuro suficientes ganancias 
fiscales contra las que poder hacerlos efectivos y no procedan del reconocimiento inicial de otros activos 
y pasivos en una operación que no sea una combinación de negocios y que no afecta ni al resultado fiscal 
ni al resultado contable. 

La Sociedad ha optado por aplicar, desde el 1 de enero de 2018, el régimen fiscal especial propio de las 
SOCIMIS, por lo que tributa al tipo de gravamen del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No obstante, 
la Sociedad tributará a un tipo de gravamen especial del 19% sobre el importe íntegro de los dividendos 
o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participación social de la entidad sea 
igual o superior al 5%, y cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un 
tipo de gravamen inferior al 10%.  
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Como novedad en el ejercicio 2021, según la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevención y lucha 
contra el fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los periodos impositivos 
que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la entidad estará sometida a un gravamen especial del 15% 
sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribución, en la parte que 
proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se 
trate de rentas acogidas al periodo de reinversión regulado en dicha Ley. Dicho gravamen tendrá la 
consideración de cuota del Impuesto sobre Sociedades.  

 Clasificación de activos y pasivos entre corriente y no corriente. 

En el balance de situación consolidado adjunto, los saldos se clasifican en no corrientes y corrientes. Los 
corrientes comprenden aquellos saldos que la Sociedad espera vender, consumir, desembolsar o realizar 
en el transcurso del ciclo normal de explotación. Aquellos otros que no correspondan con esta 
clasificación, se consideran no corrientes. 

 Transacciones con partes vinculadas. 

A efectos de presentación de las cuentas anuales, se entenderá que otra empresa forma parte del grupo 
cuando ambas estén vinculadas por una relación de control, directa o indirecta, análoga a la prevista en el 
artículo 42 del Código de comercio para los grupos de sociedades o cuando las empresas estén controladas 
por cualquier medio por una o varias personas físicas o jurídicas que actúen conjuntamente o se hallen 
bajo dirección única por acuerdos o cláusulas estatutarias. 

Se entenderá que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa del grupo en el sentido 
señalado anteriormente, la empresa o alguna o algunas de las empresas del grupo en caso de existir éste, 
incluidas las entidades o personas físicas dominantes, ejerzan sobre tal empresa influencia significativa 
por tener una participación en ella que, creando con ésta una vinculación duradera, esté destinada a 
contribuir a su actividad. Se presumirá que existe influencia significativa cuando se posea al menos el 
20% de los derechos de voto de otra sociedad. 

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, adicionalmente a las empresas del grupo, asociadas y 
multigrupo, a las personas físicas que posean directa o indirectamente alguna participación en los derechos 
de voto de la Sociedad, o en su dominante, de manera que les permita ejercer sobre una u otra una 
influencia significativa, así como a sus familiares próximos, al personal clave de la Sociedad o de su 
dominante (personas físicas con autoridad  y responsabilidad sobre la planificación, dirección y control 
de las actividades de la empresa, ya sea directa o indirectamente), entre la que se incluyen los 
Administradores y los Directivos, junto a sus familiares próximos, así como a las entidades sobre las que 
las personas mencionadas anteriormente puedan ejercer una influencia significativa 

Las condiciones de las transacciones con las partes vinculadas son equivalentes a las que se dan en 
transacciones hechas en condiciones de mercado. 

Los préstamos recibidos y concebidos entre las empresas del Grupo devengan tipos de interés de mercado 
y sus vencimientos son a corto plazo. 
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(5) Inversiones en Empresas del grupo y Asociadas 

  El movimiento durante el ejercicio 2023 en las partidas que componen estos epígrafes de los balances 
adjuntos ha sido el siguiente: 

 
  

Descripción 31.12.2022  31.12.2023 

No Corriente:    
Inversiones en empresas del  
grupo y asociadas- 

  

Instrumentos de patrimonio 17.376.398  17.376.398 
    

Total 17.376.398  17.376.398 

 

Dentro del epígrafe “Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo Instrumentos de 
patrimonio” del activo del balance adjunto figuran recogidas, al 31 de diciembre de 2023, las siguientes 
inversiones: 

­ La Sociedad es propietaria de 4.062.102 participaciones, de 1 euros de valor nominal cada una de ellas, de la 
empresa Espacio Ermita, S.L. (anteriormente denominada Ibemetex Ermita, S.L.) cuyo valor en libros 
asciende a 17.376.398,00 euros. 

­ La Sociedad Espacio Ermita S.L. con fecha 4 de diciembre de 2023 ha constituido una Comisión Gestora, 
dentro del proceso que ha emprendido para el cambio del uso del suelo donde se encuentran las parcelas en 
las que se sitúa el Centro Comercial La Ermita. Dicha Comisión Gestora a cierre del ejercicio 2023 no dispone 
de capital ni actividad alguna. 

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, los datos más relevantes con relación a esta sociedad son los siguientes: 

    % CAPITAL 
NIF DENOMINACIÓN DOMICILIO F. JURIDICA DIRECTO  INDIRECTO 
B82963521  Espacio Ermita, S.L. 

(anteriormente 
denominada Ibemetex 
Ermita, S.L.) 

Paseo de la Ermita del 
Santo, 48 ­ 3ª planta, 
20811 Madrid 

S.L. 100%  

 
 

NIF Capital Reservas 
Otras Partidas de 
patrimonio neto 
(Rdo. Neg. Ejerc ant.) 

Aportaciones 
de Socios 

Rtdo. Último 
ejercicio 
2023 

Patrimonio 
neto 

B82963521 4.060.102 (38.431) (10.701.787) 17.115.398 (287.462) 10.147.819  
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NIF Capital Reservas 
Otras Partidas de 
patrimonio neto 
(Rdo. Neg. Ejerc ant.) 

Aportaciones 
de Socios 

Rtdo. Último 
ejercicio 
2022 

Patrimonio 
neto 

B82963521 4.060.102 (38.431) (8.623.485) 17.115.398 (2.078.302) 10.435.281  
 

 

(6) Fondos Propios 

Capital escriturado 

Con fecha 20 de septiembre de 2018, se constituyó la Sociedad con un capital de 261.000 euros, 
representado en 2.610 acciones normativas, de 100 euros de valor nominal cada una, numeradas 
correlativamente del 1 al 2.610, ambos inclusive. A 31 de diciembre de 2019 el capital social se 
encontraba íntegramente suscrito y desembolsado, ascendiendo en ese momento a 1.350.200 euros, 
representado por 13.502 acciones nominativas, de 100 euros de valor nominal cada una, numeradas 
correlativamente del 1 al 13.502. 

Las mencionadas acciones gozan de iguales derechos políticos y económicos. 

Con fecha 26 de diciembre de 2019, se produjo un acuerdo en Junta de realizar una aportación a los 
fondos propios del Grupo por un importe de 17.115.398 euros. Se realizó dicha aportación 
transmitiendo dichos fondos de Corporación Ibérica, S.A., a la sociedad Desarrollos Ermita del Santo, 
S.A. (Sociedad dominante) único accionista de la Sociedad que con fecha 26 de diciembre de 2019 
procedió a realizar una aportación de fondos con cargo a dichos créditos que, en consecuencia, 
quedaron totalmente extinguidos (ver nota 13), por lo que se registró un aumento de los fondos 
propios sin que ello conlleve el aumento de capital, sino que se lleva a la partida de aportación de 
socio o propietarios. El importe cancelado con dicha aportación corresponde a 17.490.287 euros, 
habiendo registrado la Sociedad Dominante la diferencia dentro de la Cuenta Pérdidas y Ganancias 
consolidada. 

Con fecha 24 de febrero de 2020, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad 
aprobó la ampliación de capital de la Sociedad con cargo a reservas de prima de emisión mediante la 
emisión de 36.498 acciones de 100 euros de valor nominal, de la misma clase y serie y con las mismas 
obligaciones y derechos que las acciones ya existentes, mediante la asignación gratuita de las 
acciones nuevas, que eleva el capital de la Sociedad a 5.000.000 euros. 

Adicionalmente con fecha 13 de marzo de 2020, la Junta General de Accionistas de la Sociedad 
aprobó la adquisición de acciones propias, de la propia Sociedad (0,5% al 30 de junio de 2020), con 
valor nominal global de 100.064 euros y un precio de adquisición de 424 por acción. 

Con fecha 19 de abril de 2021, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad aprobó 
el desdoblamiento del máximo de acciones en que se divide el capital social de la Sociedad en la 
proporción de 100 acciones nuevas por cada acción antigua, mediante la reducción del valor nominal 
de todas las acciones de 100€ a 1€, sin modificación de la cifra de capital. 
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El 28 de junio de 2021, se celebró una Junta General de Accionistas, donde se aprobó por unanimidad 
aumentar el capital social de la Sociedad, a razón de 294.100 acciones nuevas a 1 euro de valor 
nominal cada una de ellas y 3,24 euros de Prima de Emisión por cada acción, ascendiendo a una cifra 
de capital social de 5.294.100 euros. Dicha ampliación de capital se formalizó el 1 de marzo de 2022, 
habiendo sido suscrito el 100% de la ampliación.   

A 31 de diciembre de 2023 el capital social se encuentra íntegramente suscrito y desembolsado, 
ascendiendo en ese momento a 5.294.100 euros, representado por 5.294.100 acciones nominativas, 
de 1 euros de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del 1 al 5.294.100. 

Acciones propias 

La Sociedad ha cumplido las obligaciones derivadas del artículo 509 de la Ley de Sociedades de 
capital que establece, con relación a las acciones cotizadas en un mercado secundario oficial, que el 
valor nominal de las acciones propias adquiridas, sumándose al de las que posean la Sociedad matriz 
y sus sociedades filiales, no debe exceder del 10% del capital social. 

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor de Fondos Propios al 31 de diciembre 
de 2023 por importe de 1.272 euros (1.272 euros a 31 de diciembre de 2022). 

Las mencionadas acciones gozan de iguales derechos políticos y económicos. 

Con fecha 4 de mayo de 2020, la Sociedad (en adelante el Emisor) suscribió un contrato de liquidez 
con la entidad BANCO SABADELL, S.A., (en adelante, Proveedor de Liquidez), de conformidad 
con lo dispuesto en la Circular 7/2010 del Mercado Alternativo Bursátil (MAB) sobre “Normas de 
contratación de acciones de empresas en expansión a través del Mercado Alternativo Bursátil”, no 
obstante, dicho contrato no entrará en vigor hasta el día en que comience a negociarse en el Mercado 
Alternativo Bursátil las acciones de la Sociedad y tendrá una duración indefinida. 

El contrato establece los términos y las condiciones en las que el Proveedor de Liquidez operara por 
cuenta del Emisor, comprando o vendiendo acciones propias de este último, con el único objeto de 
favorecer la liquidez y regularidad de su cotización en el MAB, acorde con las instrucciones 
ordenadas con tal propósito por el Emisor y de acuerdo con la normativa vigente en cada momento. 

Para la ejecución de este contrato se designa una cuenta de valores y una cuenta de efectivo asociada 
a nombre del Emisor, en las que registrarán exclusivamente las transacciones que se efectúen. 

Por tanto, con el fin de que el Proveedor de Liquidez pueda realizar las operaciones reguladas en el 
contrato, el Emisor depositó en la cuenta de valores 236 acciones de la Sociedad y en la cuenta de 
efectivo la suma de 100.000 euros. 

A 31 de diciembre de 2023, el capital social esta íntegramente suscrito y desembolsado, según la 
siguiente distribución: 
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Prima de emisión 

A 31 de diciembre de 2023 se recoge una Prima de Emisión de 13.329.282 euros (13.329.282 euros 
en el 2022) correspondientes a una Prima de Emisión de 16.026.198 euros, relativa a la ampliación 
de capital que se llevó a cabo el 26 de diciembre de 2019, íntegramente suscrita por Corporación 
Ibérica S.A., una reducción por la ampliación realizada según acuerdo con fecha 21 de febrero de 
2020, en la cual se realiza una ampliación de capital con cargo a la misma por importe de 3.649.800 
euros y una prima de emisión de  952.884,00 euros proveniente de la ampliación de capital que se 
llevó a cabo el 1 de marzo de 2022. 

Reserva Legal 

De acuerdo con el artículo 274 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, las sociedades 
destinarán a la reserva legal una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio hasta que dicha reserva 
alcance, al menos, el 20% del capital social. 

De acuerdo con la Ley 11/2009 por la que se regulan las sociedades anónimas cotizadas de inversión 
en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la 
aplicación del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podrá exceder del 20% del capital 
social. Los estatutos del Grupo no pueden establecer ninguna otra reserva de carácter indisponible 
distinta a la anterior. 

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 dicha reserva no se encuentra completamente constituida. 

Dividendos  

Según lo establecido en el Artículo 6 de la Ley 11/2009. modificada por la Ley 16/2012, de 27 de 
diciembre las SOCIMI que haya optado por el régimen fiscal especial, estarán obligadas a distribuir 
sus beneficios en forma de dividendos a sus accionistas. Una vez cumplidas las obligaciones 
mercantiles que corresponda, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribución 
dentro de los seis meses siguientes a la conclusión de cada ejercicio y pagarse dentro del mes 
siguiente a la fecha del acuerdo de distribución. 

Durante el periodo del 31 de diciembre de 2023 y el 31 de diciembre del 2022 la Sociedad no ha 
tenido beneficios que le permitieran repartir dividendos.  
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(7) Pasivos Financieros por Categorías 

Al 31 de diciembre de 2023, la clasificación de los pasivos financieros a corto plazo a coste 
amortizado, así como el valor en libros en euros de los mismos, se detalla a continuación: 
 

 
  Euros 

   Corriente 

Pasivos financieros a coste amortizado 31.12.2023 31.12.2022 

      

Deudas con empresas del grupo  351.430 1.430 

Débitos y partidas a pagar a corto plazo 115.353 1.263 

   Deudas a corto plazo con entidades de credito 95.413 - 
   Otros pasivos financieros - - 
   Acreedores varios 19.940 1.263 

       446.783  2.693 

 

Durante el ejercicio 2023 se ha recibido un crédito de la empresa del grupo Ibemetex Investment por valor 
de 350 mil euros. 

Las deudas a corto plazo por crédito dispuesto en el 2023, corresponden a una póliza de crédito del Sabadell. 

(8) Información sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros  

 La Sociedad tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposición a las variaciones en 
los tipos de interés, así como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuación, se indican los principales 
riesgos financieros que impactan a la Sociedad: 

a. Riesgo de liquidez: Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago 
que se derivan de su actividad, la Sociedad dispone de la tesorería que muestra su balance 
consolidado adjunto, así como el apoyo financiero de su Accionista Mayoritario. 

Los Administradores estiman que el apoyo financiero manifestado por el accionista mayoritario y una 
eficiente gestión de sus activos inmobiliarios permitirán gestionar adecuadamente los compromisos a lo largo 
de los próximos doce meses.  

b. Riesgo de mercado: Atendiendo a la situación actual es sector inmobiliario, y con el fin de minimizar 
el impacto que ésta puede provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que tiene 
previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su situación financiera. 
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Toda inversión lleva aparejada un análisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del activo tanto a corto 
como a largo plazo. Este análisis contempla el entorno económico y financiero en el que desarrolla su 
actividad. 

Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de mercado (grado de ocupación, 
rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones oportunas de forma continua. 

c. Riesgo fiscal: La sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Anónimas 
Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Según lo establecido en el artículo 6 
de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y 
por la Ley 11/2021 de 9 de junio. Las sociedades que han optado por dicho régimen están obligadas 
a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo la de distribuir en 
forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que 
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribución dentro de los 
seis meses siguientes a la conclusión de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha 
del acuerdo de distribución. 

 

El incumplimiento de alguna de las condiciones por parte de alguna de las sociedades del Grupo supondrá 
que dicha sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio 
periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. 

A 31 de diciembre de 2023, en opinión de los administradores de la Sociedad, el Grupo cumple con todos los 
requisitos necesarios para tributar por el régimen fiscal SOCIMI. 

(9) Gastos 

Otros gastos de explotación: 

Su desglose es el siguiente:  

 
2023 2022

Servicios profesionales independientes 99.887  146.994  
Primas de seguro 7.729  7.729  

Servicios bancarios 4.613  1.857  

Otros servicios 70  63  

Tributos y otros gastos de gestión corriente -   -   

112.299  156.644  
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(10) Saldos y transacciones con partes vinculadas  

  Los principales saldos con empresas del grupo al 31 de diciembre de 2023 y 2022 son los siguientes: 

Saldos       

 
 Otros activos financieros  Deudas con empresas del 

grupo y asociadas a corto plazo 
 

Categorías 31.12.2023 31.12.2022  31.12.2023 31.12.2022  

Ibemetex Investments - -  350.000 -  

Espacio Ermita, S.L. 1.098.258 760.485  1.430 1.430  

Desarrollo Espacios Comerciales 48  - -  - -  

 1.098.258 760.485  351.430 1.430  

       
       
       
Transacciones       

 
Servicios exteriores  

   
Categorías 31.12.2023 31.12.2022  

   
Desarrollo Espacios Comerciales 48  27.560 30.303  

   

 27.560 30.303  
   

  La política de precios seguida en la totalidad de transacciones realizadas durante el ejercicio obedece a la 
aplicación del valor normal de mercado, de acuerdo con el artículo 18 de la Ley del Impuesto sobre 
Sociedades, cuya documentación soporte se encuentra en los archivos de la Sociedad. 

(11) Información sobre Medio Ambiente 

  Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en 
la actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimización del impacto medioambiental y la 
protección y mejora del medioambiente, incluyendo la reducción o eliminación de la contaminación 
futura. 

  La actividad de la Sociedad, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo, no 
incurriendo, en consecuencia, en costes ni inversiones cuya finalidad sea mitigar dichos posibles 
impactos. 

  Durante el ejercicio 2023 la Sociedad no ha dispuesto de derechos de emisión de gases de efecto 
invernadero. 
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(12) Otra Información 

 Honorarios de Auditoría  

Los honorarios profesionales correspondientes a la auditoría de cuentas anuales del ejercicio 2023 y 2022 
ascendieron a 3.965 euros y 3.850 euros respectivamente, por la empresa Grant Thornton, S.L.P. 
(Sociedad Unipersonal).  

Periodo medio de pago a proveedores 

A efectos de lo establecido en la disposición adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, modificada 
por el apartado 2 del artículo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre,  y de conformidad con la 
Resolución de 29 de febrero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas, se incluye a 
continuación un detalle con el periodo medio de pago a proveedores, ratio de las operaciones pagadas, 
ratio de las operaciones pendientes de pago, el total de pagos realizados y el total de pagos pendientes:: 

 
 

  2023 2022 
      
  Días Días 
                
Periodo medio de pago a proveedores 47 28 
Ratio de operaciones pagadas 45 27 
Ratio de operaciones pendientes de pago 53 127 
    

  Euros Euros 
    

Total, pagos realizados en un periodo inferior al 
establecido en la normativa 

61.652 144.330 

    
Total, pagos realizados en un periodo superior 
al establecido en la normativa 

13.143 3.490 

    
Total pagos pendientes 19.940 1.263 
    
   

 
 

 2023 Nº Facturas Euros 

Total, pagos realizados 46 61 

Facturas pagadas en un periodo inferior al 
máximo establecido en la normativa de 
morosidad 

39 59 

% sobre el total de facturas pagadas 85% 98% 
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(13) Hechos posteriores 

Los administradores no estiman que se han producido hechos relevantes con posterioridad al cierre del 
ejercicio y con anterioridad a la formulación de las presentes cuentas anuales. 

(14) Exigencias informativas derivadas de la condición de SOCIMI, Ley 11/2009  

a) No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicación del régimen fiscal 
especial, ya que el régimen fiscal especial aplica desde el momento de su constitución. 

b) No existen reservas procedentes de ejercicios en los que la sociedad tributase por el régimen 
fiscal especial, por lo que no cabe diferenciar la parte que procede de rentas sujetas al tipo de 
gravamen del 0%, del 15% o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan 
tributado al tipo general de gravamen. En todo caso, no se ha producido ninguna renta sujeta al 
tipo general de gravamen. 

c) No se han producido distribuciones de dividendo con cargo a beneficios de cada ejercicio en 
que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial, por lo que no puede diferenciarse entre qué 
parte procede de reservas procedentes de rentas sujetas al tipo del 0%, del 15% o del 19% del 
Impuesto sobre Sociedades y qué parte procede de rentas sujetas al tipo general. 

d) Como hasta la fecha no se han producido distribuciones de dividendo, no puede indicarse de 
qué ejercicio procede la reserva que se habría distribuido ni si procede de rentas sujetas al tipo 
del 0%, del 15%, del 19% del Impuesto sobre Sociedades o al tipo general. 

e) Como hasta la fecha no se han producido distribuciones de dividendo, no se puede indicar 
ninguna fecha del acuerdo de distribución. 

f) La sociedad no dispone de inmuebles destinados al arrendamiento. Su principal activo es la 
participación del 100% en la mercantil Espacio Ermita S.L., sociedad que también aplica el 
régimen fiscal especial y que es propietaria de 46 fincas registrales que componen el Centro 
Comercial La Ermita, situado en Madrid, cuyo destino principal es su arrendamiento.  

La sociedad adquirió la participación en Espacio Ermita S.L. al tiempo de su constitución, es 
decir, el 20 de septiembre de 2018. 

g) El único activo de la sociedad es su participación en Espacio Ermita, S.L. Dicha participación 
computa dentro del umbral del 80% establecido en el apartado 1 del artículo 3 de la Ley 11/2009, 
reguladora del régimen de SOCIMI. 

h) No existen reservas positivas procedentes de ejercicios en que resultase aplicable el régimen 
fiscal especial de SOCIMI, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su 
distribución o para compensar pérdidas. 

i) No existen resultados no distribuidos 

 



  

 
 

INFORME DE GESTIÓN 2023 
 
 

I. Actividad y evolución de Desarrollos Ermita del Santo Socimi SA en 2023 
 
Desarrollos Ermita del Santo Socimi SA (DES) es la Socia Única de Espacio Ermita SLU (EER) 
y el objeto social coincide con el de su sociedad Filial. Durante 2023 DES no ha tenido ninguna 
actividad independiente a la de su filial EER. 
 
En 2023  a pesar de las dificultades operativas y de gestión que la postpandemia y las medidas 
de control de la misma han provocado en la explotación del Centro Comercial La Ermita, 
nuestros resultados de la  explotación  de 2023 se han comportado  prácticamente iguales que 
los de 2022  manteniendo un nivel de ocupación de los locales del Centro Comercial algo 
menor  al de 2022 y un moderado decrecimiento  en las rentas comparadas con las de 2022. 
El centro ha mantenido un nivel de ocupación prácticamente idéntico al de 2022 con 17 
inquilinos. Los años de pandemia tuvieron un reflejo en la reducción de horarios con las 
limitaciones de aperturas en la mayor parte de esos años, limitaciones de horario que 
quedaron canceladas a partir del levantamiento de las restricciones. En este último sentido, 
hay determinadas actividades del Centro Comercial, fundamentalmente todas las 
relacionadas con el ocio y restauración, que habían padecido directamente estas limitaciones 
y el consiguiente efecto en sus cuentas de resultados, y que a partir de este año 2023 han ido 
recuperando lentamente sus niveles de aforos prepandémicos. La sociedad ha cerrado el año 
2023 con una ligera reducción de rentas con respecto a 2022. 
 
El centro se encuentra ocupado al 80% de su superficie actual (46.272 mts2 ocupados sobre 
57.840 mt2 de SBA), y las expectativas de futuro para la entrada de nuevos arrendatarios son 
moderadamente optimistas a pesar de las graves dificultades que atraviesa el sector del retail. 
Durante el año 2023 hemos venido observando un creciente interés en operadores para 
analizar su implantación en nuestro Centro Comercia, así estamos en conversaciones con 2 
nuevos operadores interesados en incorporarse al centro.  
 
Durante 2023 la compañía ha experimentado una devaluación del activo principal debido a la 
escasa incorporación de operadores nuevos a la actividad así como al deterioro general del 
sector del retail tras la pandemia. Esta devaluación se ha llevado a cabo como resultado de la 
nueva valoración que   ha llevado a cabo Gesvalt del Centro Comercial La Ermita. 
 
El grupo tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposición a las 
variaciones en los tipos de interés, así como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuación, 
se indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo. 
 
Riesgo de crédito: El riesgo de crédito del Grupo es atribuible, principalmente, a deudas por 
arrendamientos. En los contratos de arrendamiento que posee el Grupo se contempla el pago 



  

 
 

por anticipado de las rentas por lo que el riesgo no es significativo. El Grupo cuenta con una 
provisión por deterioro de créditos comerciales por importe de 30.772 euros que se ha 
reducido en un 85 %  con respecto a 2022, debido a la mejora en la gestión comercial de la 
cartera de clientes. 
 
Riesgo de liquidez: Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos 
de pago que se derivan de su actividad, el Grupo dispone de la tesorería que muestra su 
balance consolidado adjunto y una eficiente gestión de sus activos inmobiliarios, que 
permitirán gestionar adecuadamente los compromisos del Grupo a lo largo de los próximos 
doce meses.  
 
Riesgo de mercado:  Atendiendo a la situación actual del sector de Centros Comerciales, y con 
el fin de minimizar el impacto que ésta puede provocar, el Grupo tiene establecidas medidas 
concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su situación financiera. 
 

II. Evolución previsible 

Las expectativas de cara al futuro no son malas, pues contamos con un nivel similar de 
ocupación del centro al de antes de la pandemia, con el 15 % de los contratos de arrendamiento 
con inicio anterior a 2000, el 30 % con inicio en 2012 y el resto, 55%   inicio del 2017-2023. 
 
III. Hechos posteriores 
A la fecha de formulación de los presentes estados financieros, consideramos que los impactos 
en las operaciones de la Sociedad derivados del COVID-19, son muy reducidos, habiendo 
recuperado el Centro Comercial los horarios y aforos prepandemia. 
 
IV. Actividades en materia de investigación y desarrollo 
La Sociedad no ha realizado gastos en I+D durante el ejercicio 2023 
 

V. Acciones propias 
 

Durante el ejercicio 2020 y con el fin de cumplir los requisitos que establece el BME Growth 
para cotizar, la Sociedad DES adquirió 23.600 acciones para Autocartera, con el fin de que el 
Proveedor de Liquidez pueda realizar las operaciones reguladas en el contrato. 
 
VI. Información aplazamientos de pago 
 
El detalle sobre los aplazamientos de pagos está incluido en la memoria y se ajustan a la 
normativa establecida al uso. 
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Espacio Ermita, S.L. 
 

Balance al 

31 de diciembre de 2023 

(expresado en euros) 

 

ACTIVO 

 Nota  31.12.2023  31.12.2022 
ACTIVO NO CORRIENTE   15.408.043,47  16.092.437,61 

 
Inversiones inmobiliarias 
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15.240.000,00 

  
15.920.000,00 

Terrenos y construcciones   13.193.790,36  13.827.419,91 
Instalaciones técnicas, y otro inmovilizado material   122.305,29  168.675,74 
Inmovilizado en curso y anticipos   1.923.904,35  1.923.904,35 

Inversiones financieras a largo  plazo 6  168.043,47  172.437,61 
Otros activos financieros   168.043,47  172.437,61 

ACTIVO CORRIENTE   442.455,15  522.100,33 
 
Existencias 

   
6.103,86 

  
15.517,68 

Anticipos a proveedores   6.103,86  15.517,68 
Deudores comerciales y otras cuentas a  cobrar   8.473,68  103.146,28 

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 6  8.473,68  89.316,41 
Otros créditos con las Administraciones Públicas 11  -  13.829,87 

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto  plazo 6 y 10  4.951,49  4.951,49 
Créditos a empresas   4.951,49  4.951,49 

Inversiones financieras a corto  plazo 6  369.482,38  374.608,78 
Créditos a empresas 10  368.891,84  374.108,78 
Otros activos financieros   590,54  500,00 

Periodificaciones a corto plazo 6  18.479,82  18.479,85 
Efectivo y otros activos líquidos  equivalentes 7  34.963,92  5.396,25 

Tesorería   34.963,92  5.396,25 

TOTAL ACTIVO   15.850.498,62  16.614.537,94 



Espacio Ermita, S.L. 
 

Balance al 

31 de diciembre de 2023 

(expresado en euros) 

 

 
PATRIMONIO NETO Y  PASIVO 

 

 
Nota 31.12.2023 31.12.2022 

 

PATRIMONIO NETO   10.147.819,10  10.435.281,44 
 
Fondos propios 

   
10.147.819,10 

  
10.435.281,44 

Capital 8  4.060.102,00  4.060.102,00 
Capital escriturado   4.060.102,00  4.060.102,00 

Reservas   (38.431,46)  (38.431,46) 
Legal y estatutarias   3.951,27  3.951,27 
Otras reservas   (42.382,73)  (42.382,73) 

Resultados de ejercicios anteriores 2.3  (10.701.787,10)  (8.623.485,35) 
(Resultados negativos de ejercicios anteriores)   (10.701.787,10)  (8.623.485,35) 

Otras aportaciones de socios 8  17.115.398,00  17.115.398,00 
Resultado del ejercicio 2.3 y 3  (287.462,34)  (2.078.301,75) 

PASIVO NO CORRIENTE   2.993.669,13  3.827.212,37 
Deudas a largo plazo 6  2.993.669,13  3.827.212,37 

Deuda con entidades de crédito   2.743.366,90  3.387.133,41 
Otros pasivos financieros   250.302,23  440.078,96 

PASIVO CORRIENTE   2.709.010,39  2.352.044,13 
 
Deudas a corto plazo 
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857.364,57 

  
945.439,48 

Deuda con entidades de crédito   669.306,79  720.736,30 
Otros pasivos financieros   188.057,78  224.703,18 

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto  plazo 6 y 10  1.118.278,60  780.484,57 
Acreedores comerciales y otras cuentas a  pagar   733.367,22  626.120,08 

Proveedores, empresas del grupo y asociadas 6 y 10  400.152,16  500.942,64 
Acreedores varios 6  258.430,96  92.652,57 
Otras deudas con las Administraciones Públicas 11  72.398,94  27.744,88 
Anticipos de clientes   2.385,16  4.779,99 

TOTAL PATRIMONIO NETO Y  PASIVO   15.850.498,62  16.614.537,94 



Espacio Ermita, S.L. 

