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El presente Documento Informativo de Incorporación al Mercado Alternativo Bursátil (el “Mercado” o el 
“MAB ”), en su segmento de Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (en 
adelante “MAB-SOCIMI ”), de la sociedad GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. (“Grupo Ortiz 
Properties”, “ GOP”, la “Sociedad” o el “Emisor”) ha sido redactado de conformidad con el modelo 
establecido en el Anexo I de la Circular del MAB 14/2016, de 26 de julio, sobre los requisitos y 
procedimientos aplicables a la incorporación y exclusión en el Mercado Alternativo Bursátil de acciones 
emitidas por Empresas en Expansión y por Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado 
Inmobiliario – SOCIMI y modificada por las Circulares del MAB 20/2016, de 5 de diciembre y 1/2017, de 
11 de abril (en adelante, “Circular MAB 14/2016”),  designándose a Deloitte, S.L., como Asesor Registrado, 
en cumplimiento de lo establecido en la Circular MAB 14/2016, y la Circular del MAB 16/2016, de 26 de 
julio, (en adelante, “Circular del MAB 16/2016”) sobre el Asesor Registrado en el MAB. 

Los inversores de las empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que asumen un 
riesgo mayor que el que supone la inversión en empresas que cotizan en las Bolsas. La inversión en empresas 
negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional independiente. 

Se recomienda al inversor leer íntegra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de 
Incorporación al MAB (en adelante el “Documento Informativo” o el “DIIM ”) con anterioridad a cualquier 
decisión de inversión relativa a los valores negociables a los que se refiere. 

Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comisión Nacional del Mercado de Valores han aprobado o efectuado 
ningún tipo de verificación o comprobación en relación con el contenido de este Documento Informativo. 
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Deloitte, S.L., con domicilio a estos efectos en Madrid y provista del C.I.F. número B-79104469, 
debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 13.650, Secc. 8, Folio 188, Hoja 
M-54414, como Asesor Registrado en el MAB, actuando en tal condición respecto de la Sociedad, 
entidad que ha solicitado la incorporación de sus acciones al Mercado, y a los efectos previstos en 
la Circular MAB 16/2016 sobre el Asesor Registrado, 

 

DECLARA 

 

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, ha 
comprobado que Grupo Ortiz Properties cumple los requisitos exigidos para que sus acciones 
puedan ser incorporadas al MAB. 

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparación del Documento Informativo, 
exigido por la Circular MAB 14/2016. 

Tercero. Ha revisado la información que la Sociedad ha reunido y publicado, y entiende que 
cumple con la normativa y las exigencias de contenido, precisión y claridad que le son aplicables, 
no omite datos relevantes y no induce a confusión a los inversores. 

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de 
las obligaciones que Grupo Ortiz Properties ha asumido por razón de su incorporación en el 
segmento MAB-SOCIMI, así como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el 
eventual incumplimiento de tales obligaciones. 
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0. RESUMEN DE LA INFORMACIÓN UTILIZADA PARA LA DETERMI NACIÓN 
DEL PRECIO DE REFERENCIA POR ACCIÓN Y PRINCIPALES R IESGOS DE 
INVERSIÓN 

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 14/2016 del Mercado Alternativo Bursátil 
(en adelante, indistintamente, el “Mercado” o el “MAB”), sobre requisitos y 
procedimientos aplicables a la incorporación y exclusión en el Mercado Alternativo 
Bursátil de acciones emitidas por empresas en expansión y por Sociedades Anónimas 
Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), cuyos valores se incorporen 
al Mercado Alternativo Bursátil, Grupo Ortiz Properties Socimi, S.A. (en adelante, 
indistintamente, “GOP”, la “Sociedad”, o el “Emisor”) ha encargado a Gesvalt Sociedad 
de Tasación, S.A. (en adelante “Gesvalt”) una valoración independiente de las acciones de 
GOP. En aras de dicho encargo, Gesvalt emitió un informe con fecha junio de 2017 sobre 
la valoración societaria de GOP, realizada a partir de la información financiera intermedia 
consolidada no auditada ni sometida a ningún procedimiento de revisión por su auditor de 
cuentas al 30 de abril de 2017 y las últimas cuentas anuales consolidadas correspondientes 
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016, se adjunta como Anexo IV al presente 
Documento Informativo. El MAB no ha verificado ni comprobado las hipótesis y 
proyecciones realizadas ni el resultado de la valoración. 

Valoración societaria 

Gesvalt ha realizado una valoración del 100% de las acciones de la Sociedad, de acuerdo 
con la información disponible y su entendimiento de las características y actividades que 
lleva a cabo la misma y bajo la hipótesis de empresa en funcionamiento. Gesvalt ha 
considerado que el método más adecuado para la valoración y estimación de un rango 
posible de valores de la totalidad de las acciones de la Sociedad es el valor ajustado de los 
fondos propios. 

Para la valoración de la Sociedad, Gesvalt ha tenido en cuenta: 

a) Documentación y procedimientos que se han utilizado para la valoración 

� Cuentas anuales consolidadas auditadas de Grupo Ortiz Properties, S.A. y Sociedades 
Dependientes (en adelante el “Grupo” o “Grupo GOP”) del ejercicio 2016 

� Cuentas anuales individuales auditadas de Grupo Ortiz Properties, S.A. del ejercicio 

2016 

� Información financiera intermedia individual y consolidada de Grupo Ortiz Properties 
SOCIMI, S.A. al 30 de abril de 2017 no auditada ni sometida a ningún procedimiento 
de revisión por parte del auditor de cuentas de la Sociedad 

� Informes de valoración realizados por Gesvalt con fecha 1 de noviembre de 2016 y 
ratificados a 30 de abril de 2017 sobre las inversiones inmobiliarias propiedad del 
Grupo GOP  

� Bases de datos e informes recientes de valoración emitidos por Gesvalt. 

 
b) Valor de mercado de los activos inmobiliarios 

Con fecha 1 de noviembre de 2016 Gesvalt ha realizado valoraciones independientes 
de los activos inmobiliarios del Grupo GOP con el objetivo de determinar el valor 
de mercado de los inmuebles a considerar en su análisis. Dichas valoraciones han 
sido ratificadas por Gesvalt a 30 de abril de 2017. Se ha utilizado el método de 
descuento de flujos de caja y comparación, métodos más utilizados para la 
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valoración de activos en rentabilidad. En casos de viviendas se realizará la 
capitalización del contrato vigente más el valor por comparación en el momento que 
termine el contrato. Esto conlleva que el valor terminal en este caso no se aplica la 
exit yield propia de un cálculo de DFC en el que se considera un valor terminal en 
el último año del periodo de tiempo considerado. 

La mencionada valoración de los activos inmobiliarios se ha realizado aplicando la 
metodología RICS de acuerdo con las IVS, bajo la hipótesis de “Valor de Mercado” 
(GAV), definido como: “Cuantía estimada por la que un bien o deuda podría 
intercambiarse en la fecha de la Valoración entre un comprador dispuesto a 
comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transacción libre tras una 
comercialización adecuada, en la que las partes hayan actuado con la información 
suficiente, de manera prudente y sin coacción”. 

De acuerdo con la anterior, el valor contable (NIIF), el valor de mercado (RICS) y 
las plusvalías y minusvalías al 30 de abril de 2017 son las siguientes (datos en euros): 

Inmueble 
Valor Contable 
NIIF 30/04/17 

RICs 
Diferencia 

Bruta 

Edificios de Oficinas 74.268.502 67.121.200 -7.147.302 

2.91 en Avda. Ensanche de Vallecas 44 (Madrid) 22.308.082 20.040.000 -2.268.082 

2.72 en Avda. Ensanche de Vallecas 37 (Madrid) 22.391.837 20.040.000 -2.351.837 

2.50 en C/ Entrepeñas 45 (Madrid) 21.597.383 19.070.000 -2.527.383 

Edificio de Oficinas Santa María Magdalena (Madrid) 7.971.200 7.971.200 - 

VPPAOC 75.238.402 70.742.500 -4.495.902 

Paracuellos del Jarama (Madrid) 23.679.493 21.550.000 -2.129.493 

Colmenar Viejo (Madrid) 15.431.128 14.200.000 -1.231.128 

Alcalá de Henares (Madrid) 9.734.350 8.720.000 -1.014.350 

Aparcamiento Ortega y Gasset (Madrid) 18.227.333 18.320.000 92.667 

Estación de Servicio (Madrid) 4.950.000 4.950.000 - 

Supermercado Aldi Casar (Guadalajara) 2.678.597 2.465.000 -213.597 

Nave Industrial Fortem (Guadalajara) 537.500 537.500 - 

Naves  3.626.800 3.626.800 - 

Nave Torres Quevedo (Madrid) 2.283.400 2.283.400 - 

Nave Industrial Baiña (Asturias) 890.000 890.000 - 

Nave Industrial Polígono Industrial Maqua (Asturias) 182.000 182.000 - 

Oficina Calle Manuel Pedregal (Asturias) 271.400 271.400 - 
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Locales y Plazas 8.619.706 8.780.780 161.074 

Local y plazas de garaje Las Rosas (Madrid) 138.000 138.000 - 

Locales Gran Vía de Hortaleza (Madrid) 541.700 541.700 - 

Local Tres Cantos (Madrid) 258.300 258.300 - 

Local El Mirador de la Vaguada (Madrid) 1.715.500 1.715.500 - 

Locales y plazas de garaje Espartales (Alcalá de Henares) 969.800 969.800 - 

Locales y plazas de garaje Promoción Sidney (Madrid) 847.300 847.300 - 

Locales y plazas de garaje Promoción Atenas (Madrid) 1.280.400 1.280.400 - 

Locales y plazas de garaje Promoción Paris (Madrid) 877.484 893.400 15.916 

Locales y plazas de garaje Promoción Robles I (Madrid) 317.760 317.760 - 

Locales y plazas de garaje Promoción Robles III (Madrid) 347.249 370.240 22.991 

Locales y plazas Cisnes 379.380 379.380 - 

Locales y plazas de garaje Fuenlabrada (Madrid) 610.833 733.000 122.167 

Plazas de aparcamiento Los Álamos (Madrid) 270.000 270.000 - 

Plazas de aparcamiento Robles II 36.000 36.000 - 

Plazas de aparcamiento Colmenar 13.2 (Madrid) 30.000 30.000 - 

 

El resumen de la información anterior se presenta a continuación: 

 Miles de Euros 

Inmueble 
Valor 

Contable 
(NIIF) 

Valor de 
Mercado 
(RICS) 

Diferencia 
Bruta 

    
Edificios de oficinas 74.269 67.121 (7.148) 
Viviendas, aparcamiento y otros 75.238 70.743 (4.495) 
Naves 3.627 3.627 - 
Locales y Plazas 8.620 8.781 161 

 161.754 150.272 (11.482) 
 
La diferencia bruta se corresponde, principalmente, con el efecto de la actualización 
de pasivos por libertad de amortización, el cual no ha sido considerado a efectos de 
las tasaciones RICs.  De haberse considerado este impacto, la diferencia hubiera sido 
positiva. 

c) Tratamiento fiscal 

Cálculo del efecto fiscal del ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios 
(plusvalías/minusvalías implícitas). Dada la condición de Socimi de la Sociedad, y 
estimando que la misma no va a vender los activos, se ha asumido un tipo impositivo 
del 0%, en base a las asunciones de cumplimiento del régimen de Socimi antes 
mencionadas. 
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d) Efecto actualización de pasivos por libertad de amortización 

En la determinación del valor razonable de cada uno de los activos al 30 de abril de 
2017, el Grupo contempló los flujos fiscales generados por dichos activos, motivo 
por el cual hay que realizar un ajuste para no duplicar el efecto de las minusvalías. 

e) Ventas de activos realizadas en 2017 

Durante el ejercicio 2017 se han transmitido una serie de activos con un valor de 
mercado de 254 miles de euros. No obstante, su impacto no es significativo. 

f) Costes de estructura 

El Grupo tiene que hacer frente a unos costes de estructura normalizados para la 
gestión de sus activos inmobiliarios que en la valoración de los activos no se han 
considerado.   

g) Deuda financiera 

El análisis de la deuda financiera del Grupo arroja que la misma se encuentra a valor 
de mercado. 

h) Impuesto diferido 

El Grupo cuenta con un pasivo contingente a la fecha de valoración que minora el 
patrimonio neto.  