 
Cuenta de Pérdidas y Ganancias 

correspondiente al ejercicio anual terminado el 

31 de diciembre de 2023 

(expresada en euros) 

 

      Nota  2023  2022 
OPERACIONES  CONTINUADAS     
Importe neto de la cifra de negocios: 9 1.607.043,84  1.480.941,85 

Ventas  -  3.741,15 
Prestaciones de servicios  1.607.043,84  1.477.200,70 

Otros ingresos de explotación:  7.725,00  14.854,61 
Ingresos accesorios y otros de gestión corriente  7.725,00  14.854,61 

Otros gastos de explotación 9 (1.059.871,01)  (1.304.104,31) 
Servicios exteriores 6 (846.498,32)  (1.076.769,14) 
Tributos  (217.244,62)  (195.407,18) 
Pérdidas, deterioro y variación de provisiones por operaciones  comerciales  3.871,93  (31.927,99) 

Amortización  del inmovilizado 5 (236.529,07)  (234.090,43) 
Deterioro y resultado por enajenaciones del  inmovilizado  (447.270,93)  (1.933.744,57) 

Deterioros y pérdidas 5 (447.270,93)  (1.933.744,57) 
Otros resultados  (13.769,18)  55.089,18 

RESULTADO  DE EXPLOTACIÓN    (142.671,35)    (1.921.053,67) 

Ingresos financieros:  -  15,13 
De valores negociables y otros instrumentos financieros  -  15,13 

De terceros  -  15,13 
Gastos financieros:  (144.790,99)  (157.263,21) 

Por deudas con terceros  (144.790,99)  (157.263,21) 

RESULTADO  FINANCIERO  (144.790,99)  (157.248,08) 

RESULTADO  ANTES  DE IMPUESTOS  (287.462,34)  (2.078.301,75) 
 
 
 

RESULTADO DEL EJERCICIO (287.462,34) (2.078.301,75) 
   



 

Espacio Ermita, S.L. 

Estado de Cambios en el Patrimonio Neto 
correspondiente al ejercicio anual terminado el 

31 de diciembre de 2023 
(expresado en euros) 

 

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023 

 
 

 Nota  2023  2022 
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 3  (287.462,34)  (2.078.301,75) 
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto: 

Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio    
-  

 
- 

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias: 

Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias    
-  

 
- 

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS   (287.462,34)  (2.078.301,75) 
 

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023 

 

 
  

Nota 
Capital 

escriturado  Prima de 

emisión 
 

Reservas   
Resultado de ejercicios anteriores  Otras aportaciones 

de socios  Resultado del 

ejercicio   
TOTAL 

SALDO AJUSTADO, INICIO DEL AÑO 2022  4.060.102,00   - (38.431,46)  (8.562.729,21)  17.115.398,00  (2.078.301,75)  10.496.037,58 
Total ingresos y gastos reconocidos  -   - -  -  -  (2.078.301,75)  (2.078.301,75) 
Operaciones con socios o propietarios  -   - -  -  -  -  - 
Otras variaciones de patrimonio neto -  - -  (60.756,14)  -  2.078.301,75  2.017.545,61 

SALDO, FINAL DEL AÑO 2022 4.060.102,00  - (38.431,46)  (8.623.485,35)  17.115.398,00 (2.078.301,75)  10.435.281,44 
SALDO AJUSTADO, INICIO DEL AÑO 2023 4.060.102,00  - (38.431,46)  (8.623.485,35)  17.115.398,00 (2.078.301,75)  10.435.281,44 

Total ingresos y gastos reconocidos -  - -  -  - (287.462,34)  (287.462,34) 
Operaciones con socios o propietarios -  - -  -  - -  - 
Otras variaciones de patrimonio neto   -   -  -     (2.078.301,75)    -   2.078.301,75    -  

SALDO, FINAL DEL AÑO 2023 4.060.102,00  - (38.431,46)  (10.701.787,10)  17.115.398,00 (287.462,34)  10.147.819,10 



Espacio Ermita, S.L. 

 
Estado de Flujos de Efectivo 

correspondiente al ejercicio anual terminado el 

31 de diciembre de 2023 

(expresado en euros) 

 

 Nota 2023  2022 
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE   EXPLOTACIÓN  535.484,93  617.429,43 

Resultado del ejercicio antes de  impuestos 3 (287.462,34)  (2.078.301,75) 
Ajustes del resultado:  838.488,24  2.301.937,02 

Amortización del inmovilizado (+)  236.529,07  234.090,43 
Correcciones valorativas por deterioro (+/-)  447.270,93  1.933.744,57 
Variación de provisiones (+/-)  (3.871,93)  31.927,99 
Gastos financieros (+)  144.790,99  157.263,21 
Otros ingresos y gastos (-/+)  13.769,18  (55.089,18) 

Cambios en el capital corriente:  129.250,02  551.057,37 
Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-)  80.842,73  160.624,10 
Otros activos corrientes (+/-)  9.413,82  180.671,75 
Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-)  237.904,04  202.539,80 
Otros pasivos corrientes (+/-)  2.385,16  4.779,99 
Otros activos y pasivos no corrientes (+/-)  (201.295,73)  2.441,73 

Otros flujos de efectivo de las actividades de  explotación:  (144.790,99)  (157.263,21) 
Pagos de intereses (-)  (144.790,99)  (157.263,21) 

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE   INVERSIÓN  (3.800,00)  (837.835,00) 
Pagos por inversiones (-): 5 (3.800,00)  (837.835,00) 

Inversiones inmobiliarias  (3.800,00)  (837.835,00) 
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE   FINANCIACIÓN  (502.117,26)  220.687,04 

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo  financiero:  (502.117,26)  220.687,04 
Emisión:  (502.117,26)  220.687,04 

Deudas con entidades de crédito (+)  (720.736,30)  25.323,46 
Deudas con empresas del grupo y asociadas (+)  337.794,03  259.935,42 
Otras deudas (+)  (119.174,99)  (64.571,84) 

AUMENTO/DISMINUCIÓN  NETA  DEL  EFECTIVO O EQUIVALENTES 29.567,67  281,47 
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 5.396,25  5.114,78 
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 34.963,92  5.396,25 
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ESPACIO ERMITA, S.L.U. 
 

 

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL 
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023 

 

 

1. ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD 
 

APOGENERICOS, S.A., se constituyó en Madrid, el 19 de enero de 2001, ante el Notario Dña. M.ª Jesús Guardo Santamaría, 
número 269 de su protocolo, quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid. 

 
Con fecha 24 de julio de 2012, la Sociedad pasó a tener carácter UNIPERSONAL, ante la Notaria Dña. M.ª Jesús Guardo 
Santamaría. 

 
El 11 de octubre de 2014, la Sociedad cambió su forma y denominación social, a IBEMETEX ERMITA, S.L.U. y el 13 de 
octubre de 2021, la Sociedad vuelve a cambiar nuevamente su forma y denominación social, a ESPACIO ERMITA, S.L.U., 
en adelante (la Sociedad). 

 
El domicilio social de la Sociedad se encuentra ubicado en Paseo de la Ermita del Santo, nº 48. 2ª pta. (Madrid). 

 
Según consta en la escritura de transformación en S.L., su objeto social consiste en la “compra, venta explotación y adquisición 
de bienes inmuebles, concesiones administrativas o de cualquier derecho real sobre dichos bienes, para su explotación 
económica, arrendamiento y subarrendamiento, excluido el financiero; así como su rehabilitación, reforma, promoción, 
urbanización, parcelación o construcción”. 

 
Desde el 5 de octubre de 2018 la sociedad es participada al 100% por la Sociedad Dominante DESARROLLOS ERMITA 
DEL SANTO, SOCIMI, S.A. (Ver Nota 8), constituida el 20 de septiembre de 2018 que tiene su domicilio social en Madrid 
y que presenta sus cuentas anuales consolidadas auditadas, conforme a los requerimientos del BME Growth. 

 
Régimen fiscal SOCIMI: 

 

Con fecha 27 de septiembre de 2018, se solicitó la incorporación de la Sociedad en el régimen fiscal especial de SOCIMI, 
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y por la Ley 11/2021 de 
9 de julio, por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de inversión en el Mercado Inmobiliario, con efectos 
desde el 1 de enero de 2018. 

 
En concreto, a la Sociedad, siendo una sociedad participada por una SOCIMI (ver nota 8), le aplica la letra c) del apartado 1 
del artículo 2 de la Ley 11/2009. 

 
Tal y como dispone el artículo  8 de la  Ley 11/2009,  para poder optar  por la  aplicación  del régimen  fiscal especial,  
estas entidades de la letra c) del apartado 1 del artículo 2 de la Ley 11/2009, han de cumplir los restantes requisitos 
establecidos en esta Ley. No obstante, se considera que no debe interpretarse que entre tales requisitos para estas entidades 
se encuentren los de forma social, negociación, capital social mínimo, o denominación que se detallan más adelante. 

 
La ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversión en su artículo 3: 

 
1. Las SOCIMI deberán tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes, inmuebles de naturaleza 

urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promoción de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha 
finalidad siempre que la promoción se inicie dentro de los tres años siguientes a su adquisición, así como en 
participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del artículo 2 de la mencionada 
ley. 

 
El valor del activo se determinará según la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio, pudiendo optar 
la Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de 
tales balances, el cual se aplicaría en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se computarán, en su caso, el 
dinero o derechos de crédito procedente de la transmisión de dichos inmuebles o participaciones que se hayan realizado 
en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este último caso, no haya transcurrido el plazo de reinversión a que 
se refiere el artículo 6 de esta Ley. 

 
2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del período impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas 

las derivadas de la transmisión de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su 
objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberá 
provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas 
participaciones. 
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3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberán permanecer arrendados durante al menos tres años. 
A efectos del cómputo se sumará el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un máximo 
de un año. 

 
El plazo se computará: 

 
a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento de acogerse 

al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal 
especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrará arrendado u ofrecido en 
arrendamiento. De lo contrario, se estará a los dispuesto en la letra siguiente. 

 
b) En el ca-so de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la sociedad, desde la fecha 

en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez. 
 

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del artículo 2 de esta Ley, deberán 
mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres años desde su adquisición o, en su caso, desde el inicio 
del primer período impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley. 

 
4. Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otros requisitos relativos a la Sociedad Dominante del Grupo al que pertenece 

la Sociedad tales como que el capital mínimo exigido a la Sociedad Dominante ascienda a 5 millones de euros o que las 
acciones de la Sociedad Dominante sean admitidas a negociación en un mercado regulado o un sistema multilateral de 
negociación. 

 
5. Finalmente, la SOCIMI tienen como obligación la distribución del 80% del beneficio como reparto de dividendos (véase 

Nota 3). 
 

Tal y como establece la Disposición transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la Ley 
16/2012, de 27 de diciembre, y por la Ley 11/2021 de 9 de julio, por la que se regulan las Sociedades Anónimas 
Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario, podrá optarse por la aplicación del régimen fiscal especial en los 
términos establecidos en el artículo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a 
condición de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos años siguientes a la fecha de la opción por aplicar dicho 
régimen. 

 
El incumplimiento de tal condición supondrá que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre 
Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en 
el periodo siguiente. Además, la Sociedad estará obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la 
diferencia entre la cuota por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultó de 
aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, 
recargos y sanciones que, en su caso resulten procedentes. 

 
Como novedad en el ejercicio 2021, según la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevención y lucha contra el 
fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los periodos impositivos que se inicien a 
partir del 1 de enero de 2021, la entidad estará sometida a un gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios 
obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribución, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al 
tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversión regulado 
en dicha Ley. Dicho gravamen tendrá la consideración de cuota del Impuesto sobre Sociedades. 

 
 

2. BASES DE PREPARACIÓN Y PRESENTACIÓN 
 

2.1. Marco normativo de información financiera aplicable a la Sociedad 
 

Estas cuentas anuales, se han formulado por los Administradores de acuerdo con el marco normativo de información 
financiera aplicable a la Sociedad que es el establecido en: 

 
a) Código de Comercio y la restante legislación mercantil. 

 
b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y sus modificaciones aprobadas por el Real 

Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 
1/2021, de 12 de enero. 

 
c) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas en 

desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias. 
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d) El Real Decreto Refundido 2/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades 
de Capital. 

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

 
2.2. Imagen Fiel 

 

Las Cuentas Anuales del ejercicio 2023 adjuntas han sido obtenidas a partir de los registros contables de la Sociedad y 
se presentan, los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, 
de la situación financiera, de los resultados de la Sociedad habidos durante el ejercicio. 

 
No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplicado disposiciones legales 
en materia contable. 

 
Las Cuentas Anuales adjuntas se someterán a la aprobación por el Socio Único, estimándose que serán aprobadas sin 
modificación alguna. 

 
Las Cuentas Anuales del ejercicio anterior, fueron aprobadas por la Junta General Ordinaria, el 30 de junio de 2023 

 
2.3. Principio de empresa en funcionamiento 

 

Al 31 de diciembre de 2023, la Sociedad ha generado pérdidas por importe de 287.462,34 euros, asimismo, las pérdidas de 
ejercicios anteriores acumuladas hasta el 31 de diciembre de 2023 ascienden a 10.701.787,10 de euros (8.623.485,35 de 
euros al 31 de diciembre de 2022). 

 
Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2023 la sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 2.266.555 
euros (1.829.944 euros al 31 de diciembre de 2022), ascendiendo el pasivo con el grupo a unos importe de 1.498.430,76 
(1.281.427,21 en 2022). 

 
Tal y como se indica en la Nota 5 de la memoria adjunta. en junio de 2019 el Ayuntamiento de Madrid informó a la 
compañía de su interés en promover una modificación Puntual del PGOU de la parcela donde se ubica el Centro 
Comercial La Ermita (La Modificación). El interés del Ayuntamiento en dicha Modificación se centraba en dotar de 
unas comunicaciones de zonas verdes de los parques que rodean la Ermita, así como de unas dotaciones de los que 
adolece el barrio y viviendas con un porcentaje alto de viviendas con protección. El 28 de julio de 2022, el Ayuntamiento 
de Madrid autorizó en Junta de Gobierno la aprobación inicial para la modificación Puntual del PGOU en el ámbito del 
Centro Comercial La Ermita. Con posterioridad el 1 de septiembre de 2022 se publicó en el BOCM. A día de hoy la 
sociedad está a la espera de la aprobación del informe del Área de Movilidad del Ayuntamiento, informe interno que 
gestiona el equipo municipal. No obstante, en el ejercicio 2023 se han dado algunos pasos por la sociedad matriz , 
Desarrollos Ermita del Santo , SOCIMI,S.A. como es la constitución de una sociedad gestora para llevar a cabo todos 
los trámites futuros que se pudieran derivar y por parte de la sociedad se ha procedido a no renovar determinados 
arrendamientos que han vencido del centro comercial y que suponen una superficie del 1.085 m2 (2,6% del total). Se 
estima que la aprobación provisional pueda llegar durante el ejercicio 2024. 
Los Administradores de la sociedad han preparado las presentes cuentas anuales atendiendo al principio de empresa en 
funcionamiento porque las perspectivas futuras de la Sociedad, en caso de que se produzcan los acontecimientos 
descritos anteriormente, permitirán a la misma dotarse de liquidez suficiente para atender sus compromisos en el corto 
y medio plazo. Adicionalmente, en caso de que dichos hechos no se produzcan existe el apoyo financiero expreso de 
los accionistas mayoritarios del Socio Único de Espacio Ermita, S.L. para que tanto Desarrollos la Ermita del Santo. 
SOCIMI, S.A., como Espacio Ermita, S.L. puedan atender sus compromisos futuros y continuar con sus operaciones. 

 
2.4. Aspectos críticos de la valoración y estimación de la incertidumbre 

 

En la preparación de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2023 se han utilizado juicios y estimaciones 
realizadas por los Administradores de la Sociedad, para cuantificar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y 
compromisos que figuran registrados en ellas. Dichas estimaciones están basadas en la experiencia histórica y en otros 
factores que se consideran razonables bajo las circunstancias actuales. Si bien las citadas estimaciones se han realizado 
en función de la mejor información disponible al cierre del ejercicio 2023 sobre los hechos analizados, es posible que 
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a su modificación en los próximos ejercicios, lo que se 
realizaría, en su caso, de forma prospectiva. En el ejercicio 2023 no se han producido cambios de estimaciones contables 
de carácter significativo. 

 
Los supuestos clave acerca del futuro, así como otros datos relevantes sobre la estimación de la incertidumbre en la fecha 
de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante que pueda suponer cambios significativos en el valor 
de los activos y pasivos en el ejercicio siguiente, son los siguientes: 
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• La vida útil y deterioros de las inversiones inmobiliarias (véase nota 5) 
• La evaluación del cumplimiento de la aplicación del principio de gestión continuada. (véase nota 2.3 y 

13) 
• La gestión del riesgo de liquidez y del riesgo fiscal asociado al cumplimiento de los requisitos 

estipulados en el régimen fiscal especial de las SOCIMI (véase nota 1, 11) 
 

La Sociedad ha elaborado las cuentas anuales del ejercicio 2023 aplicando el principio de empresa en funcionamiento, 
no existiendo riesgo de continuidad en su actividad. 

 
2.5. Comparación de la información 

 

Las Cuentas Anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas 
y ganancias y del estado de cambios en el patrimonio neto, además de las cifras del ejercicio 2023, las correspondientes 
al ejercicio anterior. Asimismo, la información contenida en esta memoria referida al ejercicio 2023 se presenta, a 
efectos comparativos, con la información del ejercicio 2022. 

 
2.6. Agrupación de partidas 

 

Las Cuentas Anuales no tienen ninguna partida que haya sido objeto de agrupación en el balance, en la cuenta de 
pérdidas y ganancias o en el estado de cambios en el patrimonio neto. 

 
2.7. Elementos recogidos en varias partidas 

 

No se presentan elementos patrimoniales registrados en dos o más partidas del balance. 
 

2.8. Cambios en criterios contables 
 

Durante el ejercicio 2023, no se han producido cambios significativos de criterios contables respecto a los criterios 
aplicados en el ejercicio anterior. 

 
2.9. Corrección de errores 

 

Las Cuentas Anuales del ejercicio 2023, no incluyen ajustes realizados como consecuencia de errores detectados en el 
ejercicio. 

 
2.10. Importancia Relativa 

 

Al determinar la información a desglosar en la presente memoria sobre las diferentes partidas de los estados financieros 
u otros asuntos, la Sociedad, de acuerdo con el Marco Conceptual del Plan General de Contabilidad, ha tenido en cuenta 
la importancia relativa en relación con las cuentas anuales del ejercicio 2023. 

 
 

3. PROPUESTA DE DISTRIBUCIÓN DEL RESULTADO 
 

La propuesta de distribución del resultado por parte de los Administradores es la siguiente: 

 
 

Base de reparto 2023 2022 
Saldo de la cuenta de pérdida y ganancias (287.462,34) (2.078.301,75) 
Total (287.462,34) (2.078.301,75) 

 

Aplicación 2023 2022 
Resultados negativos de ejercicios 
anteriores 

 
(287.462,34) 

 
(2.078.301,75) 

Total (287.462,34) (2.078.301,75) 
 

De acuerdo con la consulta vinculante V1761-16 de la Dirección General de Tributos, la Sociedad no se encuentra en el 
supuesto de obligación de reparto de dividendos dado que no ha obtenido beneficio durante los ejercicios 2023 y 2022. 



5 
 

 

4. NORMAS DE VALORACIÓN 
 

4.1. Inversiones inmobiliarias 
 

Se valora a su precio de adquisición o a su coste de producción al que se incorpora el importe de las inversiones 
adicionales o complementarias que se realicen, con igual criterio de valoración. 

 
Al coste de producción de los bienes fabricados o construidos por la propia empresa se incorpora el coste de adquisición 
de las materias primas y otras materias consumibles y demás costes directa o indirectamente imputables, 
correspondientes al período de fabricación o construcción. 

 
El precio de adquisición incluye los gastos financieros devengados antes de la puesta en condiciones de funcionamiento 
del activo, girados por el proveedor o correspondientes a préstamos u otro tipo de financiación ajena, destinados a 
financiar la adquisición. 

 
Las amortizaciones se practican linealmente, estimando un valor residual nulo, en función de los siguientes porcentajes 
anuales: 

 

 % Anual 

Construcciones 2% 

Maquinaria 10% 

Mobiliario 10% 
 

Los gastos de reparación y mantenimiento que no aumentan la capacidad, productividad o alargamiento de la vida útil 
de los activos se consideran gastos del ejercicio. 

 
Los Administradores de la Sociedad consideran que el valor contable de los activos no supera el valor recuperable de 
los mismos. 

 

4.2. Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias 
 

Al cierre de cada ejercicio, siempre que existan indicios de pérdida de valor, la Sociedad procede a estimar mediante el 
denominado “test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el valor recuperable de dichos 
activos a un importe inferior al de su valor en libros. 

 
El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta y el 
valor en uso. 

 
Los valores recuperables se calculan para cada unidad generadora de efectivo, si bien en el caso de inversiones 
inmobiliarias, siempre que sea posible, los cálculos de deterioro se efectúan elemento a elemento, de forma 
individualizada. 

4.3. Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar 
 

La Sociedad registra como arrendamientos financieros aquellas operaciones por las cuales el arrendador transfiere 
sustancialmente al arrendatario los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato, 
registrando como arrendamientos operativos el resto. 

 
Arrendamiento operativo 
Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se contabilizan en la cuenta de pérdidas y 
ganancias en el ejercicio en que se devengan. 

 
Asimismo, el coste de adquisición del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza, incrementado 
por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del 
contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento. 

 
Cualquier cobro o pago que se realiza al contratar un arrendamiento operativo se trata como un cobro o pago anticipado, 
que se imputa a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se ceden o reciben los beneficios del 
activo arrendado. 
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4.4. Instrumentos financieros 
 

La Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica los instrumentos financieros como un activo 
financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, en función del fondo económico de la transacción, y 
teniendo presente las definiciones de activo financiero, pasivo financiero e instrumento de patrimonio, del marco de 
información financiero que le resulta de aplicación, el cual ha sido descrito en la nota 2. 

 
El reconocimiento de un instrumento financiero se produce en el momento en el que la Sociedad se convierte en parte 
obligada del mismo, bien como adquirente, como tenedora o como emisora de este. 

 
a.1) Activos financieros 

 
La Sociedad clasifica sus activos financieros en función del modelo de negocio que aplica a los mismos y de las 
características de los flujos de efectivo del instrumento. 

 
El modelo de negocio es determinado por la Dirección de la Sociedad y este refleja la forma en que gestionan 
conjuntamente cada grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de negocio concreto. El modelo de negocio 
que la Sociedad aplica a cada grupo de activos financieros es la forma en que esta gestiona los mismos con el objetivo 
de obtener flujos de efectivo. 

 
La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las características de los flujos de efectivo que 
estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos activos financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, 
en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal e intereses sobre el importe del principal 
pendiente (de ahora en adelante, activos que cumplen con el criterio de UPPI), del resto de activos financieros (de ahora 
en adelante, activos que no cumplen con el criterio de UPPI). 

 
En concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorías: 

a.1.1) Activos financieros a coste amortizado 

Se corresponden con activos financieros a los que la Sociedad aplica un modelo de negocio que tiene el objetivo de 
percibir los flujos de efectivo derivados de la ejecución del contrato, y las condiciones contractuales del activo 
financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son únicamente cobros de principal e intereses, 
sobre el importe del principal pendiente, aun cuando el activo esté admitido a negociación en un mercado organizado, 
por lo que son activos que cumplen con el criterio de UPPI (activos financieros cuyas condiciones contractuales dan 
lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal e intereses sobre el importe del principal 
pendiente). 

 
La Sociedad considera que los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero son únicamente cobros de 
principal e interés sobre el importe del principal pendiente, cuando estos son los propios de un préstamo ordinario o 
común, sin perjuicio de que la operación se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado. La Sociedad 
considera que no cumplen este criterio, y por lo tanto, no clasifica dentro de esta categoría, a activos financieros 
convertibles en instrumentos de patrimonio neto del emisor, préstamos con tipos de interés variables inversos (es decir, 
un tipo que tiene una relación inversa con los tipos de interés de mercado); o aquellos en los que el emisor puede diferir 
el pago de intereses si con dicho pago se viera afectada su solvencia, sin que los intereses diferidos devenguen intereses 
adicionales. 

 
La Sociedad a la hora de evaluar si está aplicando el modelo de negocio de cobro de los flujos de efectivo contractuales 
a un grupo de activos financieros, o por el contrario, está aplicando otro modelo de negocio, tiene en consideración el 
calendario, la frecuencia y el valor de las ventas que se están produciendo y se han producido en el pasado dentro de 
este grupo de activos financieros. Las ventas en sí mismas no determinan el modelo de negocio y, por ello, no pueden 
considerarse de forma aislada. Por ello, la existencia de ventas puntuales, dentro de un mismo grupo de activos 
financieros, no determina el cambio de modelo de negocio para el resto de activos financieros incluidos dentro de ese 
grupo. Para evaluar si dichas ventas determinan un cambio en el modelo de negocio, la Sociedad tiene presente la 
información existente sobre ventas pasadas y sobre las ventas futuras esperadas para un mismo grupo de activos 
financieros. La Sociedad también tiene presente las condiciones que existían en el momento en el que se produjeron 
las ventas pasadas y las condiciones actuales, a la hora de evaluar el modelo de negocio que está aplicando a un grupo 
de activos financieros. 

 
Con carácter general, se incluyen dentro de esta categoría los créditos por operaciones comerciales y los créditos por 
operaciones no comerciales: 

 
- Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se originan con la venta bienes y la prestación 

de servicios por operaciones de tráfico de la empresa por el cobro aplazado. 
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- Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no siendo instrumentos de patrimonio ni 
derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de cuantía determinada o determinable, procedentes de 
operaciones de préstamo o crédito concedidas por la Sociedad. 

 
Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestación entregada más los costes de la transacción que sean 
directamente atribuibles. 

 
No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un año y que no tengan 
un tipo de interés contractual se valoran inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar 
los flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguirán valorando posteriormente por dicho importe, salvo 
que se hubieran deteriorado. 

 
Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se valoran a coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizan 
en la cuenta de pérdidas y ganancias 

 
Al cierre del ejercicio, la Sociedad efectúa las correcciones valorativas por deterioro oportunas siempre que existe 
evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos financieros con similares 
características de riesgos valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o más eventos ocurridos 
después de su reconocimiento inicial, que ocasionan una reducción o retraso en el cobro de los flujos de efectivo futuros 
estimados, que puedan venir motivados por la insolvencia del deudor. 

 
Las correcciones valorativas por deterioro se registran en función de la diferencia entre su valor en libros y el valor 
actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima van a generar (incluyendo los procedentes 
de la ejecución de garantías reales y/o personales), descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de 
su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de interés variable, la Sociedad emplea el tipo de interés 
efectivo que, conforme a las condiciones contractuales del instrumento, corresponde aplicar a fecha de cierre del 
ejercicio. Estas correcciones se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias. 

 
e.1.2) Baja de activos financieros 

 
Los activos financieros se dan de baja del balance, tal y como establece el Marco Conceptual de Contabilidad, del Plan 
General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, atendiendo a la realidad 
económica de las transacciones y no sólo a la forma jurídica de los contratos que la regulan. En concreto, la baja de un 
activo financiero se registra, en su totalidad o en una parte, cuando han expirado los derechos contractuales sobre los 
flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfieren, siempre que en dicha transferencia se transmitan 
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. La Sociedad entiende que se ha cedido de manera 
sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero cuando su exposición a la variación 
de los flujos de efectivo deje de ser significativa en relación con la variación total del valor actual de los flujos de 
efectivo futuros netos asociados con el activo. 

 
Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero, éste se da de baja 
cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantienen el control del activo, continúa reconociéndolo por el importe 
al que está expuesta por las variaciones de valor del activo cedido, es decir, por su implicación continuada, reconociendo 
el pasivo asociado. 

 
La diferencia entre la contraprestación recibida neta de los costes de transacción atribuibles, considerando cualquier 
nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros del activo financiero transferido, más 
cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en el patrimonio neto, determina la ganancia o 
pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y forma parte del resultado del ejercicio en que se produce. 

 
La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene sustancialmente los riesgos y 
beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, las operaciones de “factoring con recurso”, 
las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al precio de venta más un interés y las 
titulizaciones de activos financieros en las que las Sociedades retienen financiaciones subordinadas u otro tipo de 
garantías que absorben sustancialmente todas las pérdidas esperadas. En estos casos, las Sociedades reconoce un pasivo 
financiero por un importe igual a la contraprestación recibida. 

 
a.2) Pasivos financieros 

 
Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una parte obligada del contrato o 
negocio jurídico conforme a las disposiciones de este. En concreto, los instrumentos financieros emitidos se clasifican, 
en su totalidad o en parte, como un pasivo financiero, siempre que, de acuerdo con la realidad económica del mismo, 
suponga para la Sociedad una obligación contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo u otro activo financiero 
o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones desfavorables. 