El rango de valor de los fondos propios de la Sociedad al 30 de abril de 2017, calculado 
por Gesvalt sería, tal y como se detalla a continuación: 

 Miles de Euros 

 Rango  
Bajo 

Rango 
Central 

Rango  
Alto 

Patrimonio neto al 30.04.2017 84.174 84.174 84.174 
Ajuste valor de mercado activos inmobiliarios (18.996) (11.482) (3.969) 

Impuesto sobre Sociedades - - - 

Actualización de pasivos por libre amortización 11.736 11.736 11.736 
Ventas de activos realizadas en 2017 (254) (254) (254) 

Costes de estructura (3.782) (2.836) (2.277) 
Valor ajustado patrimonio 72.878 81.338 89.410 

Para más detalle sobre la valoración de la totalidad de acciones de la Sociedad, véase el 
punto 1.6.5 del presente Documento Informativo. 

De acuerdo con la información disponible y los procedimientos empleados, así como con 
la metodología de valoración utilizada, Gesvalt ha estimado que, el rango potencial de 
valores de la totalidad de las acciones de la Sociedad, según el método de valoración del 
valor ajustado de los fondos propios al 30 de abril de 2017 estaría comprendido entre 
72.878 y 89.410 miles de euros, lo que da un precio por acción de la Sociedad comprendido 
entre 14,72€ y 18,06€, según el siguiente detalle: 
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Rango  
Bajo 

Rango 
Central 

Rango  
Alto 

    
Patrimonio neto ajustado (miles de euros) 72.878 81.338 89.410 
Número de acciones 4.950.004 4.950.004 4.950.004 
Valor unitario 14,72€ 16,43€ 18,06€ 

 

Fijación del precio de incorporación al MAB 

Tomando en consideración el informe de valoración independiente realizado por Gesvalt de 
las acciones de la Sociedad de fecha junio de 2017, el Consejo de Administración de la 
Sociedad celebrado el 19 de julio de 2017 ha fijado un valor de referencia de cada una de 
las acciones de la Sociedad a la fecha de este Documento Informativo (4.950.004 acciones 
de 4,65 euros de valor nominal cada una de ellas) en 15,01 euros por acción, lo que supone 
un valor total de Grupo GOP de setenta y cuatro millones doscientos noventa y nueve mil 
quinientos sesenta euros con cuatro céntimos (74.299.560,04€). 

Principales riesgos de la inversión 

Antes de adoptar la decisión de invertir en acciones de la Sociedad además de toda la 
información expuesta en este Documento Informativo, deben de tenerse en cuenta, entre 
otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 1.23 de este Documento Informativo, que 
podrían afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situación 
financiera, económica o patrimonial del Emisor y, en última instancia, a su valor. 

Los principales riesgos son: 

- Riesgos derivados de la gestión por parte de Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. y 
posible conflicto de interés por ser su accionista mayoritario 

El portfolio del Grupo GOP se encuentra gestionado por su accionista mayoritario (véase 
apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo para más detalle). Toda actividad 
inherente a la gestión que no implique decisiones estratégicas depende en gran parte de 
dicha empresa, con el control y supervisión por parte de la Sociedad. Esta externalización 
de actividades conlleva un riesgo implícito que puede impactar los retornos de la inversión 
de los accionistas. 

- Riesgos derivados de los ingresos derivados de los arrendamientos a Ortiz Construcciones 
y Proyectos, S.A. y posible conflicto de interés por ser su accionista mayoritario 

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., como arrendatario, mantiene con las sociedades 
del Grupo GOP, contratos de arrendamiento de finca urbana y plazas de garaje, de tal 
manera que la resolución de estos contratos por el accionista mayoritario de la Sociedad 
podría devenir en un deterioro considerable del flujo de ingresos y operatividad del negocio 
de la Sociedad y sus filiales. Asimismo, existe la posibilidad de que el accionista 
mayoritario pueda tomar decisiones corporativas que vayan en contra de los intereses de la 
Sociedad en beneficio de sus intereses como inquilino. 

- Riesgo de posibles situaciones de conflicto de interés por influencia del accionista 
mayoritario 

La Sociedad está mayoritariamente participada por Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 
(al 92,84%). Esta sociedad, en su condición de accionista mayoritario de la Sociedad, 
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podría llevar a cabo acciones corporativas y de gestión que puedan entrar en conflicto con 
los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad. No se puede asegurar que los 
intereses de ambas sociedades coincidan con los intereses de los futuros compradores de 
las acciones de la Sociedad o que ambos socios orientarán sus decisiones a la creación de 
valor por parte de la Sociedad. 

- Concentración del negocio en España y, más en concreto, en la Comunidad de Madrid 

Tal y como se indica en el apartado 1.9 del presente Documento Informativo, la totalidad 
de los activos de la Sociedad se encuentran ubicados en España, estando aproximadamente 
el 97% del valor de mercado de éstos ubicados en la Comunidad de Madrid. 

Como consecuencia de lo anterior, los resultados de la Sociedad están en mayor o menor 
medida vinculados a la situación económica y política de España, y dentro de España, a la 
situación de la Comunidad de Madrid. 

Por tanto, la inversión en acciones de la Sociedad puede presentar un mayor riesgo que las 
inversiones en empresas  que tengan carteras o estrategias de inversión más diversificadas 
que las suyas. 

La Sociedad desconoce cómo se comportará a corto plazo y en años sucesivos el ciclo 
económico en España y si se producirá o no un cambio adverso de la actual coyuntura 
económica. 

Cualquier cambio que afecte a la economía de España y de la Comunidad de Madrid, o una 
coyuntura económica desfavorable, podría tener un impacto negativo en el consumo, en 
los niveles de desempleo, en los ingresos por alquileres, en las ratios de ocupación de 
activos y en el valor de los activos inmobiliarios y, como consecuencia, tener un impacto 
sustancial negativo en las actividades, la situación financiera y resultados de explotación 
de la Sociedad. 

- Nivel de endeudamiento actual 

La Sociedad lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante de 
inversión. Para financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios, la Sociedad se ha 
financiado con una combinación de fondos propios y préstamos de entidades financieras. 

Dicha deuda financiera neta, que al 31 de diciembre de 2016 y al 30 de abril de 2017 
asciende a 67 y 56 millones de euros, respectivamente, equivale al 40% y 32% del total del 
activo consolidado a dichas fechas. Asimismo, al 31 de diciembre de 2016 y al 30 de abril 
de 2017 la deuda financiera neta representa un 41% y un 35%, respectivamente, del valor 
de mercado de los activos inmobiliarios. 

  Miles de Euros 

Concepto 30/04/2017 31/12/2016 
   (+) Deuda financiera a largo plazo 55.442 56.541 
   (+) Deuda financiera a corto plazo 2.997 11.649 
   (-) Efectivo y otros activos líquidos equivalentes -2.432 -1.019 

Total posición financiera neta 56.007 67.171 
Valor mercado activos  161.754 162.007 

Posición financiera/valor de mercado activos inmobiliarios 34,63% 41,46% 
 

Un nivel de deuda elevado o las variaciones en los tipos de interés podrían suponer un 
incremento de los costes financieros del Grupo. Un incremento en el nivel de deuda 
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supondría, adicionalmente, una mayor exposición a las fluctuaciones de los tipos de interés 
en los mercados de créditos.  

Todo ello podría provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y 
situación financiera del Emisor. No obstante, hay que tener en cuenta en el análisis de la 
situación de endeudamiento del emisor las garantías otorgadas por su accionista 
mayoritario descritas en el apartado 3 de este Documento Informativo. 

- Nivel de endeudamiento futuro 

La Sociedad lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante de 
inversión. Para financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios, la Sociedad prevé 
recurrir a créditos bancarios y financiaciones hipotecarias. En el supuesto de que la 
Sociedad no consiguiera financiación en el futuro para continuar su actividad o únicamente 
pudiese obtener deuda bajo unas condiciones financieras muy gravosas, el Emisor podría 
ver limitada su capacidad para realizar su actividad. La situación de los mercados de crédito 
actuales dificulta, encarece e incluso impide la obtención de financiación.  

Todo ello podría provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y 
situación financiera del Emisor. 

- Riesgo de falta de liquidez de las acciones:  

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociación en ningún 
mercado multilateral de negociación y, por tanto, no existen garantías respecto del volumen 
de contratación que alcanzarán las acciones, ni respecto de su efectiva liquidez. 
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1. INFORMACIÓN GENERAL Y RELATIVA A LA SOCIEDAD Y SU N EGOCIO 

1.1. Persona o personas (que deberán tener la condición de administrador) responsables de 
la información contenida en el Documento. Declaración por su parte de que la misma, 
según su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna 
omisión relevante 

D. Juan Antonio Carpintero López, presidente del Consejo de Administración de la 
Sociedad, en nombre y representación de la misma, en ejercicio de la delegación expresa del 
Consejo de Administración de fecha 19 de julio de 2017, asume la responsabilidad por el 
contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo I de la 
Circular MAB 14/2016. 

El Presidente del Consejo de Administración de la Sociedad, D. Juan Antonio Carpintero 
López, como responsable del presente Documento Informativo, declara que la información 
contenida en el mismo es, según su conocimiento, conforme a la realidad y que no incurre 
en ninguna omisión relevante. 

1.2. Auditor de cuentas de la Sociedad 

Las cuentas anuales individuales abreviadas y consolidadas del ejercicio 2016 de la Sociedad 
han sido auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., sociedad inscrita en el 
Registro Mercantil de Madrid al Tomo 9.267, folio 75, hoja 87.250-1, con domicilio social 
en Paseo de la Castellana, 259-B, Torre PwC, Madrid, con C.I.F. B-79031290 e inscrita en 
el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el número S0242.  

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. fue designado como auditor de cuentas de la 
Sociedad para los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2016, 2017 y 2018 mediante 
acuerdo de la Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada el 24 de noviembre de 
2016. 

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2016 han sido formuladas por el Consejo de 
Administración de la Sociedad de acuerdo con las Normas Internacionales de Información 
Financiera y las interpretaciones del Comité Internacional de Información Financiera 
adoptadas por la Unión Europea (NIIF – UE). Se adjuntan como Anexo II  a este Documento 
Informativo copia de las mencionadas cuentas anuales consolidadas. 

Adicionalmente, las cuentas anuales individuales abreviadas del ejercicio 2016 han sido 
formuladas por el Consejo de Administración de la Sociedad según los Principios de 
Contabilidad Generalmente Aceptados en España. Se adjuntan como Anexo III  a este 
Documento Informativo copia de las mencionadas cuentas anuales individuales. 

Los informes de auditoría correspondientes a las cuentas anuales abreviadas y consolidadas 
del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2016 fueron emitidos por el auditor de cuentas 
con fecha 20 de junio de 2017 y 25 de abril de 2017, respectivamente. 

1.3. Identificación completa de la Sociedad y objeto social 

Grupo Ortiz Properties Socimi, S.A. es una Sociedad Anónima Cotizada de Inversión en el 
Mercado Inmobiliario, con N.I.F. número A-87680385 y domicilio social y fiscal en 
Avenida Ensanche de Vallecas, 44, 28051 Madrid. 

La Sociedad se constituyó por tiempo indefinido en España bajo la denominación de Grupo 
Ortiz Properties, S.A. en virtud de escritura pública otorgada por la Notario de Madrid, Dª. 
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Aurora Ruiz Alonso, el día 25 de octubre de 2016, número de protocolo 3.678 inscrita en el 
Registro Mercantil de Madrid el día 30 de noviembre del 2016, Tomo 35.309, Folio 130, 
sección 8ª hoja número M-634751, de conformidad con el Texto Refundido de la Ley de 
Sociedades de Capital, mediante la escisión por segregación de la sociedad “Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A.” y la escisión parcial de las sociedades “Agrícola El Casar, 
S.L.U.”, “Ortiz Área Inmobiliaria, S.A.U.” y “Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U.”. 

El objeto social de la Sociedad se recoge en el artículo 2 de sus estatutos sociales (los 
“Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en 
consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las 
Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (la “Ley de 
SOCIMI ”), es el siguiente:  

 “Artículo 2º. Objeto  

1. Constituye el objeto social:  

a. La adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su 
arrendamiento.  

b. La tenencia de participaciones en el capital de sociedades anónimas 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 que aquéllas y 
que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en 
cuanto a la política obligatorias, legal o estatutaria, de distribución de beneficios.  

c. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en 
territorio español, que tengan como objeto social principal la adquisición de 
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén 
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs 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 de SOCIMIs.  

d. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversión Colectiva 
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de 
Inversión Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.  

e. Junto con la actividad económica derivada del objeto social principal, las 
SOCIMIs podrán desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como 
tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de 
las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan 
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.  

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

3. Las actividades integrantes del objeto social podrán ser desarrolladas total o 
parcialmente de forma indirecta, mediante la participación en otras sociedades con 
objeto idéntico o análogo.” 
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1.4. Breve exposición sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos más 
relevantes 

1.4.1. Nombre legal y comercial 

La denominación social de la Sociedad es Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A., siendo su 
nombre comercial “Grupo Ortiz Properties”. 

1.4.2. Acontecimientos más importantes de la historia de la Sociedad 

La Sociedad se constituyó el 25 de octubre de 2016 mediante la escisión por segregación de 
“Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.” (“Ortiz”) y la escisión parcial de las sociedades 
“Agrícola El Casar, S.L.U.” (“Agricasa”), “Ortiz Área Inmobiliaria, S.A.U.” (“O.A.I.”) y 
“Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U.” (“ICMA”), con un capital social de 18.466.025,5 
euros representado por 614.510 acciones de 30,05 euros de valor nominal cada una de ellas, 
íntegramente suscritas y desembolsadas, mediante el otorgamiento de escritura pública ante 
la Notaria de Madrid Dª Aurora Ruiz Alonso, con el número 3.678 de orden de protocolo. 
Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 30 de noviembre de 2016, en el tomo 35.309, 
folio 130, sección 8ª hoja número M-634751. 

Las 614.510 acciones creadas en la constitución de la Sociedad, se asignan a los socios de 
las sociedades escindidas en la misma proporción que ostentaban en éstas. Dado que 
Agrícola El Casar, S.L.U., Ortiz Área Inmobiliaria, S.A.U. y Construcciones ICMA-Proakis, 
S.A.U. estaban íntegramente participadas por Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., ésta 
ostenta la titularidad del 100% de las acciones de la Sociedad de nueva creación (GOP). 

Presentamos a continuación el siguiente organigrama explicativo de la operación realizada: 

 

A continuación se detalla el portfolio de activos de la Sociedad en el momento de su 
constitución, diferenciando la procedencia de cada uno de ellos: 
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Activo Titular 
Anterior Uso 

Parcela 5.9. Ensanche de Vallecas. Estación de Servicio AGRICASA Gasolinera 
Parcela 5.9. Ensanche de Vallecas. Free Standing AGRICASA Comercial 
Polígono Industrial Maqua (San Juan de Nieva, Asturias). Nave 25-26 ICMA Industrial 
Nave Industrial de Baiña, calle El Pedreu, 5 (Mieres) ICMA Industrial 
Calle Manuel Pedregal, 3-1º A (Oviedo). Plaza nº 6 ICMA Oficina 
Local El Mirador de La Vaguada OAI Local 
Locales Espartales OAI Local 
Local A Promoción Sidney OAI Local 
Locales Promoción  Atenas OAI Local 
Locales Promoción Cisnes OAI Local 
Local Promoción Paris OAI Local 
Locales Promoción Robles I OAI Local 
Locales Promoción Robles III OAI Local 
Locales Fuenlabrada OAI Local 
Plazas Promoción Alamos OAI Garaje 
Plazas Promoción Robles II OAI Garaje 
Plazas Colmenar 13.2 OAI Garaje 
Naves Torres Quevedo Ortíz Industrial 
Nave Industrial. Pozo Nuevo. El Casar. Parcelas 41 a 42 Ortíz Industrial 
Santa Mº Magdalena, 14 Ortíz Oficinas y Local 
Las Rosas. Calle Moscú Ortíz Local 
Gran Via de Hortaleza. Locales 6-7 Ortíz Local 
Local Tres Cantos Ortíz Local 

 

En el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo se detallan las principales 
características de los activos indicados en el cuadro anterior. 

Con fecha 24 de noviembre del 2016, el accionista único, constituido en Junta General 
Universal, acuerda la adquisición de las sociedades Aldigavia, S.A. (Sociedad Unipersonal) 
y Aldigavia Oficinas, S.L. (Sociedad Unipersonal). Con fecha 2 de diciembre de 2016 la 
Sociedad adquiere el control de las citadas sociedades mediante la adquisición del 100% de 
sus acciones mediante el otorgamiento de escritura pública, con los números 5.494 y 5.493 
de orden de protocolo, respectivamente ante la notario Dª. Isabel Estape Tous. El coste de 
las mismas fue satisfecho por la Sociedad mediante la compensación de los créditos que 
ostentaba frente a la sociedad vendedora Agrícola El Casar, S.L.U., en virtud de los contratos 
de cesión de créditos firmados con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. En el apartado 
1.6.1 del presente Documento Informativo se detallan los activos que incorporan las 
sociedades adquiridas. 

Asimismo, con fecha 24 de noviembre del 2016, el accionista único, constituido en Junta 
General Universal, acuerda la adquisición del 100% de las acciones de Ortega y Gasset Park, 
S.A. (Sociedad Unipersonal). Dicho acuerdo fue elevado a público con fecha 5 de diciembre 
de 2016 mediante el otorgamiento de escritura pública ante la notario Dª. Isabel Estape Tous, 
con el número 5.520 de orden de protocolo. Dicha adquisición fue satisfecha en efectivo. En 
el apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo se detallan los activos que incorpora 
la sociedad adquirida. 
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Presentamos a continuación el organigrama societario actual de las sociedades que 
componen el Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes (el “Grupo 
GOP”) : 

 

Con fecha 2 de diciembre de 2016, la Junta General Extraordinaria y Universal adoptó los 
siguientes acuerdos que fueron elevados a público con fecha 5 de diciembre de 2016: 

- Aumento de capital por aportación no dineraria mediante la compensación de créditos 
con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. Se aumenta el capital social en un importe 
de trescientos ochenta mil quinientos ochenta y tres euros con veinticinco céntimos 
(380.583,25€) mediante la creación de doce mil seiscientas sesenta y cinco (12.665) 
nuevas acciones de treinta euros con cinco céntimos (30,05€) de valor nominal cada una 
de ellas, con una prima de emisión de tres mil quinientos cuarenta euros con veintinueve 
céntimos (3.540,29€) por acción, despreciando la cuantía de 39,40 euros. Los créditos 
compensados ascendían a 45.218.395,50 euros, derivados de las operaciones de cesión 
de créditos realizadas por la Sociedad con su accionista único. 

- Aumento de capital por aportación dineraria por importe de setenta mil ciento sesenta y 
seis euros con setenta y cinco céntimos (70.166,75€) mediante la creación de dos mil 
trescientas treinta y cinco (2.335) nuevas acciones con un valor nominal cada una de 
ellas de treinta euros con cinco céntimos (30,05€) y con una prima de emisión de cuatro 
mil doscientos cincuenta y siete euros con sesenta y cuatro céntimos (4.257,64€) por 
acción. La prima de emisión total y conjunta asciende a la cantidad de nueve millones 
novecientos cuarenta y un mil quinientos ochenta y nueve euros con cuarenta céntimos 
de euro (9.941.589,40€). 

Las nuevas acciones son suscritas y desembolsadas íntegramente por el accionista único de 
la Sociedad. Como consecuencia del anterior aumento de capital, el capital social se fija en 
dieciocho millones novecientos dieciséis mil setecientos setenta y cinco euros con cincuenta 
céntimos (18.916.775,50€), dividido en 629.510 acciones, de 30,05 euros de valor nominal 
de cada una de ellas. 

Ambos acuerdos constan en escritura pública ante la notario Dª. Isabel Estape Tous, con el 
número 5.523 de orden de protocolo y figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con 
fecha 28 de diciembre del 2016, en el tomo 35.309,  folio 149, sección 8ª hoja número M-
634751, inscripción 5.  

Con fecha 1 de febrero de 2017, el accionista único (Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.) 
adoptó el acuerdo de acogerse al régimen fiscal de SOCIMI. Con fecha 7 de febrero de 2017 
la Sociedad comunicó a la Administración Tributaria su opción por la aplicación del régimen 
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fiscal especial para SOCIMI que es de aplicación a partir del 1 de enero de 2017 (véase 
Anexo I).  

Con fecha 7 de febrero del 2017, el accionista único de la Sociedad decidió aumentar el 
capital social de la misma por creación de nuevas acciones mediante aportación dineraria. 
El capital social se amplía en la cuantía de cuatro millones cien mil setecientos cuarenta y 
tres euros con veinte céntimos de euro (4.100.743,20€) mediante la creación de ciento treinta 
y seis mil cuatrocientas sesenta y cuatro (136.464) nuevas acciones que fueron 
desembolsadas en efectivo. Las nuevas acciones tenían igual valor nominal y derechos que 
las anteriores, es decir, treinta euros con cinco céntimos (30,05€) de valor nominal y con una 
prima de emisión de noventa euros con ocho céntimos (90,08€) por acción. La prima de 
emisión total y conjunta asciende a la cantidad de doce millones doscientos noventa y dos 
mil seiscientos setenta y siete euros con doce céntimos (12.292.677,12€). Dicho aumento de 
capital fue suscrito y desembolsado íntegramente por el accionista único de la Sociedad, 
Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. y elevado a público con fecha 8 de febrero del 2017. 

A su vez, se toma la decisión de disminuir el valor nominal de la totalidad de las 765.974 
acciones en circulación en ese momento, cancelándolas y emitiendo en su lugar cuatro 
millones novecientas cincuenta mil cuatro (4.950.004) nuevas acciones, con un valor 
nominal de cuatro euros con sesenta y cinco céntimos (4,65€) cada una, despreciándose la 
cuantía de 0,10 céntimos de euro como consecuencia del nuevo valor nominal de cada una 
de las acciones que se acordó y con el objetivo de redondear el número de éstas. Todas las 
acciones nuevas creadas fueron asignadas al accionista único. 

Dicho aumento de capital, con la consecuente modificación de los Estatutos Sociales, y la 
posterior disminución del valor nominal de las acciones se elevaron a público en escritura 
otorgada el 8 de febrero del 2017, ante el Notario de Madrid, Dª. Isabel Estape Tous, con el 
número 651 de su protocolo, la cual fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, con 
fecha 27 de febrero del 2017, en el tomo 35.309, folio 151, sección 8º, hoja M-634751, 
Inscripción 7ª. Como consecuencia de los acuerdos anteriores, el capital social se fija en la 
suma de veintitrés millones diecisiete mil quinientos dieciocho euros con sesenta céntimos 
(23.017.518,60€), dividido en 4.950.004 acciones de 4,65 euros de valor nominal de cada 
una de ellas. 

Con fecha 22 de febrero del 2017, el accionista único aprobó el reparto periódico de la prima 
de emisión entre los accionistas de la Sociedad en proporción a su participación en el capital 
social, por un importe total de hasta 3,41 millones de euros desde la fecha del acuerdo. La 
distribución se realizará trimestralmente, fijándose el pago correspondiente al primer mes en 
la cuantía de 340.540 euros (equivalentes a 0,069 euros por acción en circulación), el cual 
se hizo efectivo el día 15 de abril de 2017. Asimismo, se faculta al Consejo de 
Administración para distribuir la prima correspondiente a los tres siguientes trimestres 
teniendo como límite el fijado anteriormente. El pago se realizará, a trimestre vencido el día 
15 del mes siguiente, y se repartirá entre los accionistas que sean titulares de las acciones el 
último día de cada trimestre y en proporción a su participación en el capital social.  Con 
fecha 13 de julio de 2017 se ha realizado el segundo pago del ejercicio 2017, correspondiente 
al segundo trimestre, por un importe de 1.021.619 euros (equivalentes a 0,206 euros por 
acción en circulación). El pago correspondiente al tercer y cuarto trimestre será del mismo 
importe que el correspondiente al segundo trimestre. 