 
También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado con los instrumentos de 
patrimonio propio de la empresa, siempre que: 
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- No sea un derivado y obligue o pueda obligar a entregar una cantidad variable de sus instrumentos de patrimonio 
propio. 

 
- Si es un derivado con posición desfavorable para la Sociedad, que pueda ser liquidado mediante una forma distinta al 

intercambio de una cantidad fija de efectivo o de otro activo financiero por una cantidad fija de los instrumentos de 
patrimonio de la Sociedad; a estos efectos no se incluyen entre los instrumentos de patrimonio propio, aquellos que 
son, en sí mismos, contratos para la futura recepción o entrega de instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad. 

 
Adicionalmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un número fijo de instrumentos de patrimonio 
propio de la Sociedad se registran como instrumentos de patrimonio, siempre y cuando la Sociedad ofrezca dichos 
derechos, opciones o warrants de forma proporcional a todos los accionistas de la misma clase de instrumentos de 
patrimonio. Sin embargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el derecho a liquidarlos en efectivo o mediante la 
entrega de instrumentos de patrimonio en función de su valor razonable o a un precio fijado, estos son clasificados 
como pasivos financieros. 

 
Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participación y similares se valoran al 
coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida, respectivamente, que correspondan a la empresa como 
partícipe no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. En este 
caso, cuando se haya deteriorado la totalidad del coste de la cuenta en participación, las pérdidas adicionales que genera 
esta, se clasificarán como un pasivo. 

 
Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de carácter contingente, bien 
porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria 
(por ejemplo, la obtención de beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolución de la 
actividad de la citada empresa. Los gastos financieros devengados por el préstamo participativo se reconocen en la 
cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo con el principio de devengo, y los costes de transacción se imputarán a la 
cuenta de pérdidas y ganancias con arreglo a un criterio financiero o, si no resultase aplicable, de forma lineal a lo largo 
de la vida del préstamo participativo. 

 
En aquellos casos, en los que la Sociedad no transfiere los riesgos y beneficios inherentes a un activo financiero, 
reconoce un pasivo financiero por un importe equivalente a la contraprestación recibida. 

 
Las categorías de pasivos financieros, entre los que la Sociedad clasifica a los mismos, son las siguientes: 

 
- Pasivos financieros a coste amortizado 
- Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias 

g.2.1)   Pasivos financieros a coste amortizado 

Con carácter general, la Sociedad clasifica dentro de esta categoría a los siguientes pasivos financieros: 
 

- Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan en la compra de bienes y 
servicios por operaciones de tráfico con pago aplazado, y 

 
- Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no siendo instrumentos financieros 

derivados, no tienen origen comercial, sino que proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por la 
Sociedad. 

 
Los préstamos participativos que tienen características de préstamo ordinario o común también se clasifican dentro de 
esta categoría. 

 
Adicionalmente, se clasificarán dentro de esta categoría todos aquellos pasivos financieros, que no cumplan los criterios 
para ser clasificadas como pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, 
cuya política contable se encuentra detallada en la nota g.2.2. 

 
Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestación recibida, 
ajustada por los costes de la transacción directamente atribuibles. 

 
No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un año y que no tengan 
un tipo de interés contractual, así como los desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe se 
espera pagar en el corto plazo, se valoran inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar 
los flujos de efectivo no sea significativo. 

 
Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de interés efectivo. Aquellos que de 
acuerdo a lo comentado en el párrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal, continúan valorándose por 
dicho importe. 
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g.2.2) Baja de pasivos financieros 
 

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligación se ha extinguido. La Sociedad también da de baja 
pasivos financieros propios que adquiere (aunque sea con la intención de venderlo en un futuro). 

 
Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista, siempre que éstos tengan condiciones 
sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se reconoce el nuevo pasivo financiero 
que surge. De la misma forma se registra una modificación sustancial de las condiciones actuales de un pasivo 
financiero. 

 
La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo que se haya dado de baja, y la 
contraprestación pagada, incluidos los costes de transacción atribuibles, y en la que se recoge asimismo cualquier activo 
cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que 
tenga lugar. 

 
Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente diferentes, el 
pasivo financiero original no se da de baja del balance, registrando el importe de las comisiones pagadas como un ajuste 
de su valor contable. El nuevo coste amortizado del pasivo financiero se determina aplicando el tipo de interés efectivo, 
que es aquel que iguala el valor en libros del pasivo financiero en la fecha de modificación con los flujos de efectivo a 
pagar según las nuevas condiciones. 

 
A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente diferentes cuando el prestamista 
es el mismo que otorgó el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo del nuevo pasivo financiero, 
incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del valor actual de los flujos de efectivo pendientes de 
pago del pasivo financiero original, actualizados ambos al tipo de interés efectivo del pasivo original. Adicionalmente, 
la Sociedad en aquellos casos en los que dicha diferencia es inferior al 10% también considera que las condiciones del 
nuevo instrumento financiero son sustancialmente diferentes, cuando hay otro tipo de modificaciones sustanciales en 
el mismo de carácter cualitativo, tales como: cambio de tipo de interés fijo a tipo de interés variable o viceversa, la 
reexpresión del pasivo en una divisa distinta, un préstamo ordinario que se convierte en préstamo participativo, etc. 

 
4.5. Provisiones y contingencias 

 

Los Administradores de la Sociedad en la formulación de las cuentas anuales diferencian entre: 
 

o Provisiones: Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya 
cancelación es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto a su 
importe y/ o momento de cancelación. 

 
o Pasivos contingentes: Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya 

materialización futura está condicionada a que ocurra, o no, uno o más eventos futuros independientes de la 
voluntad de la Sociedad. 

 
Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de que se 
tenga que atender la obligación es mayor que lo contrario, y se registran por el valor actual de la mejor estimación 
posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligación. Los pasivos contingentes no se 
reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los mismos en la memoria. 

 
Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor estimación posible del 
importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligación, registrándose los ajustes que surjan por la 
actualización de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de 
provisiones con vencimiento inferior o igual a un año, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo 
ningún tipo de descuento. 

 
La compensación a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligación no se minora del importe de la deuda, 
sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho reembolso será percibido. 

 
4.6. Criterios empleados en transacciones entre partes vinculadas: 

 

Las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del grado de vinculación, se contabilizan de 
acuerdo con las normas generales. Los elementos objeto de las transacciones que se realicen se contabilizan en el 
momento inicial por su valor razonable. La valoración posterior se realiza de acuerdo con lo previsto en las normas 
particulares para las cuentas que corresponda. 
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4.7. Impuestos sobre beneficios: 
 

El gasto por impuesto corriente se determina mediante la suma del gasto por impuesto corriente y el impuesto diferido. 
El gasto por impuesto corriente se determina aplicando el tipo de gravamen vigente a la ganancia fiscal, y minorando el 
resultado así obtenido en el importe de las bonificaciones y deducciones generales y aplicadas en el ejercicio. 

 
Se reconoce el correspondiente pasivo por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, salvo 
las que se derivan del reconocimiento inicial de un fondo de comercio o de una transacción que no es una combinación 
de negocios de otros activos y pasivos en una operación que, en el momento de su realización, no afecte al resultado 
fiscal ni contable. 

 
Los activos por impuesto diferido, identificados con diferencias temporarias deducibles, solo se reconocen en el caso 
de que se considere probable que la Sociedad va a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder 
hacerlos efectivos y no procedan del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en una operación que no sea una 
combinación de negocios y que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable. 

 
La Sociedad ha optado por aplicar, desde el 1 de enero de 2018, el régimen fiscal especial propio de las SOCIMIS, por 
lo que tributa al tipo de gravamen del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. No obstante, la Sociedad tributará a un tipo 
de gravamen especial del 19% sobre el importe íntegro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos 
a los accionistas cuya participación social de la entidad sea igual o superior al 5%, y cuando dichos dividendos, en sede 
de su Socio Único, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. 

 
Como novedad en el ejercicio 2021, según la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevención y lucha contra el 
fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los periodos impositivos que se inicien a 
partir del 1 de enero de 2021, la entidad estará sometida a un gravamen especial del 15% sobre el importe de los 
beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribución, en la parte que proceda de rentas que no hayan 
tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de 
reinversión regulado en dicha Ley. Dicho gravamen tendrá la consideración de cuota del Impuesto sobre Sociedades. 

 
4.8. Ingresos y gastos 

 

Para determinar si se deben reconocer los ingresos, la Sociedad sigue un proceso de cinco pasos: 
 

1. identificación del contrato con un cliente 
2. identificación de las obligaciones de rendimiento 
3. determinación del precio de la transacción 
4. asignación del precio de transacción a las obligaciones de ejecución 
5. reconocimiento de ingresos cuando se cumplen las obligaciones de rendimiento. 

 

En todos los casos, el precio total de transacción de un contrato se distribuye entre las diversas obligaciones de ejecución 
sobre la base de sus precios de venta independientes relativos. El precio de transacción de un contrato excluye cualquier 
cantidad cobrada en nombre de terceros. 

 
Los ingresos ordinarios se reconocen en un momento determinado o a lo largo del tiempo, cuando (o como) la Sociedad 
satisface las obligaciones de rendimiento mediante la transferencia de los bienes o servicios prometidos a sus clientes. 

 
La Sociedad reconoce los pasivos por contratos a título oneroso recibidos en relación con las obligaciones de rendimiento 
no satisfechas y presenta estos importes como otros pasivos en el balance. De forma similar, si la Sociedad satisface una 
obligación de cumplimiento antes de recibir la contraprestación, la Sociedad reconoce un activo contractual o un crédito 
en su estado de balance, dependiendo de si se requiere algo más que el paso del tiempo antes de que la contraprestación 
sea exigible. 

 
La Sociedad presta servicios de acceso a los directorios que la misma posee. El ingreso por estos servicios se reconoce en 
un momento determinado del tiempo y no antes del inicio del periodo en el que el cliente va a hacer uso de dicho servicio, 
en la medida en que se reconoce como un servicio por un derecho de uso y el cliente no espera que se realicen 
modificaciones sobre el mismo. 

 
Ingresos por alquileres 

 

La actividad principal de la Sociedad es la prestación de servicios de arrendamiento de inmuebles. Los ingresos procedentes 
de los alquileres de los inmuebles se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento. Los costes relacionados 
con cada una de las cuotas de arrendamiento se reconocen como gasto, según su devengo. 
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4.9. Clasificación de activos y pasivos entre corriente y no corriente 
 

En el balance adjunto, los saldos se clasifican en no corrientes y corrientes. Los corrientes comprenden aquellos saldos 
que la Sociedad espera vender, consumir, desembolsar o realizar en el transcurso del ciclo normal de explotación. 
Aquellos otros que no correspondan con esta clasificación, se consideran no corrientes. 

 
5. INVERSIONES INMOBILIARIAS 

 
El movimiento y la composición de las inversiones inmobiliarias para el ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2023 y 
2022 es el siguiente: 

 
 

Coste 
Saldo ejercicio 

2021 

 

Altas 
Salida 

s 
Saldo ejercicio 2022 Altas Salidas 

Saldo ejercicio 

2023 
 

Terrenos 10.169.410,00 459.277,50 -- 10.628.687,50 - - 10.628.687,50 
Construcciones 8.939.833,15 378.097,50 -- 9.317.930,65 - - 9.317.930,65 
Maquinaria 57.177,01 - -- 57.177,01 - - 57.177,01 
Equipos Proyección Cine - - -- - - - - 
Otras instalaciones 470.797,59 460,00 -- 471.257,59 3.800,00 - 475.057,59 
Mobiliario 12.649,98 - -- 12.649,98 - - 12.649,98 
Inmovilizado en curso 1.923.904,35 - -- 1.923.904,35 - - 1.923.904,35 
Otro Inmovilizado Material 3.665,20 - -- 3.665,20 - - 3.665,20 
Total coste 21.577.437,28 837.835,00 - 22.415.272,28 3.800,00 - 22.419.072,28 

 

Amortización 
Saldo ejercicio 

Altas Salidas Saldo ejercicio 2022 Altas Salidas 
Saldo ejercicio 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Deterioro 
Saldo ejercicio 

Altas Salidas Saldo ejercicio 2022 Altas Salidas 
Saldo ejercicio 

 
 
 
 
 
 

 
Dentro del epígrafe “Inmovilizado en curso” se recoge, en su mayoría, las inversiones que ha ido realizando la Sociedad, para 
la elaboración de informes y estudios relacionados en el proyecto de cambio de calificación urbanística de la parcela donde se 
sitúa el Centro Comercial La Ermita. Durante el ejercicio 2022 la Sociedad volvió a iniciar los trámites. Para dichos trámites, 
todos los informes y trabajos realizados hasta la fecha tendrán plena validez. En el ejercicio 2023, se han continuado 
presentando los informes pertinentes al Ayuntamiento para la solicitud de dicha modificación, debido a que el Ayuntamiento 
tiene la competencia de promover los cambios de calificación urbanística. 
Dentro de este proceso de cambio de uso del suelo, la Sociedad con fecha 4 de diciembre de 2023 ha constituido una Comisión 
Gestora la cual al momento de formulación de esta memoria no tiene capital ni actividad. 

 2021    2023 

Construcciones -1.625.442,77 -179.438,92 - -1.804.881,69 -186.358,62 - -1.991.240,31 
Maquinaria -37.902,00 -5.717,70 - -43.620,52 -5.717,70 - -49.338,22 
Otras instalaciones -268.413,72 -47.724,58 - -316.138,30 -44.452,75 - -360.591,05 
Mobiliario -11.440,79 -1.209,23 - -12.650,02 - - -12.650,02 
Otro inmovilizado -3.665,20 - - -3.665,20 - - -3.665,20 
Total Amortización -2.005.987,06 -234.090,43 - -2.180.955,73 -236.529,07 - -2.417.484,80 

 2021    2023 

Construcciones -2.380.571,98 -1.933.744,57 - -4.314.316,55 -447.270,93 - -4.761.587,93 
Total Deterioro -2.380.571,98 -1.933.744,57 - -4.314.316,55 -447.270,93 - -4.761.587,93 

 
Total Neto 

 
17.250.000,00 

 
- 

 
- 15.920.000,00 

 
- 

 
- 15.240.000,00 
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Durante los ejercicios 2023 y 2022 se han realizado una corrección valorativa por deterioro del Inmovilizado Material que 
presenta la siguiente información: 

➢ Naturaleza del Inmovilizado Material: El Centro Comercial está ubicado en el Paseo de la Ermita del Santo nº 
48. 

➢ Importe: Corrección valorativa realizada por importe 4.761.587,48 euros en el ejercicio 2022, en base a las 
conclusiones obtenidas del estudio de valoración realizado por una sociedad de reconocido prestigio en la 
materia y en la que se han utilizado los Estándares RIC’s de Valoración y Evaluación 10ª edición (“Red Book”), 
publicada en enero de 2022. 