Con fecha de 27 de febrero de 2017 el accionista único adoptó un acuerdo para la 
consiguiente adecuación de la denominación social de la Sociedad a la actual (Grupo Ortiz 
Properties SOCIMI, S.A.). Dicho acuerdo es elevado en escritura pública el día 9 de marzo 
de 2017 autorizado ante el Notario de Madrid Dª Isabel Estape Tous, número de orden de 
protocolo 1.385. Fue inscrita con fecha 7 de abril de 2017 en el Registro Mercantil de 
Madrid, en el tomo 35.309, folio 151, sección 8ª hoja número M-634751, inscripción 8. En 
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esa misma fecha se acuerda el nombramiento de los Consejeros D. Armando Barturen Panera 
y D. Francisco Merino Panadero. Dicha decisión queda elevada a público en la misma 
escritura pública. 

Con fecha 27 de febrero de 2017 el accionista único de la Sociedad acuerda realizar una 
aportación dineraria de 3 millones de euros (3.000.000€) que se encuentra registrada en el 
epígrafe “Ganancias acumuladas”. 

Con fecha 1 de marzo de 2017 el accionista único hasta ese momento inició la venta de 
acciones de la Sociedad a inversores minoritarios, que terminó con la entrada de 52 
accionistas minoritarios por lo que la Sociedad pierde su condición de unipersonalidad. 
Dichas ventas de acciones se formalizaron mediante contratos privados de compraventa con 
cada uno de los inversores minoritarios al precio de 15,01 euros por acción. 

Todos los referidos inversores han suscrito con la Sociedad el Contrato de Accionistas que 
surte efectos desde el 1 de marzo de 2017 y que se describe en el apartado 3 del presente 
Documento Informativo. 

Con fecha 13 de junio de 2017 la Sociedad eleva a público la pérdida de su condición de 
unipersonalidad en escritura otorgada por la notario de Madrid Dª. Isabel Estape Tous con 
el número de protocolo 3.051.  

Por último, con fecha 8 de junio de 2017, se adoptó en Junta Extraordinaria Universal de 
Accionistas la correspondiente adaptación del objeto social de la Sociedad al establecido 
para las SOCIMI así como las modificaciones estatutarias necesarias para adaptar la 
Sociedad al status de sociedad cuyas acciones se incorporan a cotización en el MAB. Dicho 
acuerdo es elevado en escritura pública el día 16 de junio de 2017 autorizado ante el Notario 
de Madrid Dª Isabel Estape Tous, número de orden de protocolo 3.143. Fue inscrita con 
fecha 27 de junio de 2017 en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 35.309, folio 152, 
sección 8ª hoja número M-634751, inscripción 9. 

1.5. Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporación a negociación en el MAB-
SOCIMI 

Las principales razones que han llevado a la Sociedad a solicitar la incorporación a 
negociación en el MAB-SOCIMI son las siguientes: 

(i) Aumentar la capacidad de captación de recursos mediante el acceso a los mercados 
de capitales, situándose en una mejor posición para atraer a nuevos inversores. 

(ii)  Proporcionar liquidez a las acciones de la Sociedad y contribuir a la fijación de un 
nuevo mecanismo de valoración objetiva de las acciones para los accionistas de la 
Sociedad y para posibles futuros inversiones. 

(iii)  Reforzar la imagen de transparencia y profesionalidad de la Sociedad de cara a los 
accionistas, clientes, proveedores, inversores y a la comunidad en general, 
incrementando la notoriedad, la imagen de marca, la transparencia y la solvencia. 

(iv) Situarse en una posición competitiva para realizar posibles adquisiciones de nuevos 
activos. 

(v) Cumplir los requisitos exigidos por el artículo 4 de la Ley de SOCIMI, modificado 
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan diversas medidas 
tributarias dirigidas a la consolidación de las finanzas públicas y al impulso de la 
actividad económica (la “Ley 16/2012”), en virtud del cual se establece que las 
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acciones de las SOCIMI deberán estar incorporadas y admitidas a negociación en un 
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociación español o en el de 
cualquier otro Estado miembro de la Unión Europea o del Espacio Económico 
Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier país o territorio con el que exista 
efectivo intercambio de información tributaria, de forma ininterrumpida durante todo 
el período impositivo. 

1.6. Descripción general del negocio del Emisor, con particular referencia a las actividades 
que desarrolla, a las características de sus productos o servicios y a su posición en los 
mercados en los que opera 

1.6.1. Descripción de los activos inmobiliarios, situación y estado, período de amortización, 
concesión o gestión 

Grupo Ortiz Properties es una sociedad de inversión patrimonialista con una estrategia a 
largo plazo de gestión de alquiler de un diversificado portfolio de activos, centrando su 
estrategia en el mercado geográfico español.  

La cartera de activos está diversificada en tres grandes grupos en función de su uso: terciario, 
residencial y aparcamientos. 

Al 30 de abril de 2017 cuenta con un total de 40.601 m2 de superficie terciaria, 352 viviendas 
y 999 plazas de aparcamiento. A continuación se presentan los activos del Grupo GOP 
desglosados por naturaleza indicando el porcentaje de ocupación. 

 
Tipología 

Superficie/ 
Viviendas/ 

Plazas  
Ocupación 

Oficinas  60% 24.368 97% 

Comercial 24% 9.832 87% 

Naves 16% 6.401 84% 

Terciario 100% 40.601 93% 
VPPAOC Paracuellos 50% 176 95% 

VPPAOC Colmenar 27% 96 95% 

VPPAOC Alcalá de Henares 23% 80 96% 

Residencial 100% 352 95% 
Ortega y Gasset 81% 814 63% 

Resto Plazas 19% 185 9% 

Aparcamientos 100% 999 55% 
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- Uso terciario: 

Dentro de esta tipología de activos, se puede distinguir entre las siguientes sub tipologías 
dependiendo de su uso: oficinas, comercial y logístico o naves. 

• Uso terciario oficinas: 

Formado por cuatro edificios de oficinas con un total de 24.368 m
2, su ocupación actual 

es del 97%.  

Los edificios para oficinas y garaje son objeto de arrendamiento en virtud de distintos 
contratos de arrendamiento financiero inmobiliario en los que la arrendadora propietaria 
de los referidos inmuebles (e.g. entidades financieras) otorga un derecho de opción de 
compra a favor de la sociedad del Grupo GOP para la adquisición de dichos inmuebles 
correspondiente al término del contrato, excepto en el caso del Complejo Chamartín que 
es propiedad de la Sociedad (véase apartado 1.19.1 del presente Documento informativo 
para más información acerca de las características de dichos contratos). 

Como garantía del cumplimiento de algunos de los contratos de arrendamiento 
financiero anteriores, se otorgó, entre otros, derechos reales de prenda sobre los 
contratos de arrendamiento y subarrendamiento de los referidos inmuebles, excepto los 
contratos del Edificio 2.50. Los pignorantes del Grupo GOP tienen, entre otros, la 
obligación de extender la prenda y de no modificar los referidos contratos pignorados 
sin consentimiento previo del correspondiente arrendador financiero (sin perjuicio de 
otras obligaciones recogidas en los referidos contratos). 

Presentamos a continuación un cuadro resumen de los principales inquilinos y las  
características de los activos y contratos: 
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Activo 

Sociedad 
propietar

ia del 
inmueble 

Ubicación Inquilino Superficie 
m2 

Fecha de 
firma del 

contrato de 
arrendamiento 

Duración 
obligatoria 

para el 
Arrendatario  

Duración 
obligatoria 

para el 
Arrendador  

Edificio 2.91 
(“Complejo 
la Gavia”) 

Aldigavia 
Oficinas 

Avenida del 
Ensanche de 
Vallecas 44 
(Madrid) 

Agrícola El 
Casar 

626 25-oct-11 24-oct-17 24-oct-27 

Ortiz 
Construcciones 
y Proyectos 

3.999 30-nov-16 31-dic-36 31-dic-36 

Global 
Learning 
Provider 

2.649 05-oct-16 31-mar-20 31-mar-27 

Edificio 2.72 
(“Complejo 
la Gavia”) 

Aldigavia 
Oficinas 

Avenida del 
Ensanche de 
Vallecas 37 
(Madrid) 

Emergia 3.873 25-oct-16 31-oct-19 31-oct-21 

Enterprise 
Holdings 

2.651 06-jun-13 31-dic-18 31-dic-33 

Grupo Zenna 157 01-jul-10 01-jul-20 01-jul-26 

La Gavia 
Health Club 

595 16-sep-10 15-sep-20 15-sep-25 

Edificio 2.50 
(“Complejo 
la Gavia”) 

Aldigavia 
Oficinas 

Calle 
Entrepeñas, 45 

(Madrid) 

Securitas 
Seguridad 
España 

6.320 01-oct-11 30-sep-19 30-sep-21 

Escuela 
Infantil 
Creativa Las 
Tablas 

470 04-abr-11 03-abr-21 03-abr-26 

Complejo 
Chamartín 

GOP 
Santa Mº 

Magdalena, 14 
(Madrid) 

Apocop 
Consulting y 
Gestión de 
Activos 

648 10-may-16 30-jun-19 30-jun-21 

Det Norske 
Veritas España 1.317 14-jul-16 

5+1+1+1+1+1 
(preaviso 3 

meses) 
14-jul-26 

Hostería 
Lobato 

367 01-jun-15 31-may-18 31-may-18 

      Sin inquilino 697 - - - 

 

La totalidad de los contratos detallados en el cuadro anterior sufren actualizaciones de 
renta anuales del IPC y adicionalmente, en algunos casos, actualizaciones a precios de 
mercado al vencimiento de la duración obligatoria para el arrendatario. Asimismo, los 
gastos de mantenimiento y consumos son por cuenta del arrendatario. A excepción de la 
parte del edificio de oficinas arrendado a Ortiz Construcciones y Proyectos, los gastos 
del impuesto sobre bienes inmuebles (IBI) corren a cargo del arrendador. 
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La única superficie adicional disponible de oficinas para su arrendamiento corresponde 
a un local de 697 m2 en el Complejo Chamartín (c/ Santa Mª Magdalena, 14), que ha 
sido comprometido para su arrendamiento al Grupo Ortiz que será efectivo antes de 
finalizar el ejercicio 2017. 

a) Complejo Empresarial La Gavia 

Complejo formado por tres edificios de oficinas ocupados al 100%. Los tres 
edificios se encuentran clasificados como AAA por su calidad constructiva, 
eficiencia energética e instalaciones técnicas. A continuación, se describen dichos 
edificios: 

a. Edificio de oficinas 2.91. Avenida del Ensanche de Vallecas, 44, Madrid 

Edificio para oficinas y garajes compuesto de 3 plantas bajo rasante y 6 
plantas sobre rasante, con la siguiente distribución: comercial local en 
planta baja, instalaciones en planta cubierta, terciario-oficinas en planta 
baja y planta tipo; y anexo garaje en plantas sótano. El inmueble se 
encuentra finalizado con fecha 2010. Su ubicación se encuentra próxima a 
la intersección entre la carretera de circunvalación M-45 de Madrid y la 
autovía radial A-3 Madrid-Valencia. En el área predomina la vivienda 
colectiva de primera residencia y cuyo entorno dispone de servicios 
mínimos. La superficie catastral y registral construida es de 11.698 metros 
cuadrados y 13.399 metros cuadrados respectivamente. 

b. Edificio de oficinas 2.72. Avenida del Ensanche de Vallecas, 37, Madrid 

Edificio para oficinas y garajes compuesto de 3 plantas bajo rasante y 6 
plantas sobre rasante, con la siguiente distribución: comercial local en 
planta baja, instalaciones en planta cubierta, terciario-oficinas en planta 
baja y planta tipo; y anexo garaje en plantas sótano. El inmueble se 
encuentra finalizado con fecha 2010. Su ubicación se encuentra próxima a 
la intersección entre la carretera de circunvalación M-45 de Madrid y la 
autovía radial A-3 Madrid-Valencia. En el área predomina la vivienda 
colectiva de primera residencia y cuyo entorno dispone de servicios 
mínimos. La superficie catastral y registral construida es de 11.587 metros 
cuadrados y 13.399 metros cuadrados, respectivamente. 

c. Edificio de oficinas 2.50. Calle Entrepeñas, 45, Madrid 

Edificio para oficinas y garajes compuesto de 3 plantas bajo rasante y 6 
plantas sobre rasante, con la siguiente distribución: comercial local en 
planta baja, instalaciones en planta cubierta, terciario-oficinas en planta 
baja y planta tipo; y anexo garaje en plantas sótano. El inmueble se 
encuentra finalizado con fecha 2010. Su ubicación se encuentra próxima a 
la intersección entre la carretera de circunvalación M-45 de Madrid y la 
autovía radial A-3 Madrid-Valencia. En el área predomina la vivienda 
colectiva de primera residencia y cuyo entorno dispone de servicios 
mínimos. La superficie catastral y registral construida es de 11.772 metros 
cuadrados y 12.902 metros cuadrados respectivamente. 

  



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 25  

b) Complejo Chamartín. Edificio “PROA”. Santa Maria Magdalena, 14 (Madrid) 

Edificio de oficinas de 3.028 m² sobre rasante, construidos en el año 1.996 y 
ubicado en el entorno de la M-30. Cuenta con una planta bajo rasante (29 plazas 
de aparcamiento) y 4 plantas sobre rasante de oficinas. En la planta baja del 
edificio se ubica también un local comercial con 367,18 m². El edificio de oficinas 
está situado en el barrio de “Nueva España”, perteneciente al distrito de Chamartín, 
en el centro-este del municipio de Madrid. 

 
Edificio situado en Avenida Ensanche de Vallecas 

 
 

 

 

 
 
 
 

Edificio situado en Santa Mº Magdalena, 14 
 

• Uso terciario comercial: 

Dentro de esta tipología se distinguen cuatro categorías de activos por sus usos y 
destinos. A continuación se detalla un cuadro resumen con los principales inquilinos y 
características de los activos y contratos: 
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Activo 

Sociedad 
propietaria 

del 
inmueble 

Ubicación Inquilino Superficie 

Fecha de 
firma del 

contrato de 
arrendamiento 

Duración 
obligatoria para el 

Arrendatario 

Duración 
obligatoria 

para el 
Arrendador  

Gasolinera 
(Parcela 5.9) 

GOP 

Calle Alto del 
Retiro, 2, Parcela 
5.9, Sector UZP 
1.03, Ensanche de 
Vallecas (Madrid) 

Ortiz 
Construcciones y 
Proyectos 

3.508 31-dic-16 
 
 

31-dic-26 31-dic-36 

Burger King 
(Parcela 5.9) 

GOP 

Calle Alto del 
Retiro, 2, Parcela 
5.9, Sector UZP 
1.03, Ensanche de 
Vallecas (Madrid) 

Burger King 1.492  13-ene-17 
 
 

12-ene-20 

30 años 
desde 

licencia de 
obra y 

actividad 

Supermercado 
Aldi El Casar 

Aldigavia 
Oficinas 

Calle Hierro, s/n, El 
Casar, Guadalajara 

Aldi Pinto 
Supermercados, 
S.L. 

1.213  01-Mar-11 
 

28-feb-21 
(10+3+3+3+3+3pre
aviso de 6 meses) 

28-feb-36 

Locales 
Comerciales 
Varios 

GOP 
 

 

Varias – ver detalle 
más abajo 
 

Varios: 
Proceparsa, 
BBVA, Bodegas 
Hacienda Albae, 
etc. 

2.298 Varios – ver detalle más abajo 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

Gasolinera Ensanche de Vallecas 

 

 

Supermercado Aldi El Casar 
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a) Parcela 5.9. Ensanche de Vallecas (Madrid) 

Parcela de terreno ubicada en Madrid, calle Alto del Retito número 2, que cuenta 
con una superficie total de 5.000 metros cuadrados propiedad de GOP.  

Sobre parte de la citada parcela, existe un edificio destinado a estación de servicio 
de combustibles y ventas de otros productos. La superficie de suelo que ocupa 
dicha estación de servicio es de 3.507,76 metros cuadrados y consta de: 6 
dispensadores de gasolina con 8 mangueras cada uno de ellos; 5 tanques, 2 de 
40.000 litros y 3 de 20.000 litros; un edificio destinado a tienda y otros servicios 
auxiliares; 22 plazas de aparcamiento en superficie; zona de lavado provista de 
puente de lavado, 6 boxes de lavado a presión y zona de aspiración.  

El contrato de arrendamiento suscrito con el inquilino (Ortiz Construcciones y 
Proyectos, S.A.)  contempla revisiones de la renta los días 1 de enero de cada año 
a partir de 2018. Hasta el año 2021 incluido, la renta se actualiza según IPC+3%; 
si el IPC fuese negativo, la renta se actualizaría al 3%; desde 2022 incluido, la 
renta se actualiza al IPC y si el IPC es negativo, se mantiene en el 0% 

Sobre el resto de la superficie de la parcela, 1.492,24 m2, se encuentra en 
construcción, por cuenta y cargo de BURGER KING SPAIN, S.L.U., en virtud de 
contrato de arrendamiento vigente, un edificio para uso de restaurante modelo 
“Free Standing”, con tótem, aparcamiento y carril de servicio a vehículos 
(Autoking). El contrato de arrendamiento suscrito con el inquilino contempla 
revisiones de la renta los días 1 de Enero de cada año.  

b) Supermercado Aldi El Casar. Guadalajara 

Edificio con uso exclusivo comercial y destinado a supermercado propiedad de 
Aldigavia Oficinas. El edificio se distribuye en una planta sobre rasante con una 
superficie construida aproximada de 1.213 m2 y 55 plazas de aparcamiento. El 
inmueble se sitúa en el polígono industrial situado al norte de la localidad de El 
Casar (Guadalajara). El contrato de arrendamiento suscrito con el inquilino 
contempla revisiones de la renta del IPC. 

c) Locales comerciales varios 

Dentro de esta categoría se encuentran los siguientes locales comerciales, todos 
ellos propiedad de GOP: 

a. Local Las Rosas y plaza de garaje 

Local comercial nº 8 sito en planta baja de 74,41 m2 y plaza de garaje nº 
135 sita en planta sótano del edificio situado en la calle Moscú nº 8 en 
Madrid. 

b. Local Mirador de La Vaguada y 3 plazas de garaje 

Local comercial situado en la calle La Bañeza nº 42 Portal D Bajo en 
Madrid y con acceso directo por la Avenida Monforte de Lemos sito en 
planta baja. Tiene una superficie de 930,29 m2 y tres plazas de garaje (nº 
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145, 50 y 51), situadas en Sótano -2 con acceso desde Avenida Monforte 
de Lemos 183. 

c. Locales Gran Vía de Hortaleza Nº 6 y 7  

2 locales comerciales situados en la planta baja del edificio, por encima de 
la de sótano de una superficie conjunta de 142,26 m2. Tienen un acceso 
directo e independiente por el chaflán formado por la Glorieta Valdetorres 
del Jarama y la Gran Vía de Hortaleza. 

d. Locales comerciales Espartales Norte-Alcalá de Henares, Madrid 

6 locales comerciales de una superficie conjunta de 912,24 m2 situados en 
la Avenida Víctimas del Terrorismo nº 7, calle Fernando III nº 9 y Alfonso 
VI nº 10 y 12 plazas de garaje. 

e. Local comercial y plazas de garaje Promoción Sidney- Ensanche de 
Vallecas. 

Local comercial de 155,17 m2  situado en Avenida de la Gavia esquina C/ 
Barranco del Novillo en Madrid. Incluye 27 plazas de garaje situadas en 
la Avenida de la Gavia nº 33. 

f. Locales comerciales y plazas de garaje Promoción Atenas- Ensanche De 
Vallecas. (Madrid) 

Local comercial B situado en Avenida de la Gavia esquina C/ Barranco 
del Novillo y Local comercial C situado en Calle Baños de Valdearado nº 
19, con una superficie conjunta de 125,52 m2 y 55 plazas de garaje en la 
Avenida Ensanche de Vallecas nº 40 y calle Entrepeñas nº 72, en Madrid. 

g. Locales comerciales y plazas de garaje Promoción Los Cisnes- Ensanche 
de Vallecas (Madrid). 

2 locales comerciales con una superficie conjunta de 150,01 m2 señalados 
con los números 1, del portal C del Edificio situado en calle Entrepeñas 
con esquina calle Barranco del Novillo y 3 del portal K situado en Calle 
Peñaranda de Bracamonte esquina con la calle La Adrada y 2 plazas de 
garaje ubicadas en la calle Entrepeñas nº 62. 

h. Local comercial y plazas de garaje Promoción Paris- Ensanche de 
Vallecas (Madrid). 

Local comercial con una superficie de 49,90 m2 señalado con el nº 1 del 
edificio situado en Calle Peñaranda de Bracamonte nº 20 con una 
superficie de 173,82 m2, y 31 plazas de garaje. 

i. Local comercial y plazas de garaje Promoción Robles I- Ensanche de 
Vallecas (Madrid). 

Local comercial con una superficie de 49,90 m2 en planta baja del conjunto 
urbanístico denominado “LOS ROBLES I” situado en Avenida de la 
Gavia nº 43, y 11 plazas de garaje. 
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j. Locales comerciales y plazas de garaje Promoción Robles III- Ensanche 
de Vallecas (Madrid). 

2 locales comerciales con una superficie conjunta de 149,98 m2  señalados 
con el número 3 y 4 situados en la planta baja del conjunto urbanístico 
denominado “RESIDENCIAL LOS ROBLES III” ubicados en la Calle 
Baños de Valdearados   nº 10 y 12, en Madrid, así como 2 plazas de en la 
calle Puentedey. 

k. Locales comerciales Avenida de La Universidad – Fuenlabrada (Madrid) 

5 locales comerciales con una superficie conjunta de 581,79 m2 situados 
en la Avenida de la Universidad nº 2, 4 y 6 en Fuenlabrada, Madrid.  

l. Local comercial en Tres Cantos (Madrid) 

Local comercial con una superficie de 167,42 m2 situado en la planta baja 
del conjunto urbanístico “RESIDENCIAL PARQUE TRES CANTOS” en 
la calle Montón de Trigo nº 1, Tres Cantos (Madrid). 

A continuación se describen las principales características de los contratos de 
arrendamiento asociados a los locales descritos anteriormente: 

Activo Inquilino 
Fecha 
firma 

contrato 

Duración 
obligatoria 

para el 
arrendatario 

Duración 
obligatoria 

para el 
arrendador 

Actualización 
ordinaria de 

la Renta 

Gastos de 
mantenimiento 

y consumos 

Impuesto y 
Tasas por 
cuenta del 

arrendatario 

Gastos por 
cuenta del 

arrendador 

Las Rosas. 
Calle Moscú 

Bodegas Hacienda 
Albae, S.L. 

1-sep-12 

Puede resolver 
en cualquier 
momento con 
preaviso de 2 
meses 

31-ago-17 
IPC el 1 de 
Enero de cada 
año 

Por cuenta del 
Arrendatario 

- 

Comunidad de 
Propietarios, 
IBI, Basuras, 
Vados, 
Alcantarillado 
y Recogida de 
Residuos 

Local El 
Mirador de 
La Vaguada 

Pinxu Li y Yuxia 
Wang 15-jul-09 

Puede resolver 
en cualquier 
momento con 
preaviso de 2 
meses 

26-may-19 
IPC el 1 de 
Enero de cada 
año 

Por cuenta del 
Arrendatario 

Comunidad de 
propietarios 

IBI, Basuras, 
Vados, 
Alcantarillado 
y Recogida de 
Residuos 

Gran Via de 
Hortaleza. 
Locales 6-7 

BBVA 1-may-09 1-may.-19 1-may-19 
IPC el 1 de 
Enero de cada 
año 

Consumos por 
cuenta del 
Arrendatario 

- 

Comunidad de 
Propietarios, 
IBI, Basuras, 
Vados, 
Alcantarillado 
y Recogida de 
Residuos 

Locales 
Espartales 

Jose Mº Alonso 
Alonso 

1-mar-17 28-feb.-21 28-feb-27 

IPC el 1 de 
Enero de cada 
año. Primera 
el 1-01-2023 

Por cuenta del 
Arrendatario 

Basuras, Vados, 
Alcantarillado y 
Recogida de 
Residuos 

IBI y 
Comunidad de 
Propietarios 

Local A 
Promoción 
Sidney 

Cervecería 
Encofrados, S.L. 