➢ En el ejercicio 2023 y 2022, y como resultado de la actualización de la valoración del inmueble realizado por 
una sociedad de reconocido prestigio en la materia se produce una corrección valorativa negativa de 
447.270,93 euros (corrección valorativa negativa de 1.993.744,57 euros en el 2022). 

➢ Criterio empleado para determinar el valor razonable: Para llegar a una conclusión sobre el valor de mercado 
de la propiedad, se ha utilizado el método de flujo de caja descontado en 10 años. Considerando una rentabilidad 
de salida del 5,9% el primer año, 7,3% el segundo año, y 8,1% el tercer año, y adicional una tasa de descuento 
del 10,25% (10% en 2022). 

 
 

6. INSTRUMENTOS FINANCIEROS 
 

6.1. Activos financieros 
 

La información de los instrumentos financieros del activo del balance de la Sociedad a largo plazo clasificado por 
categoría es: 

 

 Activos financieros a coste 
amortizado 

2023 2022 

Depósitos y Fianzas constituidas 168.043,47 172.437,61 

Total 168.043,47 172.437,61 
 

El epígrafe “Depósitos y Fianzas constituidas” recoge el importe depositado en el IVIMA, en cumplimiento de lo 
establecido en la Disposición Adicional Tercera de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, 
que obliga a los arrendadores a depositar dos mensualidades del arrendamiento para uso distinto de vivienda, a 
disposición de la Administración Autonómica hasta la extinción del contrato de arrendamiento. 

 
La información de los instrumentos financieros del activo del balance de la Sociedad a corto plazo, sin considerar el 
efectivo y otros activos equivalentes, clasificados por categorías, es la que se muestra a continuación: 

 

 Activos financieros a coste amortizado Total 
2023 2022 2023 2022 

Clientes Comerciales 8.473,68 89.316,41 8.473,68 89.316,41 
Inversiones financieras a corto plazo con 
entidades vinculadas (ver nota 10) 369.482,38 374.608,78 369.482,38 374.608,78 

Inversiones financieras a corto plazo con 
empresas del grupo (ver nota 10) 4.951,49 4.951,49 4.951,49 4.951,49 

Periodificaciones a corto plazo  

18.479,82 
 

18.479,85 
 

18.479,82 
 

18.479,85 

Total 401.387,37 487.356,53 401.387,37 487.356,53 
 

Durante el ejercicio 2023 se ha producido una reversión de la provisión por insolvencia de 3.872€, durante el ejercicio 
2022 se deterioró un total de cuantas por cobrar de 31.927,99 euros. 

 
El saldo del epígrafe “Inversiones con empresas del grupo e Inversiones con entidades vinculadas” corresponde a una 
cuenta de crédito con las empresas vinculadas Desarrollo Espacios Comerciales 48 SL (Antigua Espacio Quatro Gestión 
SL) y Ibemetex Investment (vee Nota 10). 

El saldo del epígrafe “Periodificaciones a corto plazo”, se compone a 31 de diciembre de 2023 del gasto periodificado 
por las pólizas de seguros contratadas por el Grupo y los pagos del VADO de las comunidades de propietarios. 
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6.2. Pasivos financieros 
 

La información de los instrumentos financieros del pasivo a coste amortizado del balance de la Sociedad a largo plazo, 
clasificados por categorías a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es: 

 
 

 Deudas con entidades de 
crédito Derivados y Otros Total 

2023 2022 2023 2022 2023 2022 
Débitos y partidas a 
pagar 2.743.366,90 3.387.133,41 250.302,23 440.078,96 2.993.669,13 3.827.212,36 

Total 2.743.366,90 3.387.133,41 250.302,23 440.078,96 2.993.669,13 3.827.212,36 

 
Dentro de Débitos y partidas a pagar a largo plazo, clasificados como derivados y otros, corresponde a los siguientes conceptos: 

 
 

 2023 2022 
Fianzas recibidas 
Deudas a largo plazo Ayuntamiento de Madrid 

244.760,63 
5.541,60 

281.561,22 
158.517,22 

Total 250.302,23 440.078,96 

 
El saldo de “Deudas a largo plazo (Ayuntamiento de Madrid)” corresponde a los aplazamientos solicitados y aprobados para el 
pago del IAE, IBI y tasas de residuos urbanos de 2023, 2022 y 2021 al Ayuntamiento de Madrid. A 31 de diciembre del 2023 el 
importe pendiente de pago aplazado con el Ayuntamiento asciende a 5.541,60 euros a largo plazo y 184.427,78 euros a corto 
plazo (158.517,74 euros a largo plazo y 224.574,46 euros a corto plazo en 2022). 

Las Fianzas están compuestas por los importes cobrados a los arrendatarios, a la firma de los contratos de arrendamiento como 
fianza. Dichos importes se depositan en el IVIMA hasta su posterior devolución a la finalización del arrendamiento. Se desglosan 
en fianzas legales por importe de 205.456,63 euros y adicionales por importe de 39.304,00 euros. 

 
La información de los instrumentos financieros del pasivo del balance de la Entidad a corto plazo, clasificados por categorías a 
31 de diciembre de 2023 y 2022 es: 

 
 

 Deudas con entidades de crédito Derivados y Otros Total 

2023 2022 2023 2022 2023 2022 
Débitos y partidas a pagar 669.306,79 720.736,30 - - 669.306,79 720.736,30 
Proveedores comerciales y otros - - 658.583,12 593.595,05 658.583,12 593.595,05 
Anticipos de clientes - - 2.385,16 4.779,99 2.385,16 4.779,99 
Otros pasivos financieros - - 188.057,78 224.703,18 188.057,78 244.703,18 

Deudas con empresas del grupo - - 1.098.278,60 760.484,57 1.098.278,60 760.484,57 

Total 669.306,79 720.736,30 1.947.304,66 1.603.562,79 2.616.611,4 2.324.299,09 
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El detalle de las deudas con entidades de crédito de los préstamos a largo y corto plazo es el siguiente: 
 

Ejercicio 2023 
 

Entidad Limite Corto Plazo Largo Plazo Tipo de interés Vencimiento 
SABADELL 1.640.036,13 273.263,99 720.078,26 3,00% 30/06/2027 
CAIXA 2.000.000,00 129.052,63 903.963,96 4,00% 01/07/2030 
SABADELL 500.000,00 81.573,64 292.960,35 2,25% 31/05/2028 
SABADELL 100.000,00 25.314,96 23.699,29 2,20% 30/11/2025 
CAIXA 200.000,00 32.507,44 122.673,44 2,25% 15/07/2028 
SANTANDER 270.000,00 44.080,81 154.740,74 2,38% 03/04/2028 
SANTANDER 40.000,00 13.399,34 0,00 5,95% 05/01/2024 
SABADELL 700.000,00 70.113,98 525.250,86 2,60% 27/02/2032 
TOTAL 5.450.036,13 669.306,79 2.743.366,90   

 

6.3. Clasificación por vencimientos 
 

Las clasificaciones por vencimiento de los pasivos financieros de la Sociedad a largo plazo se detallan en el siguiente 
cuadro: 

 
 

Límite Entidad Corto plazo 2025 2026 2027 Resto Largo plazo Total 

1.640.036,13 Sabadell 273.263,99 281.575,57 290.139,96 148.362,73 0,00 720.078,26 993.342,25 
2.000.000,00 Caixa 129.052,63 138.181,76 149.289,93 161.291,07 455.201,20 903.963,96 1.033.016,59 

500.000,00 Sabadell 81.573,64 83.428,09 85.324,70 87.264,43 36.943,13 292.960,35 374.533,99 

100.000,00 Sabadell 25.314,96 23.699,29 0,00 0,00 0,00 23.699,29 49.014,25 

200.000,00 Caixa 32.507,44 33.246,45 34.002,25 34.775,24 20.649,50 122.673,44 155.180,88 

270.000,00 Santander 44.080,81 45.141,45 46.227,62 47.339,91 16.031,76 154.740,74 198.821,55 

40.000,00 Santander 13.399,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13.399,34 

700.000,00 Sabadell 70.113,98 66.703,91 68.459,03 70.260,33 319.827,59 525.250,86 595.364,84 

5.650.636,13  669.306,79 671.976,52 673.443,49 549.293,71 848.653,18 2.743.366,90 3.412.673,69 
 
 

7. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LÍQUIDOS EQUIVALENTES 
 

El detalle de la composición de este epígrafe es el siguiente: 
 

 2023 2022 
Caja 

Bancos 
4.149,17 

30.814,75 
3.292,22 

2.104,03 
Total 34.963,92 5.396,25 

 

La totalidad de estos saldos son de libre disposición. 

 
 

8. FONDOS PROPIOS 
 

Capital Social 
 

El capital social de la Sociedad está formado por 4.060.102 participaciones de 1 € de valor nominal cada una, acumulables e 
indivisibles, íntegramente suscritas y totalmente desembolsadas. 

 
Desde el 1 de octubre de 2018 el único socio de la Sociedad es la sociedad Desarrollos Ermita del Santo SOCIMI, S.A. 
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Reserva Legal 
 

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la reserva legal, mientras no supere el límite del 20% del capital social, no 
es distribuible a los accionistas y solo podrá destinarse, en el caso de tener otras reservas disponibles, a la compensación de 
pérdidas. Esta reserva podrá utilizarse igualmente para aumentar el capital social en la parte que exceda del 10% del capital 
ya aumentado. 

 
Esta reserva sólo puede utilizarse para cubrir el saldo deudor de la cuenta de Pérdidas y Ganancias y solo será distribuible en 
el caso de liquidación de la Compañía. 

 
A 31 de diciembre de 2023 y 2022 esta reserva no se encuentra totalmente constituida. 

Aportaciones de socios 

Con fecha 26 de diciembre de 2019, se produjo acuerdo del Socio Único de realizar una aportación a los fondos propios de la 
sociedad por un importe de 17.115.398 euros. 

 
 

9. INGRESOS Y GASTOS 
 

El detalle de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta es el siguiente: 
 

9.1. Ingresos de explotación 
 

El importe Neto de la cifra de Negocios asciende en 2023 a 1.607.043,84 euros cuyo desglose es el siguiente: 
 

• 1.322.934,72 euros es el importe de la facturación total por rentas en 2023 (1.315.548,82 euros en 2022). 

• 104.243,31 euros es el importe de la repercusión de los gastos de comunidad a los arrendatarios que tienen 
reconocido en su contrato dicha repercusión (66.328,9 euros en 2022). 

• 179.865,81 euros es la repercusión de otros gastos a los arrendatarios que lo tienen estipulado en su contrato, gastos 
de suministros, IBI, Seguros, tasas municipales, etc. (99.064,13 euros en 2022). 

 
Durante el ejercicio 2023 se produjeron bonificaciones temporales de la renta arrendaticia del contrato de arrendamiento de 
algunos de los arrendatarios, junto con un aplazamiento y reconocimiento de la deuda contraída durante dicho periodo. 

 

9.2. Otros gastos de explotación 
 

El detalle de otros gastos de explotación es el siguiente: 
 

Detalle de la cuenta de pérdidas y ganancias 2023 2022 
Otros Gastos de Explotación 1.059.871,01 1.304.101,31 

- Arrendamientos y cánones 370.429,85 309.217,44 
- Reparaciones y Conservación 4.209,00 1.312,00 
- Servicios profesionales independientes 422.635,54 713.881,73 
- Transportes - - 
- Primas de Seguros 21.199,21 21.477,17 
- Servicios bancarios 2.724,10 8.332,31 
- Publicidad, Propaganda y Relaciones Públicas 1.200,00 1.200,00 
- Suministros 14.087,71 16.114,24 
- Otros servicios 10.012,91 5.234,25 
- Tributos 217.244,62 195.407,18 
- Deterioro de créditos comerciales -3.871,93 31.927,99 

 

La cuenta Arrendamientos y cánones, recoge las partidas de los gastos de Comunidad que soportó la Sociedad. En el año 
2023 y 2022 la cifra de estos gastos ascendió a 370.429,85 euros y 196.603,51 euros, respectivamente. El resto del saldo 
(112.613,93 euros) hasta completar la partida de Arrendamientos y cánones en 2022 correspondían al arrendamiento de una 
oficina. 

 
 

10. SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES VINCULADAS 
 

Los principales saldos con empresas del grupo y asociadas al 31 de diciembre de 2023 y 2022, son los siguientes (en euros): 
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Ejercicio 2023 

 
 

Saldos con Vinculadas 

 
 

 
Inversiones empresas 

grupo corto plazo. (ver 
nota 6.1) 

 

 
Inversiones 
empresas 

vinculadas corto 
plazo. (ver nota 

6.1) 

 
 

 
Deudas con 

empresas grupo y 
vinculadas 

 
 

Proveedores 
comerciales 

empresas 
vinculadas 

Ibemetex Investment 
Ibemetex Spain 

3.521,23 
- 

- 
- 

- 
- 

- 
- 

Comunidad de Propietarios ERMITA II - - - -151.103,55 
Desarrollo Espacios Comerciales 48, SL - 368.891,84 - -75.293,24 
Cines Aqualon - - -20.000,00 - 
Iberosites SL - - -20,51 -173.755,37 
Desarrollos Ermita del Santo SOCIMI 1.430,26 - -1.098.258,09 - 

Total 4.951,49 368.891,84 -1.118.278,60 -400.152,16 
 

Ejercicio 2022 

 
 

Saldos con Vinculadas 

 
 

Inversiones 
empresas grupo 
corto plazo. (ver 

nota 6.1) 

 

 
Inversiones 
empresas 

vinculadas corto 
plazo. (ver nota 

6.1) 

 
 

Deudas con 
empresas 
grupo y 
vinculadas 

 
 

Proveedores 
comerciales 
empresas 
vinculadas 

Ibemetex Investment 
Ibemetex Spain 

3.521,23 
- 

- 
- 

- 
- 

- 
- 

Comunidad de Propietarios ERMITA II - - - -30.488,73 
Cines Aqualon - - -20.000,00 - 
Desarrollo Espacios Comerciales 48, SL - 374.608,78 - - 
Iberosites SL - - - -470.453,91 
Desarrollos Ermita del Santo SOCIMI 1.430,26 - -760.484,57 - 

Total 4.951,49 374.608,78 -780.484,57 -500.942,64 
 
 

 
 

Operaciones vinculadas ejercicio 2023  Servicios exteriores   Ingresos Servicios Prestados 
 

Desarrollo Espacios Comerciales 48, SL 321.594,33 - 

Iberosites SL - 330.360,43 

Comunidad propietarios ERMITA II 370.429,85 4.380,00 

Ibemetex Spain - 3.345,00 

Total 692.024,18 333.705,43 
 

 
 

 

Operaciones vinculadas ejercicio 2022  Servicios exteriores   Ingresos Servicios Prestados 
 

Desarrollo Espacios Comerciales 48, SL 289.700,76 4.470,00 

Iberosites SL 1.167,17 260.351,28 

Comunidad propietarios ERMITA II 199.612,29 - 

Ibemetex Spain - 9.030,00 

Total 490.480,22 273.851,28 
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Relación de garantías hipotecarias prestadas a empresas Vinculadas: 
 

• Hipoteca sobre las fincas urbanas 7,17 y 25 a favor del Banco de Sabadell, como garantía de un préstamo a favor de de 
Ibemetex Spain SLU firmado el 23/3/17 y vencimiento 30/09/27, por importe de 2.500.000 €. El 4 de noviembre de 2019 
este préstamo fue novado incrementando su importe en 750.000 € y ampliando el vencimiento hasta el 30/09/2027 

• Hipoteca sobre la finca Urbana 2, 2 Bis y 3, a favor del Banco de Sabadell, como garantía de un préstamo a favor de 
Calox International España S.L. firmado el 10/10/17 y vencimiento 31/10/26 por importe de 2.000.000 €. 