14-sep-10 13-sep.-20 13-sep-25 

IPC el 1 de 
Enero de cada 
año (1-01-
2021) 

Por cuenta del 
Arrendatario 

Comunidad, IBI, 
Basuras, Vados, 
Alcantarillado y 
Recogida de 
Residuos 

 



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 30  

Locales 
Promoción  
Atenas 

Mª del Carmen y 
Mª de los Remedios 
Martinez 
Mancheño 

3-dic-10 

En cualquier 
momento con 
un preaviso de 
6 meses 

2-dic-20 

IPC el 1 de 
Enero de cada 
año (1-01-
2017) 

Por cuenta del 
Arrendatario 

Comunidad 
propietarios, 
Basuras, Vados, 
Alcantarillado y 
Recogida de 
Residuos 

IBI 

Locales 
Promoción  
Atenas 

AUDIOVISUALES 
PATCH, S.L. 
UNIPERSONAL  

15-sep-16 
2+3+5 
(preaviso 6 
meses) 

14-sep-26 

IPC el 1 de 
Enero de cada 
año (1-01-
2018) 

Por cuenta del 
Arrendatario 

IBI, comunidad 
propietarios, 
Basuras, Vados, 
Alcantarillado y 
Recogida de 
Residuos 

 

Locales 
Promoción 
Cisnes 

Servicios Integrales 
Eliche, S.L. 1-sep-15 

5+5 (preaviso 
de 6 meses) 31-ago-25 

IPC el 1 de 
Enero de cada 
año  

Por cuenta del 
Arrendatario 

IBI, comunidad 
propietarios, 
Basuras, Vados, 
Alcantarillado y 
Recogida de 
Residuos 

 

Locales 
Promoción 
Cisnes 

Mª Antonia Sevilla 
Moraleda y Mª 
Tomasa Gomez del 
Moral 

15-sep-09 

En cualquier 
momento con 
preaviso de 6 
meses 

14-sep-24 
IPC el 1 de 
Enero de cada 
año  

Por cuenta del 
Arrendatario 

Comunidad 
propietarios, 
Basuras, Vados, 
Alcantarillado y 
Recogida de 
Residuos 

IBI 

Local 
Promoción 
Paris 

Sadrivet, S.L. 22-dic-14 
5+5 (preaviso 
de 6 meses) 21-dic-24 

IPC el 1 de 
Enero de cada 
año  

Por cuenta del 
Arrendatario 

Comunidad 
propietarios, 
Basuras, Vados, 
Alcantarillado y 
Recogida de 
Residuos 

IBI 

Locales 
Promoción 
Robles I 

Ortiz 
Construcciones y 
Proyectos S.A. 

1-mar-17 

1+prorrogas 
indefinidas por 
anualidades 
(preaviso 1 mes 
antes vto cada 
anualidad) 

28-feb-18 
IPC el 1 de 
Enero de cada 
año  

Por cuenta del 
Arrendatario 

IBI, Comunidad, 
Basuras, Vados, 
Alcantarillado, 
etc 

 

Locales 
Promoción 
Robles III 

Mª Mercedes 
Hurtado Arribas 

6-abr-17 5+5 (preaviso 
de 6 meses) 

5-abr-27 
IPC el 1 de 
Enero de cada 
año  

Por cuenta del 
Arrendatario 

IBI, Comunidad, 
Basuras, Vados, 
Alcantarillado, 
etc 

 

Locales 
Fuenlabrada Lukela S.L. 1-nov-14 

5+5 (preaviso 
de 6 meses) 31-oct-24 

IPC el 1 de 
Enero de cada 
año  

Por cuenta del 
Arrendatario 

IBI, Comunidad, 
Basuras, Vados, 
Alcantarillado, 
etc 

 

Local Tres 
Cantos 

Promociones, 
Centros y Parques 
Residenciales, S.A. 
(PROCEPARSA) 

24-mar-17 

23/03/2018 (a 
partir de esta 
fecha pueden 
resolver en 
cualquier 
momento con 
preaviso de 3 
meses) 

23-mar-20 
IPC el 1 de 
Enero de cada 
año  

Por cuenta del 
Arrendatario 

Basuras, Vados, 
alcantarillado, 
recogida 
residuos, 

IBI. 
Comunidad 
Propietarios 
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• Uso terciario logístico o naves: 

Dentro de esta tipología distinguimos dos categorías de activos por sus usos y destinos; 
La Nave situada en el Polígono Pozo Nuevo del Casar y el resto de Naves, ubicadas en 
el Polígono Fin de Semana en Madrid y en Asturias.  

Presentamos a continuación un cuadro resumen de los principales inquilinos y las  
características de los activos y contratos: 

Activo 

Sociedad 
propietaria 

del 
inmueble 

Ubicación Inquilino Superficie Fecha 
contrato 

Duración 
obligatoria para 
el Arrendatario 

Duración 
obligatoria 

para el 
Arrendador  

Local 
o 

Planta 

FORTEM. 
(Nave 
Industrial. 
Pozo 
Nuevo. El 
Casar. 
Parcelas 
41 a 42) 

GOP 

Polígono 
Industrial la 
Llave (El 

Casar, 
Guadalajara) 

Fortem Integral 451 08-jun-16 07-jun-36 07-jun-36 Nave 

Naves 
Torres 
Quevedo 
(*) 

GOP 

Calle Mario 
Rosso de 

Luna 
(Madrid) 

SR Technics 
Spain S.A. 

2.504 14-feb-12 14-feb-20 14-feb-20 
Nave 
3-4-5-

6 

Nave 
Industrial 
de Baiña, 
calle El 
Pedreu, 5 
(Mieres) 

GOP 

Polígono 
Industrial 
Vega de 
Baiña, 

(Mieres, 
Asturias) 

Thyssen Krup 
Airport 
Services, S.L. 

2.434 01-sep-15 

2+1+1+1+1+1+1
+1+1+1+1 
(preaviso 6 

meses) 

31-ago-27 
Nave 

5 

Polígono 
Industrial 
Maqua 
Nave 25 y 
26 

GOP 

Polígono 
Industrial 
Maqua, 
Avilés 

(Asturias) 

Sin inquilinos 404 - - - - 

(*) Hay 607 m2 en Torres Quevedo sin inquilino. 

a) Nave industrial Pozo Nuevo. El Casar. Guadalajara. 

Centro de formación ubicado en un solar de 4.468,52 m2, en el Polígono Industrial 
la Llave en El Casar Guadalajara, en la Calle el Cobre, Sector 11, parcelas 41 y 
42. Edificio para uso industrial en tipología de nave aislada. El inmueble tiene dos 
plantas sobre rasante.  

El contrato de arrendamiento suscrito con el inquilino contempla revisiones de la 
renta los días 1 de Enero de cada año. Hasta 2021 incluido, la renta se incrementa 
según el IPC+3%; si el IPC fuese negativo, se incrementa en un 3%; desde 2022 
incluido, se incrementa según IPC y si el IPC fuese negativo, no se modificaría la 
renta. 
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b) Naves Torre Quevedo Poligono Industrial Fin De Semana (Madrid) 

Cinco Naves Industriales ubicadas en el Polígono Industrial Fin de Semana de 
Madrid, en Calle Mario Rosso de Luna con vuelta a la Avda. de los Ingenieros 
Hermanos Granda y la Calle Ingeniero Torres Quevedo. El complejo industrial 
está situado en el barrio denominado “Rejas”, perteneciente al distrito de San Blas, 
al este del municipio de Madrid. En el bajo rasante se ubica un aparcamiento 
comunitario siendo propietario Grupo GOP de 28 plazas de garaje de un total de 
34 plazas. 

El contrato de arrendamiento suscrito con el inquilino contempla revisiones de la 
renta los días 1 de Enero de cada año. 

c) Parcela más nave industrial de Baiña. Calle el Pedreru, 5. Mieres. Asturias. 

Parcela Urbana (Industrial) número 5, Polígono Industrial Vega de Baiña, en el 
término municipal de Mieres (Asturias). Tiene una superficie aproximada de 4.031 
m2. Consta de nave de 1.950,78 m2 con una oficina de 483,16 m2, distribuidas en 
1ª Planta (241,58m2) + 2ª Planta (241,58 m2).  

El contrato de arrendamiento suscrito con el inquilino contempla revisiones de la 
renta los días 1 de Enero de cada año. 

d) Polígono Industrial Maqua. San Juan de Nieva. Naves 25-26. Asturias. 

Dos Naves industriales sitas en el Polígono de Maqua, nave nº  25 y Nave nº 26 
Fase II, San Juan de Nieva, en el concejo de Gozón, Avilés (Asturias). 

 

 

Naves Torres de Quevedo 
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- Uso residencial: 

La cartera de residencial está formada por tres promociones de viviendas ubicadas en 
Colmenar Viejo, Paracuellos del Jarama y Alcalá de Henares, todas ellas en la Comunidad 
de Madrid. Las dos primeras son actualmente promociones libres, y la de Alcalá de Henares 
mantiene su protección hasta noviembre de 2018.  

Aldigavia S.A.U. constituyó hipoteca sobre todos sus bienes inmuebles de carácter 
residencial, además de otorgar un derecho real de prenda sobre los contratos de 
arrendamiento existentes en relación a los referidos inmuebles, todo ello en garantía de las 
obligaciones derivadas de un préstamo (véase apartado 1.19.1 del presente Documento 
informativo para más información acerca de las características de dicho préstamo). Como 
consecuencia de lo anterior, Aldigavia, S.A.U. se obligó a no llevar a cabo modificaciones 
relevantes de los contratos pignorados ni a otorgar renuncias, quitas, esperas, plazos de 
gracia o cortesía o similar en relación con los mismos sin el consentimiento de la entidad 
financiera. 

Presentamos a continuación las principales características de los activos de uso residencial: 

a) Promoción Colmenar Parcela RC-12.1. Residencial La Estación (Madrid). 

Promoción de 97 viviendas, 118 plazas de garaje (21 interiores y 28 exteriores) y 
97 trasteros desarrollada sobre una parcela de 5.436 m2. Grupo GOP es propietaria 
de 96 viviendas, 96 trasteros y 117 plazas. El edificio es una promoción residencial 
de viviendas en altura, compuesta por 6 bloques, en urbanización cerrada (16 
viviendas por bloque) y situada en Calle del Ave, 6-8, Colmenar Viejo, Madrid. 
La superficie registral de vivienda construida es de 6.718 m2. 

b) Promoción Paracuellos. Parcela BA-09 BA-10 Sector 9 “El Corral”. Residencial 
Altos del Jarama (Madrid). 

Promoción de 180 viviendas, 201 plazas de garaje y 180 trasteros desarrollada 
sobre una parcela de 7.157 m2. Grupo GOP es propietaria de 176 viviendas, 176 
trasteros y 197 plazas. El edificio cuenta con 4 plantas sobre rasante y 1 planta 
bajo rasante. La superficie registral de vivienda construida es de 10.026 m2.  

c) Promoción 80 viviendas (vppaoc). Parcela 1.3 de la UE-26 Del Sector 108 “El 
Olivar”. Residencial Alcalá 80. 

Promoción de 80 viviendas, 120 plazas de garaje y 80 trasteros de promoción 
pública en arrendamiento con opción de compra para jóvenes, desarrollada sobre 
una parcela de 5.232 m2 en Alcalá de Henares. El edificio es de tipología 
residencial de 5 plantas sobre rasante y 1 planta bajo rasante, destinadas a uso 
exclusivamente residencial. El edificio se finalizó en 2011. La superficie registral 
de vivienda construida es de 8.998 m2. 
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Residencial situado en Alcalá de Henares 

- Aparcamientos: 

El principal activo dentro de esta tipología es el aparcamiento situado en el subsuelo del Colegio 
Calasancio en Madrid, en la manzana formada por las calles Ortega y Gasset, Conde de Peñalver, 
General Díaz Porlier y Padilla. El activo, propiedad de Ortega y Gasset Park, S.A.U., es una 
concesión a 50 años, finalizando el período de concesión en el año 2064, con un total de 814 plazas 
(142 plazas para residentes, 500 plazas destinadas a abonos y 172 plazas destinadas a rotación).  Se 
trata de un parking en rotación y abonos con venta (cesión) de plazas de garaje, ubicado en las 4 
plantas de sótano del edificio.  

 

Parking situado en la calle Ortega y Gasset 
 

Ortega y Gasset Park, S.A.U. ha constituido hipotecas de primer y segundo rango sobre el derecho 
de superficie en el que ha construido el aparcamiento en garantía de sus obligaciones bajo un 
contrato de crédito (véase apartado 1.19.1 del presente Documento informativo para más 
información acerca de las características de dicho contrato de crédito). Como consecuencia de lo 
anterior, se limitan los términos y condiciones para la cesión de las plazas de aparcamiento de 
Ortega y Gasset Park, S.A.U. que no podrá enajenar, ni transmitir el referido derecho de superficie, 
ni constituir ningún tipo de carga, gravamen o cualquier otro derecho sobre el mismo, según lo 
previsto en el contrato de crédito, a menos que cuente con la autorización de la entidad financiera. 

Adicionalmente, al 30 de abril de 2017 existían otras 185 plazas de aparcamiento dispersas en otras 
promociones según el siguiente detalle: 



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 35  

Plazas de aparcamiento Naturaleza activo 
afecto 

Sociedad  
propietaria 
del activo 

Unidades 

Plazas Naves Torres Quevedo Terciario naves GOP 28 
Plazas Promoción Espartales Terciario comercial GOP 12 
Plazas Promoción Sidney Terciario comercial GOP 27 
Plazas Promoción  Atenas Terciario comercial GOP 55 
Plazas Promoción Cisnes Terciario comercial GOP 2 
Plazas Promoción Paris Terciario comercial GOP 30 
Plazas Promoción Robles I Terciario comercial GOP 11 
Plazas Promoción Robles III Terciario comercial GOP 1 

Plazas Promoción Álamos (a) 
Plazas 

aparcamiento 
GOP 15 

Plazas Promoción Robles II (b) 
Plazas 

aparcamiento 
GOP 2 

Plazas Colmenar 13.2 (c) 
Plazas 

aparcamiento 
GOP 2 

Total otras plazas aparcamiento     185 
(a) Plazas de garaje Promoción Residencial Álamos. Ensanche de Vallecas (Madrid). 

15 plazas de garaje ubicadas en la Promoción Residencial Los Álamos situada en la 
Avenida de la Gavia nº 70, números 116-158-160-165-177-179-189-190-193-201-206-
207-208-210-213. 

(b) Plazas de garaje Promoción Residencial Robles II Ensanche de Vallecas (Madrid). 

2 plazas de garaje ubicadas en la Promoción Residencial Robles II situada en la calle Alto 
de la Sartenilla nº 12, en Madrid, números 46 y 237. 

(c) Plazas de garaje Promoción Residencial Colmenar 13.2 (Madrid) 

2 plazas de garaje  ubicadas en la Promoción Jardines de la Estación situada en la  calle    
del Talgo nº 13 en Colmenar Viejo, números 38 y 99. 

La totalidad de los activos inmobiliarios propiedad del Grupo se encuentran en buen estado 
de conservación. La política del Grupo es formalizar pólizas de seguros para cubrir los 
posibles riesgos a los que están sujetos los diversos inmuebles de su propiedad. La totalidad 
de los activos inmobiliarios del Grupo se encuentran asegurados mediante pólizas 
contratadas con Mapfre y con Generali. A la fecha de este Documento Informativo las 
principales coberturas suscritas por el Grupo son las siguientes: 
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Inmueble 
Cobertura 

Garantías principales (Miles de 
Euros) 

Oficina P2.91 (“Complejo la 
Gavia”) 16.894 

Incendio y extensivos, rotura lunas y cristales, daños 
por agua y daños en aparatos eléctricos 

Oficina P2.72 (“Complejo la 
Gavia”) 16.058 

Oficina P2.50 (“Complejo la 
Gavia”) 14.816 

Santa Mª Magdalena, 14 
(“Complejo Chamartín”) 

5.981 
Incendio, daños por agua, rotura de cristales, daños 
eléctricos.  

Aparcamiento Ortega y 
Gasset 

9.750 Incendio, daños por agua rotura de cristales y robo 

VPPAOC Paracuellos 12.672 
Daños materiales, robo, responsabilidad civíl 
302.000€, por víctima 60.000€, daños estéticos lim 
601 €. 

VPPAOC Colmenar 6.909 

VPPAOC Alcalá de Henares 5.532 

Naves Torre Quevedo 1.778 
Incendio, extensivos y desperfectos por robo en 
continente. 

A continuación se presenta un detalle de los activos inmobiliarios descritos anteriormente 
que se encuentran en garantía del cumplimiento de algunos contratos de arrendamiento 
financiero y contratos de préstamo, las características de los cuales se detallan en el apartado 
1.19.1 del presente Documento Informativo: 

Activo financiado Entidad financiera Concepto 

Edificio 2.91 Caixa 2.91 Leasing 

Edificio 2.72 Caixa 2.72 Leasing 

Edificio 2.50 Bankia  Leasing 

Promociones Residenciales Colmenar 12,1, 
Paracuellos y Alcalá BBVA Préstamo hipotecario 

Aparcamiento Ortega y Gasset Sabadell  Préstamo hipotecario 

Supermercado Aldi El Casar Aldi Pinto Supermercados Préstamo construcción 

Nave Industrial. Pozo Nuevo. El Casar. Parcelas 41 
a 42 (Fortem) 

Caixa Leasing 

Plazas de aparcamiento Promoción Paris BBVA Préstamo construcción 

Plazas de aparcamiento Promoción Atenas Bankia Préstamo construcción 

Plazas de aparcamiento Promoción Robles II Bankia  Préstamo construcción 

Plazas de aparcamiento Promoción Robles I BBVA Préstamo construcción 

Plazas de aparcamiento Promoción Colmenar 13.2 Bankia  Préstamo construcción 

Plazas de aparcamiento Promoción Los Álamos Ibercaja  Préstamo construcción 

Plazas de aparcamiento Promoción Los Cisnes Caixa Préstamo construcción 

Plazas de aparcamiento Promoción Sidney Caixa  Préstamo construcción 

Plazas de aparcamiento Promoción Espartales BBVA Préstamo construcción 
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Los inmuebles con rentas superiores al 10% de los ingresos previstos por el Grupo para el 
ejercicio 2017, primer ejercicio de actividad completo del Grupo, son los siguientes: 

Inmueble Porcentaje 
Ingresos 

Ingresos 
(miles de 

euros) 
      
Aparcamiento Ortega y 
Gasset 

16,20% 
1.134 

Oficina P 2.9 15,60% 1.092 
Oficina P2.50 12,90% 903 
Oficina P2.72 11,90% 833 
VPPAOC Paracuellos 11,40% 798 
      

 

Gestión del Portfolio 

La gestión del portfolio del Grupo GOP se realiza internamente y con la colaboración a 
efectos de reporting y asesoramiento general de su accionista mayoritario Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A. (“Ortiz ” o el “Gestor” ) con el que se ha suscrito un 
contrato de prestación de servicios generales de asistencia y reporting financiero, contable y 
para la comercialización y gestión de los activos con fecha 1 de marzo de 2017. 

A continuación se detallan los principales servicios que presta Ortiz al Grupo GOP:  

- Gestión comercial, jurídica y administrativa de los activos y sus contratos de 
arrendamiento; 

- Gestión técnica y de mantenimiento de los activos; 

- Gestión corporativa, fiscal, contable y de tesorería; 

- Plan de negocio y reporting; 

- Gestión de seguros; 

- Búsqueda de nueva financiación bancaria o refinanciación; 

Durante la vigencia del contrato el Gestor será el único responsable respecto de los activos 
y de los servicios, así como del proceso completo de recuperación, gestión, publicidad y 
comercialización de los activos y, en su caso, venta de los activos que no sean esenciales 
para el Grupo GOP o activos residuales (tal y como se describe en el apartado 1.15.1 del 
presente Documento Informativo, es materia reservada al Consejo de Administración la 
enajenación de un activo inmobiliario por un importe superior a un (1) millón de euros e 
inferior a cinco (5) millones de euros excepto si la cuantía representa más del 25% de los 
activos de la Sociedad o en caso de que sea superior a cinco (5) millones, en cuyo caso es 
una materia reservada que requerirá la autorización no del Consejo de Administración sino 
de la Junta General de Accionistas).  
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El Gestor deberá mantener informado a Grupo Ortiz Properties en todo momento de 
cualesquiera actuaciones o acciones que precisen de instrucciones por parte de Grupo Ortiz 
Properties o aquellas que tengan especial interés, en cuyo caso deberá cumplir con las 
instrucciones que le dé Grupo Ortiz Properties a este respecto. 

El Gestor deberá remitir a Grupo Ortiz Properties informes, así como cualquier otra 
información que sea necesaria para mantener informado al Grupo GOP del estado de los 
servicios prestados. Además deberá mantener unos libros o registros en los cuales se 
identifiquen las actuaciones o transacciones llevadas a cabo para la prestación de los 
servicios. 

Como retribución por dichos servicios el Gestor percibirá las siguientes comisiones: 

- Comisión de gestión: El Gestor percibirá una comisión de gestión anual por un importe 
de 355.000 euros. Se le añadirá el importe correspondiente al impuesto de valor añadido 
aplicable legalmente. La comisión de gestión será objeto de revisión anual el 1 de enero 
de cada año, a tenor de los incrementos que experimente el IPC publicado en el mes de 
diciembre. 

- Comisión de éxito: se calculará de forma anual el día en que se apruebe por la Junta 
General de la Sociedad las cuentas anuales correspondientes al ejercicio social sobre el 
que se devenga la comisión de éxito. Consiste en un importe equivalente al 20% del 
exceso de dividendos, que será pagadera el último día del mes natural siguiente a la fecha 
de aprobación de las cuentas anuales en cuestión. Se entiende por exceso de dividendos 
la diferencia positiva entre (i) los dividendos repartidos (importe total de los dividendos 
distribuidos a los accionistas de forma acumulada contra los resultados del ejercicio 
social completo) y (ii) los dividendos mínimos (3.403.055 euros para el ejercicio social 
comprendido entre el 1 de marzo y el 31 de diciembre de 2017; 4.083.666 euros para los 
ejercicios sociales siguientes, revisado a 1 de enero de cada año a tenor de los 
incrementos que experimente el IPC). 

Además el gestor tendrá derecho a percibir un importe equivalente al 20% de la mejora en 
las condiciones de la financiación que obtuviera Grupo GOP como consecuencia de la 
suscripción de una nueva financiación sobre lo previsto en el plan de negocio del Grupo 
GOP. La determinación de dicho importe será realizada por el auditor de Grupo GOP en 
cada momento o por un experto independiente designado por éste, y su aprobación 
corresponde al Consejo de Administración. 

La duración del contrato será por 10 años (hasta el 28 de febrero de 2027), prologándose 
automáticamente por periodos anuales sucesivos, salvo que alguna de las partes notifique lo 
contrario con una antelación mínima de dos meses a la finalización del período contractual 
en vigor. 

El contrato incluye una serie de causas de terminación anticipada: 

i. En caso de venta de la totalidad de las acciones de la Sociedad, las Filiales o todos 
sus Activos. 

ii.  Por mutuo acuerdo entre las Partes. 

iii.  En caso de que el Gestor, como consecuencia de una imposibilidad legal 
sobrevenida, no pueda seguir prestando los Servicios. 
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iv. En caso de extinción de la personalidad jurídica de cualquiera de las Partes. 

v. En caso de incumplimiento no subsanado de las obligaciones establecidas en el 
presente Contrato en el plazo de 30 días desde la fecha en la que se produzca el 
incumplimiento (salvo que en el presente Contrato se establezca un plazo superior 
para su subsanación). 

vi. En caso de que el Gestor se encuentre en una situación inminente de insolvencia o 
no pueda atender regularmente sus obligaciones de pago, un tercero haya prestado 
solicitud de concurso, se encuentre en situación de disolución o lleve a cabo 
actuaciones en fraude de ley. 

vii.  En caso de que Grupo GOP se encuentre en una situación inminente de insolvencia 
o no pueda atender regularmente sus obligaciones de pago, un tercero haya prestado 
solicitud de concurso, se encuentre en situación de disolución. 

viii.  Por voluntad de Grupo GOP. 

En caso de terminación como consecuencia del acaecimiento de los supuestos descritos en 
el apartado (i), (ii), (iii) y (iv), no darán derecho a reclamar indemnización de ninguna Parte 
a la otra, teniendo derecho el Gestor a cobrar la parte de la Comisión de Gestión devengada. 