• Hipoteca sobre la finca Urbana 10 a favor del Banco de Sabadell, como garantía de un préstamo a favor de Iberosites 
S.L ., firmado el 14/03/19 y vencimiento 31/03/31, por importe de 1.950.000 € y aval solidario de La Sociedad SL 

Relación de garantías en forma de pignoración de rentas a empresas Vinculadas: 

• Cesión de las rentas de los locales arrendados a Diver Karting SL a favor del Sabadell como garantía adicional al préstamo 
hipotecario concedido a Calox International España SL el 10/10/17 

• Cesión de rentas del local arrendado a Food Service Project S.L el 23/03/17 como garantía adicional al préstamo 
hipotecario concedido por Banco Sabadell a Ibemetex Spain SLU. En noviembre de 2019 se novó dicho préstamo 
ampliando el vencimiento hasta 30/09/29 y la cantidad hasta 3.250.000 €con Banco de Sabadell., y cediendo 
adicionalmente las rentas del Teatro Goya y Albany Adanai Valle 

 
Por último, existen garantías prestadas por la Mercantil Iberosites SL a favor de La Sociedad SL (i) como avalista en las 
operaciones bancarias que tiene La Sociedad SL con Banco de Santander, y (ii) como garante (con los derechos económicos 
que se deriven de la explotación que realiza del parking del Centro Comercial) de las obligaciones de pago de La Sociedad 
SL en virtud del contrato con Inversiones Inmosaguas SL 

 
El Administrador D. Alberto Enrique Finol Galúe de conformidad con lo establecido en los art. 229 y 230 de la LSC, con el 
fin de reforzar la transparencia de todas las sociedades de capital, ha informado a la Junta General de socios que es socio de 
control y/o en su caso administrador de las sociedades vinculadas cuyas operaciones con la Sociedad figuran detalladas al 
inicio de esta nota y tienen el detalle siguiente: 

 
a. Ibemetex Investment, S.A.: Socio de Control y presidente. 
b. Desarrollos Espacios Comerciales 48 SL( antigua Espacio Quatro Gestión,S.L).: Socio de Control. 
c. Ibemetex Spain, S.L.U: Socio de Control y Administradores. 
d. Iberosites, S.L.: Socio de Control. 
e. Calox Internacional España SA: Socio de Control y Administrador. 
f. Cines Aqualón SL: Socio de control y administrador 

 
Como información complementaria con el punto anterior, la Sociedad ha otorgado hipotecas sobre diferentes fincas 
registrales como garantía de préstamos bancarios concedidos a las siguientes empresas vinculadas: 

 
g. Hipoteca sobre determinadas fincas que componen el Parking como garantía de un préstamo de Banco de 

Sabadell, S.A. a Iberosites, S.L. y aval solidario de La Sociedad SL 
h. Hipoteca sobre determinadas fincas que componen el Karting como garantía de un préstamo de Banco de 

Sabadell, S.A. a Calox Internacional España S.A. 
i. Hipoteca sobre determinadas fincas donde se encuentran ubicados el Foster Hollywood, la piscina infantil y la 

2ª planta del edificio de oficinas, como garantía de un préstamo de Banco de Sabadell, S.A. a Ibemetex Spain, 
S.L. 

j. Cesión de rentas a favor del Banco Sabadell en el préstamo hipotecario concedido a Iberosites S.L. y a Calox 
International España SL 

 
Por otra parte, informa que son los Administradores de Ibemetex Spain, S.L.U., mercantil con objeto social análogo al de la 
Sociedad y que explota el Centro Comercial “Aqualón” en Huelva, por lo que, dada la ubicación geográfica de dicha 
explotación, no cabe esperar daño para la sociedad, y sí sinergias. 

 
Sin perjuicio de lo anteriormente mencionado, los Administradores comunica que durante el ejercicio 2023 no se han 
producido conflictos de intereses concretos ni su parte ni de las personas vinculadas a él, en los términos establecidos en el 
artículo 229 y 230 de la Ley de Sociedades de Capital de la Sociedad La Sociedad SLU 

 
11. IMPUESTOS 

 
Los ejercicios abiertos a inspección comprenden los cuatro últimos ejercicios. Las declaraciones de impuestos no pueden 
considerarse definitivas hasta su prescripción o su aceptación por las autoridades fiscales. Con independencia de que la 
legislación fiscal es susceptible a interpretaciones, el administrador estima que cualquier pasivo fiscal adicional que pudiera 
ponerse de manifiesto, como consecuencia de una eventual inspección, no tendrá un efecto significativo en las cuentas anuales 
tomadas en su conjunto. 
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Según las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse definitivas hasta que no han 
sido inspeccionas por las autoridades fiscales o ha transcurrido el plazo de prescripción de cuatro años. En consecuencia, con 
motivo de eventuales inspecciones, podrían surgir pasivos adicionales a los registrados por la Sociedad. 
No obstante, la Dirección de la misma considera que dichos pasivos, en caso de producirse, no serían significativos en 
comparación con los fondos propios y con los resultados anuales obtenidos. 

 
11.1 Conciliación resultado y base imponible fiscal. 

 
El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado económico o contable, obtenido por la aplicación de 
principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal, 
entendido éste como la base imponible del impuesto. 

 

La conciliación entre el resultado contable, la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y el impuesto a pagar es la 
siguiente: 

 

 2023 2022 
Resultado Contable del 
ejercicio antes de impuestos -287.462,34 - 2.078.301,75 

AJUSTES POR 
DIFERENCIAS 
PERMANENTES 

  
1.933.744,57 

Base Imponible   -  144.557,18 
 
Gastos por impuestos corriente 
(0%) 

Gasto por impuesto diferido 

 
- 

   
- 
 

Total Gasto por impuesto -   -  
Retenciones y pagos a cuenta -   -  

 

Las diferencias permanentes se producen fundamentalmente por aplicación de lo establecido en la normativa del 
Impuesto sobre Sociedades vigente en relación con los deterioros de las inversiones, así como por la aplicación de los 
criterios de amortización de inmuebles aplicados por la AEAT en la inspección de los periodos impositivos 2012 y 
2013. 

 
La Sociedad no ha registrado activos ni pasivos por impuestos diferidos originados este ejercicio dado que todos los ajustes fiscales 
señalados en la conciliación entre resultado contable y el resultado fiscal tributan a un tipo de gravamen del 0% (bajo la aplicación 
del régimen fiscal especial de las SOCIMI) 

 
 

11.2.  Exigencias informativas derivadas de la condición de SOCIMI, Ley 11/2009 
 

En cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 11 de la Ley 11/2009 (en adelante, Ley de SOCIMI), la información 
relativa a LA SOCIEDAD se detalla a continuación: 

 
a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicación del régimen fiscal establecido en la Ley de SOCIMI 

 
A 31 de diciembre de 2023, las reservas procedentes de ejercicios anteriores en los que no se haya aplicado el régimen 
fiscal establecido en la Ley de SOCIMI son: 3.951,27 euros. 

 
b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley de SOCIMI 

diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0%, del 15%, o del 19%, respecto de aquellas 
que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen. 

 
Aparte de las aportaciones de socios reflejadas en la cuenta 118, que no proceden de ingresos gravables, no existen reservas 
procedentes de ejercicios en los que el grupo tributase por el régimen fiscal especial, por lo que no cabe diferenciar la parte 
que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0%, del 15% o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, 
hayan tributado al tipo general de gravamen. En todo caso, no se ha producido ninguna renta sujeta al tipo general de 
gravamen. 

 
c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido 

en esta Ley de SOCIMI, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del 0%, del 15% o del 
19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen. 

447.270,93

159.808,59
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En los ejercicios 2023, 2022, 2021, 2020, 2019 y 2018 no se han producido distribuciones de dividendo con cargo a 
beneficios durante el ejercicio, por lo que no puede diferenciarse entre qué parte procede de reservas procedentes de rentas 
sujetas al tipo del 0% del Impuesto sobre Sociedades y qué parte procede de rentas sujetas al tipo general. 

 
d) En caso de distribución con cargo a reservas, designación del ejercicio del que procede la reserva aplicada y si las mismas 

han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 15%, del 19% o al tipo general. 
 

En el 2023 no se han distribuido dividendos con cargo a Reservas. 
 

e) Fecha de acuerdo de distribución de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores. 
 

Como durante el ejercicio no se han producido distribuciones de dividendo, no se puede indicar ninguna fecha del acuerdo 
de distribución. 

 
f) Fecha de adquisición de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital de entidades a que 

se refiere el apartado 1 del artículo 2 de la Ley de SOCIMI. 
 

La sociedad es propietaria de las 46 fincas registrales que componen el Centro Comercial La Ermita, situado en Madrid, 
cuyo destino principal es su arrendamiento. De las 45 fincas registrales propiedad de la sociedad, 43 fincas fueron 
adquiridas el 5 de junio de 2012, y las otras dos fincas (en concreto, las fincas registrales 60.038 y 60.040, ambas inscritas 
en el Registro de la Propiedad nº25 de Madrid) fueron adquiridas el 30 de junio de 2015, y la finca 63.252 (Registro 
Propiedad nº 25 Madrid) fue adquirida el 18 de noviembre de 2022. 

 
g) Identificación del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del artículo 3 de la Ley de SOCIMI. 

 
Las 46 fincas registrales propiedad de la sociedad, que conforman el Centro Comercial La Ermita, computan dentro del 
umbral del 80% establecido en el apartado 1 del artículo 3 de la Ley 11/2009, reguladora del régimen de SOCIMI. Por 
tanto, la sociedad cumple con dicho umbral. 

 
h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en la Ley de SOCIMI, que se 

hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribución o para compensar pérdidas, identificando el 
ejercicio del que proceden dichas reservas. 

 
En los ejercicios 2023, 2022, 2021, 2020, 2019 y 2018 no se han dispuesto reservas. 

 

     
Anexo I     
Información relativa a la Sociedad 
ESPACIO ERMITA, S.L. (Sociedad 
Unipersonal) 

    

     
     

Descripción 31.12.2023 31.12.2022 
a) Reservas procedentes de ejercicios 
anteriores a la 

Clase Clase Clase Importe 

aplicación del régimen fiscal establecido en 
la Ley 

Reserva legal  
3.951,27 € 

Reserva legal  
3.951,27 € 

11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 
27 de 

Reservas voluntarias  
-   € 

Reservas voluntarias  
-  € 

diciembre.     
b) Reservas de cada ejercicio en que ha 
resultado 

Aparte de las aportaciones de socios 
reflejadas en la cuenta 118, que no 
proceden de ingresos gravables, no 
existen reservas procedentes de 
ejercicios en los que el grupo tributase 
por el régimen fiscal especial, por lo 
que no cabe diferenciar la parte que 
procede de rentas sujetas al tipo de 
gravamen del 0%, del 15% o del 19%, 
respecto de aquellas que, en su caso, 
hayan tributado al tipo general de 
gravamen. En todo caso, no se ha 
producido ninguna renta sujeta al tipo 
general de gravamen. 

Aparte de las aportaciones de socios 
reflejadas en la cuenta 118, que no 
proceden de ingresos gravables, no 
existen reservas procedentes de 
ejercicios en los que el grupo 
tributase por el régimen fiscal 
especial, por lo que no cabe 
diferenciar la parte que procede de 
rentas sujetas al tipo de gravamen del 
0%, del 15% o del 19%, respecto de 
aquellas que, en su caso, hayan 
tributado al tipo general de gravamen. 
En todo caso, no se ha producido 

aplicable el régimen fiscal especial 
establecido en 
dicha ley 
• Beneficios procedentes de rentas sujetas 
al 
gravamen del tipo general 
• Beneficios procedentes de rentas sujetas 
al 
gravamen del tipo del 19% 
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• Beneficios procedentes de rentas sujetas 
al 

 ninguna renta sujeta al tipo general de 
gravamen. 

gravamen del tipo del 15% 
• Beneficios procedentes de rentas sujetas 
al 
gravamen del tipo del 0% 
c) Dividendos distribuidos con cargo a 
beneficios de 

No se han producido distribuciones de 
dividendo con cargo a beneficios 
durante el ejercicio, por lo que no puede 
diferenciarse entre qué parte procede de 
reservas procedentes de rentas sujetas al 
tipo del 0%, del 15% del 19% o del 
Impuesto sobre Sociedades y qué parte 
procede de rentas sujetas al tipo 
general. 

No se han producido distribuciones 
de dividendo con cargo a beneficios 
durante el ejercicio, por lo que no 
puede diferenciarse entre qué parte 
procede de reservas procedentes de 
rentas sujetas al tipo del 0%, del 15% 
del 19% o del Impuesto sobre 
Sociedades y qué parte procede de 
rentas sujetas al tipo general. 

cada ejercicio en que ha resultado aplicable 
el 
régimen fiscal establecido en esta Ley 
• Dividendos procedentes de rentas sujetas 
al 
gravamen del tipo general 
• Dividendos procedentes de rentas sujetas 
al 
gravamen del tipo del 18% (2009) y 19% 
(2010 a 2012) 
• Dividendos procedentes de rentas sujetas 
al 
gravamen del tipo del 15% 
• Dividendos procedentes de rentas sujetas 
al 
gravamen del tipo del 0% 
d) Dividendos distribuidos con cargo a 
reservas, 

Como durante el ejercicio no se han 
producido distribuciones de dividendo, 
no puede indicarse de qué ejercicio 
procede la reserva que se habría 
distribuido ni si procede de rentas 
sujetas al tipo del 0%, del 15% del 19% 
del Impuesto sobre Sociedades o al tipo 
general. 

Como durante el ejercicio no se han 
producido distribuciones de 
dividendo, no puede indicarse de qué 
ejercicio procede la reserva que se 
habría distribuido ni si procede de 
rentas sujetas al tipo del 0% del 
Impuesto sobre Sociedades o al tipo 
general. 

• Distribución con cargo a reservas sujetas 
al 
gravamen del tipo general. 
• Distribución con cargo a reservas sujetas 
al 
gravamen del tipo del 19% 
• Distribución con cargo a reservas sujetas 
al 
gravamen del tipo del 15% 
• Distribución con cargo a reservas sujetas 
al 
gravamen del tipo del 0% 
e) Fecha de acuerdo de distribución de los 
dividendos a 

Como durante el ejercicio no se han 
producido distribuciones de dividendo, 
no se puede indicar ninguna fecha del 
acuerdo de distribución. 

Como durante el ejercicio no se han 
producido distribuciones de 
dividendo, no puede indicarse de qué 
ejercicio procede la reserva que se 
habría distribuido ni si procede de 
rentas sujetas al tipo del 0%, del 15% 
del 19% del Impuesto sobre 
Sociedades o al tipo general. 

que se refieren las letras c) y d) anteriores 

f) Fecha de adquisición de los inmuebles 
destinados al 

La sociedad es propietaria de las 46 
fincas registrales que componen el 
Centro Comercial La Ermita, situado en 
Madrid, cuyo destino principal es su 
arrendamiento. De las 45 fincas 
registrales propiedad de la sociedad, 43 
fincas fueron adquiridas el 5 de junio de 
2012, las otras dos fincas (en concreto, 
las fincas registrales 60.038 y 60.040, 
ambas inscritas en el Registro de la 
Propiedad nº25 de Madrid) fueron 
adquiridas el 30 de junio de 2015, y la 
finca 63.252 (Registro Propiedad nº 25 
Madrid) fue adquirida el 18 de 
noviembre de 2022 

La sociedad es propietaria de las 46 
fincas registrales que componen el 
Centro Comercial La Ermita, situado 
en Madrid, cuyo destino principal es 
su arrendamiento. De las 45 fincas 
registrales propiedad de la sociedad, 
43 fincas fueron adquiridas el 5 de 
junio de 2012, otras dos fincas (en 
concreto, las fincas registrales 60.038 
y 60.040, ambas inscritas en el 
Registro de la Propiedad nº25 de 
Madrid) fueron adquiridas el 30 de 
junio de 2015, y la finca 63.252 
(Registro Propiedad nº 25 Madrid) 
fue adquirida el 18 de noviembre de 
2022. 

arrendamiento que producen rentas 
acogidas a este 
régimen especial 
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h) Identificación del activo que computa 
dentro del 80 

Las 46 fincas registrales propiedad de la 
sociedad, que conforman el Centro 
Comercial La Ermita, computan dentro 
del umbral del 80% establecido en el 
apartado 1 del artículo 3 de la Ley 
11/2009, reguladora del régimen de 
SOCIMI. Por tanto, la sociedad cumple 
con dicho umbral. 

Las 46 fincas registrales propiedad de 
la sociedad, que conforman el Centro 
Comercial La Ermita, computan 
dentro del umbral del 80% 
establecido en el apartado 1 del 
artículo 3 de la Ley 11/2009, 
reguladora del régimen de SOCIMI. 
Por tanto, la sociedad cumple con 
dicho umbral. 

por ciento a que se refiere el apartado 1 del 
artículo 
3 de esta Ley 

i) Reservas procedentes de ejercicios en que 
ha 

No existen reservas procedentes de 
ejercicios en que resultase aplicable el 
régimen fiscal especial de SOCIMI, que 
se hayan dispuesto en el periodo 
impositivo, que no sea para su 
distribución o para compensar pérdidas. 

No existen reservas procedentes de 
ejercicios en que resultase aplicable el 
régimen fiscal especial de SOCIMI, 
que se hayan dispuesto en el periodo 
impositivo, que no sea para su 
distribución o para compensar 
pérdidas. 

resultado aplicable el régimen fiscal 
especial 
establecido en esta Ley, que se hayan 
dispuesto en 
el período impositivo, que no sea para su 
distribución o para compensar pérdidas. 
Deberá 
identificarse el ejercicio del que proceden 
dichas 
reservas. 

 
11.3. Administraciones públicas a corto plazo. 

 

El detalle de Administraciones Públicas a 31 de diciembre de 2023 y 2022, a corto plazo, es el siguiente: 
 

 2023 2022 
Deudor Acreedor Deudor Acreedor 

 
H.P. IVA 

 
- 

 
49.289,44 

 
13.829,87 

 
- 

H.P. IRPF - 23.109,50 - 27.744,88 
Total - 72.398,94 13.829,87 27.744,88 

 

Debido a las negociaciones llevadas con la deuda con el Ayuntamiento de Madrid, la Sociedad ha registrado, dicha 
deuda como deuda financiera, al existir una transformación en la obligación corriente de pago, que conlleva costes 
financieros. (Ver nota 6.2) 

 
12. OTRA INFORMACIÓN 

 
12.1. Honorarios de Auditoría 

 

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2023, el importe de los honorarios relativos a los servicios de auditoría 
de cuentas prestados por el auditor Grant Thornton, han ascendido a 7.365 euros. 

 

12.2. Información medioambiental 
 

Dada la actividad de la Sociedad no se realizan inversiones empresariales especificas con incidencia en el medio ambiente, 
ni existen litigios, riesgos, ni subvenciones que afecten a la Sociedad derivados de aspectos medioambientales. 

 
Durante el ejercicio de 2023 no se ha incurrido en gastos ni en inversiones relevantes sobre la protección y mejora del medio 
ambiente. 

 
 

12.3. Información sobre derechos de emisión de gases de efectos invernadero 
 

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y 
contingencias de esta naturaleza que pudieran ser significativos en relación con el patrimonio, la situación financiera y los 
resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses específicos en la presente memoria respecto a información 
sobre derechos de emisión de gases de efectos invernadero. 

 
 

12.4. Retribución y otras prestaciones de los Administradores y a la Alta Dirección 
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Los Administradores no han percibido remuneración alguna durante los ejercicios 2023 y 2022, por su condición de 
consejero ni por ningún otro motivo. 

 
Asimismo, dado que la Sociedad carece de personal, durante ambos ejercicios las funciones de Alta Dirección han sido 
desarrollado por el Administrador. 

 
12.5. Información sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposición adicional tercera. 

 

A efectos de lo establecido en la disposición adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio, modificada por el 
apartado 2 del artículo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, y de conformidad con la Resolución de 29 de febrero 
de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas, se incluye a continuación un detalle con el periodo medio 
de pago a proveedores, ratio de las operaciones pagadas, ratio de las operaciones pendientes de pago, el total de pagos 
realizados y el total de pagos pendientes: 

 
 
 
 
 
 

Periodo medio de pago a proveedores 

Ratio de operaciones pagadas 

Ratio de operaciones pendientes de pago 

 
 
 
 
Total, pagos realizados en un periodo inferior al 
establecido en la normativa 

 
Total, pagos realizados en un periodo superior al 
establecido en la normativa 

 
Total pagos pendientes 

2023 2022 

  
Días Días 

 
136 

 
24 

46 24 
364 26 

Euros Euros 
 
 

640.767,80 

 
 

1.313.594 

 
182.173,65 

 
333.584 

 

658.583,12 
 

593.595 

 
 
 

2023 Nº Facturas Euros 

Total, pagos realizados 158 822.941,45 

Facturas pagadas en un periodo inferior al máximo 
establecido en la normativa de morosidad 

 
185 

 
640.767,80 

% sobre el total de facturas pagadas 77% 637.004,88 
 

El ratio de pagos pendientes es elevado debido a que una gran parte de los pagos pendientes corresponden a grupo y se acuerdan periodos 
de pago más elevados que con el resto de proveedores 

 

13. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE 
 

Los administradores no estiman que se han producido hechos relevantes con posterioridad al cierre del ejercicio y con 
anterioridad a la formulación de las presentes cuentas anuales. 

 

14. INFORMACIÓN SOBRE NATURALEZA Y NIVEL DE RIESGO DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS 

 
La Sociedad tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposición a las variaciones en los tipos de interés, así 
como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuación, se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad: 

 
14.1. Riesgo de liquidez: Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su 
actividad, la Sociedad dispone de la tesorería que muestra su balance adjunto, así como el apoyo financiero de su Accionista 
Mayoritario del grupo Ermita. 
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Los Administradores estiman que el apoyo financiero manifestado por el accionista mayoritario del grupo Ermita y una eficiente 
gestión de sus activos inmobiliarios permitirán gestionar adecuadamente los compromisos a lo largo de los próximos doce meses. 

 
14.2. Riesgo de mercado: Atendiendo a la situación actual es sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta 
puede provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su 
situación financiera. 

 
Toda inversión lleva aparejada un análisis previo y en detalle sobre la rentabilidad del activo tanto a corto como a largo plazo. Este 
análisis contempla el entorno económico y financiero en el que desarrolla su actividad. 

 
Una vez adquirido el activo se lleva a cabo un seguimiento de las variables de mercado (grado de ocupación, rentabilidad, ingresos 
operativos netos) tomando las decisiones oportunas de forma continua. 

 
14.3. Riesgo fiscal: La sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el 
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Según lo establecido en el artículo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por 
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y por la Ley 11/2021 de 9 de junio. Las sociedades que han optado por dicho régimen están 
obligadas a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo la de distribuir en forma de dividendos 
a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose 
acordar su distribución dentro de los seis meses siguientes a la conclusión de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la 
fecha del acuerdo de distribución. 

 
El incumplimiento de alguna de las condiciones por parte de alguna de las sociedades del Grupo supondrá que dicha sociedad pase 
a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho 
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. 

 
A 31 de diciembre de 2023, en opinión de los administradores de la Sociedad, la Sociedad cumple con todos los requisitos necesarios 
para tributar por el régimen fiscal SOCIMI. 



 

 

INFORME DE GESTIÓN  2023 
 
 

I. Actividad y evolución de Espacio Ermita, S.L.U. en 2023 
 
 

Desarrollos Ermita del Santo Socimi SA (DES) es la Socia Única de Espacio Ermita SLU (EER) y el 
objeto social coincide con el de su sociedad Filial. Durante 2023 DES no ha tenido ninguna actividad 
independiente a la de su filial EER. 

 
En 2023 a pesar de las dificultades operativas y de gestión que la postpandemia y las medidas de control de 
la misma han provocado en la explotación del Centro Comercial La Ermita, nuestros resultados de la 
explotación de 2023 se han comportado prácticamente iguales que los de 2022 manteniendo un nivel de 
ocupación de los locales del Centro Comercial algo menor al de 2022 y un moderado decrecimiento en las 
rentas comparadas con las de 2022. El centro ha mantenido un nivel de ocupación prácticamente idéntico 
al de 2022 con 17 inquilinos. Los años de pandemia tuvieron un reflejo en la reducción de horarios con las 
limitaciones de aperturas en la mayor parte de esos años, limitaciones de horario que quedaron canceladas 
a partir del levantamiento de las restricciones. En este último sentido, hay determinadas actividades del 
Centro Comercial, fundamentalmente todas las relacionadas con el ocio y restauración, que habían 
padecido directamente estas limitaciones y el consiguiente efecto en sus cuentas de resultados, y que a 
partir de este año 2023 han ido recuperando lentamente sus niveles de aforos prepandémicos. La sociedad 
ha cerrado el año 2023 con una ligera reducción de rentas con respecto a 2022. 

 
El centro se encuentra ocupado al 80% de su superficie actual (46.272 mts2 ocupados sobre 57.840 mt2 
de SBA), y las expectativas de futuro para la entrada de nuevos arrendatarios son moderadamente 
optimistas a pesar de las graves dificultades que atraviesa el sector del retail. Durante el año 2023 hemos 
venido observando un creciente interés en operadores para analizar su implantación en nuestro Centro 
Comercia, así estamos en conversaciones con 2 nuevos operadores interesados en incorporarse al centro. 

 
Durante 2023 la compañía ha experimentado una devaluación del activo principal debido a la escasa 
incorporación de operadores nuevos a la actividad así como al deterioro general del sector del retail tras la 
pandemia. Esta devaluación se ha llevado a cabo como resultado de la nueva valoración que  ha llevado a 
cabo Gesvalt del Centro Comercial La Ermita. 

 
El grupo tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposición a las variaciones en 
los tipos de interés, así como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuación, se indican los principales 
riesgos financieros que impactan al Grupo. 

 
Riesgo de crédito: El riesgo de crédito del Grupo es atribuible, principalmente, a deudas por 
arrendamientos. En los contratos de arrendamiento que posee el Grupo se contempla el pago por 
anticipado de las rentas por lo que el riesgo no es significativo. El Grupo cuenta con una provisión por 
deterioro de créditos comerciales por importe de 30.772 euros que se ha reducido en un 85 % con respecto 
a 2022, debido a la mejora en la gestión comercial de la cartera de clientes. 
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Riesgo de liquidez: Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que 
se derivan de su actividad, el Grupo dispone de la tesorería que muestra su balance consolidado adjunto y 
una eficiente gestión de sus activos inmobiliarios, que permitirán gestionar adecuadamente los 
compromisos del Grupo a lo largo de los próximos doce meses. 

 

Riesgo de mercado: Atendiendo a la situación actual del sector de Centros Comerciales, y con el fin de 

minimizar el impacto que ésta puede provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas que tiene 

previsto adoptar para minimizar dicho impacto en su situación financiera. 
 

I. Evolución previsible 

Las expectativas de cara al futuro no son malas, pues contamos con un nivel similar de ocupación del 
centro al de antes de la pandemia, con el 15 % de los contratos de arrendamiento con inicio anterior a 
2000, el 30 % con inicio en 2012 y el resto, 55% inicio del 2017-2023. 

 
II. Hechos posteriores 

A la fecha de formulación de los presentes estados financieros, consideramos que los impactos en las 
operaciones de la Sociedad derivados del COVID-19, son muy reducidos, habiendo recuperado el Centro 
Comercial los horarios y aforos prepandemia. 

 
III. Actividades en materia de investigación y desarrollo 

 

La Sociedad no ha realizado gastos en I+D durante el ejercicio 2023 
 

IV. Acciones propias 
 

Durante el ejercicio 2020 y con el fin de cumplir los requisitos que establece el BME Growth para cotizar, 
la Sociedad DES adquirió 23.600 acciones para Autocartera, con el fin de que el Proveedor de Liquidez 
pueda realizar las operaciones reguladas en el contrato. 

 
V. Información aplazamientos de pago 

 

El detalle sobre los aplazamientos de pagos está incluido en la memoria y se ajustan a la normativa 
establecida al uso. 



  

  

 
 
 

En cumplimiento con lo dispuesto en los artículos 34 y 35 del Código de Comercio y los 
artículos 253, 254 y 262 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, se 
redactan y presentan las Cuentas Anuales e Informe de Gestión de la Sociedad referidos al 
ejercicio anual correspondiente al período comprendido entre el 1 de enero 2023 y el 31 
de diciembre de 2023. 

 

De acuerdo con lo dispuesto en los artículos 229 y 230 del texto refundido de la Ley de 
Sociedades de Capital, firman los administradores de ESPACIO ERMITA, S.L.U., en 
Madrid a 22 de abril de 2024. 

 

 

 

 

 

Fdo:   Alberto Finol 
              Presidente 

Espacio Ermita, S.L.U. 
 

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTIÓN DEL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
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