En caso de terminación como consecuencia del acaecimiento de los supuestos descritos en 
los apartados (v) y (vi) correspondientes al Gestor, no dará derecho al Gestor a reclamar 
indemnización alguna a Grupo GOP, teniendo únicamente derecho a cobrar la parte de la 
Comisión de Gestión devengada y Grupo GOP tendrá derecho a reclamar los daños y 
perjuicios que estime convenientes. 

La terminación anticipada del contrato deberá ser comunicada por la Parte que inste el 
acaecimiento de uno de los supuestos recogidos en los apartados (i) a (viii) anteriores. 

En caso de que la terminación se derive del acaecimiento de los supuestos descritos en los 
apartados (v) y (vii) correspondientes al Grupo GOP, el Gestor tendrá derecho a, además de 
la Comisión de Gestión devengada, percibir el importe equivalente a tres (3) mensualidades 
de la Comisión de Gestión vigente en el momento de la resolución por cada año de contrato 
que restaré por cumplir, lo que las Partes pactan como cláusula penal. 

En caso de que la terminación se derive del acaecimiento del supuesto descrito en el apartado 
(viii), el Gestor tendrá derecho a, además de la Comisión de Gestión devengada, percibir el 
importe equivalente a seis (6) mensualidades de la Comisión de Gestión vigente en el 
momento de la resolución por cada año de contrato que restaré por cumplir, lo que las Partes 
pactan como cláusula penal. 

En cualquiera de los casos de terminación del Contrato de Gestión recogidos en la presente 
cláusula, el Gestor tendrá derecho a cobrar la Comisión de Éxito si esta se hubiese devengado 

La relación entre las partes, de acuerdo con lo estipulado en el contrato y sin perjuicio de la 
participación del Gestor en la Sociedad, es una relación comercial entre partes contratantes 
independientes y no constituye ningún tipo de relación laboral ni empresarial, de agencia o 
franquicia, de facto o de iure, entre las partes, que no podrán actuar ni presentarse a terceros 
como si este fuera el caso.  
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El Gestor, sin perjuicio de su obligación de prestar los servicios, podrá delegar o subcontratar 
parcialmente la prestación de los mismos en terceros profesionales, siempre y cuando el 
Gestor (i) ejerza la diligencia y prudencia debidas en relación con la selección, 
nombramiento y seguimiento continuo del delegatario o subcontratado correspondiente; (ii) 
garantice que la prestación bajo dichas delegaciones o subcontrataciones se lleve a cabo de 
conformidad con los términos y condiciones previstos en el Contrato de Gestión; y (iii) sea 
responsable solidario frente a Grupo GOP de cualquier pérdida o daño de cualquier tipo 
causado por las actuaciones del delegatario o subcontratado correspondiente, lo cual es 
confirmado y aceptado por el Gestor. Cualquier coste a incurrir por la subcontratación de 
estos servicios será asumido por el Gestor. 

Criterios de valoración y política de amortización de los activos 

Los principales activos fijos que posee el Grupo GOP son: inmovilizado intangible e 
inversiones inmobiliarias. 

Inmovilizado intangible 

Los elementos de inmovilizado intangible se valoran inicialmente por su coste, incluyendo 
los costes de transacción relacionados y costes de financiación, si fueran de aplicación.  

Con posterioridad a su reconocimiento como activo, el Grupo GOP registra los elementos 
de inmovilizado intangible cuyo valor razonable pueda medirse con fiabilidad, por su valor 
revalorizado, que es su valor razonable en el momento de la revalorización, menos la 
amortización acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro de valor que 
haya sufrido. Las revalorizaciones se realizan semestralmente, en cada cierre de 30 de junio 
y 31 de diciembre, en base a las tasaciones obtenidas de terceros independientes. 

Las ganancias o pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable de los elementos de 
inmovilizado intangible se reconocen en el período en que se producen de la siguiente forma: 

� Los incrementos de valor se reconocen en el otro resultado global consolidado y se 
acumulan en el epígrafe “reservas de revalorización” dentro del patrimonio neto. 

� Las reducciones de valor se reconocen en la cuenta de resultados consolidada, a 
excepción de que exista una reserva de revalorización reconocida previamente en 
relación con el activo en cuestión, en cuyo caso se registrará contra la misma a través 
del otro resultado global. 

Cuando se revaloriza un elemento de inmovilizado intangible la amortización acumulada en 
la fecha de revalorización se ajusta para igualar la diferencia entre el importe en libros bruto 
y el importe en libros del activo después de tener en cuenta las pérdidas por deterioro de 
valor acumuladas. 

En este epígrafe se registran los derechos de superficie sobre la finca destinada a la 
construcción de un aparcamiento subterráneo derivados del contrato firmado por la sociedad 
dependiente Ortega y Gasset Park, S.A.U. con la entidad “Escuelas Pías”. Los derechos de 
superficie están sometidos a amortización, la cual está calculada por el método lineal durante 
su vida útil estimada, siendo ésta coincidente con la duración del plazo del derecho de 
superficie, que asciende a 50 años. El Grupo GOP estima que la vida útil restante del activo 
es de 48 años. 



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 41  

Inversiones inmobiliarias 

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios de oficinas, naves logísticas, garajes, 
promociones, terrenos y demás estructuras en propiedad. Corresponden a terrenos e 
inmuebles 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. 

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, incluyendo los costes de 
transacción relacionados y costes de financiación, si fueran de aplicación. Después del 
reconocimiento inicial, las inversiones inmobiliarias se contabilizan por su valor razonable.  

Las inversiones inmobiliarias se presentan a valor razonable al final del periodo de referencia 
y no se amortizan, de acuerdo con lo previsto en la normativa contable internacional (NIC 
40). 

Para determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias, el Grupo encarga a 
tasadores independientes no vinculados con el Grupo, tasaciones de todos sus activos al 30 
de junio y 31 de diciembre de cada ejercicio. Los inmuebles se valoran de forma individual, 
considerando cada uno de los contratos de arrendamiento vigentes a fecha de tasación. Para 
los edificios con superficies no alquiladas, éstos son valorados en base a las rentas futuras 
estimadas, descontando un periodo de comercialización.  

1.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario. 

Dada la naturaleza de los activos inmobiliarios propiedad de la Sociedad, el uso al que éstos 
están destinados y los contratos de arrendamiento en vigor, no se prevé que se produzcan en 
los actuales contratos cambios de arrendatarios o rescisiones de contrato que pudieran 
suponer un coste significativo de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario. 

1.6.3. Información fiscal. 

Con fecha 1 de febrero de 2017 el entonces socio único acordó acogerse al régimen fiscal 
especial de SOCIMI previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 
16/2012, de 27 de diciembre. Adicionalmente, con fecha 7 de febrero de 2017, y con efectos 
retroactivos al 1 de enero de 2017, la Sociedad comunicó a la Administración Tributaria su 
opción por la aplicación del mencionado régimen fiscal especial de SOCIMI, el cual resulta 
aplicable a la Sociedad con efectos desde el 1 de enero de 2017 en adelante. 

El presente apartado del Documento Informativo contiene una descripción general del 
régimen fiscal aplicable en España a las SOCIMI, así como las implicaciones que, desde un 
punto de vista de la fiscalidad española, se derivarían para los inversores residentes y no 
residentes en España, tanto personas físicas como jurídicas, en cuanto a la adquisición, 
titularidad y, en su caso, posible transmisión de las acciones de la Sociedad. 

La descripción contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal aplicable, así 
como los criterios administrativos en vigor en este momento, los cuales son susceptibles de 
sufrir modificaciones con posterioridad a la fecha de publicación de este Documento 
Informativo, incluso con carácter retroactivo. 

Esta información no pretende ser una descripción comprensiva de todas las consideraciones 
de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decisión de adquisición de 
las acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias fiscales 
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aplicables a todas las categorías de inversores, algunos de los cuales (por ejemplo las 
entidades financieras, las entidades exentas del Impuesto sobre Sociedades (el “IS”), las 
Instituciones de Inversión Colectiva, Fondos de Pensiones, Cooperativas, entidades en 
régimen de atribución de rentas, etc.) pueden estar sujetos a normas especiales. 

Es recomendable que los inversores interesados en la adquisición de las acciones de la 
Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podrán prestar un 
asesoramiento personalizado a la vista de sus circunstancias particulares. Del mismo modo, 
los inversores y potenciales inversores, habrán de estar atentos a los cambios que se puedan 
experimentar en la legislación vigente en cada momento, o en los criterios interpretativos de 
la misma. 

Las SOCIMI están sujetas a un régimen especial en el IS. De acuerdo con la Ley de SOCIMI 
los requisitos que deben cumplirse para que una sociedad pueda beneficiarse del régimen 
especial son los siguientes:  

(a) Objeto social 

Las SOCIMI son entidades dedicadas a la adquisición, rehabilitación y promoción de 
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al menos, tres 
años, a las que también se les permite la tenencia de participaciones en otras entidades 
de inversión inmobiliaria (como otras SOCIMI, Fondos de Inversión Inmobiliaria 
(FII), Sociedades de Inversión Inmobiliaria (SII), fondos inmobiliarios extranjeros, 
etc.), y que están obligadas a distribuir en forma de dividendo la mayoría de las rentas 
generadas. 

Las SOCIMI son el resultado de la trasposición a España de la conocida figura de los 
Real Estate Investment Trusts (“REIT ”), entidades de inversión inmobiliaria que 
cotizan, habitualmente, en los mercados de capitales internacionales. El objetivo de la 
normativa de SOCIMI es crear un nuevo instrumento de inversión destinado al 
mercado inmobiliario del arrendamiento, no solo de viviendas, sino de cualquier 
inmueble urbano con el fin de, por un lado, dinamizar el mercado del arrendamiento 
de inmuebles urbanos atrayendo a los inversores a un subsector del mercado 
inmobiliario más estable y, por otro, abrir la posibilidad a los titulares de inmuebles 
en explotación de obtener liquidez a su patrimonio inmobiliario. 

El objeto social de las SOCIMI debe ser:  

(i) la adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su 
arrendamiento; 

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

(iii)  la tenencia de participaciones en el capital social de otras entidades, residentes 
o no en territorio español, que tengan como objeto social principal la 
adquisición de bienes inmuebles urbanos 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 
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los requisitos de inversión a que se refiere el artículo 3 de la Ley de SOCIMI; 
y  

(iv) la tenencia de acciones o participaciones en instituciones de inversión colectiva 
inmobiliaria. 

(b) Elementos societarios 

Las SOCIMI deben:  

(i) revestir la forma jurídica de sociedad anónima; 

(ii)  tener un capital social mínimo de cinco (5) millones de euros; 

(iii)  tener, en su caso, una reserva legal que no exceda del veinte por ciento (20%) 
del capital social sin que los estatutos puedan establecer ninguna otra reserva 
de carácter indisponible; 

(iv) contar con una sola clase de acciones nominativas; y  

(v) estar admitida a negociación en un mercado regulado o en un sistema 
multilateral de negociación en España o un estado con el que exista intercambio 
de información tributaria. 

(c) Activos permitidos 

Las SOCIMI deberán tener invertido al menos el ochenta por ciento (80%) de su 
activo en:  

(i) inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en España o en 
un país con el que España tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de 
información tributaria) o terrenos para la promoción de dichos inmuebles 
siempre que la promoción se inicie dentro de los tres años siguientes a su 
adquisición (los Inmuebles Aptos); o  

(ii)  participaciones en el capital o en el patrimonio de otra SOCIMI o REIT no 
residentes, entidades residentes o no residentes no cotizadas que tengan como 
objeto social el arrendamiento de bienes inmuebles urbanos, una política de 
distribución de dividendos similar a la de las SOCIMI y cumplan los mismos 
requisitos de inversión, y que estén íntegramente participadas por SOCIMIs o 
por REITs, IICIs (todas ellas, Participaciones Aptas, y conjuntamente con los 
Inmuebles Aptos, los “Activos Aptos”). 

Solamente el veinte por ciento (20%) de su activo puede estar constituido por 
elementos patrimoniales que no cumplan con los requisitos anteriores. 

(d) Origen de los ingresos 

En consonancia con los requisitos anteriores, el ochenta por ciento (80%) de las rentas 
de las SOCIMI del período impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las 
derivadas de la transmisión de Activos Aptos una vez transcurrido el período de 
tenencia a que se refiere el apartado siguiente, deben provenir necesariamente de los 
arrendamientos de Inmuebles Aptos y/o de dividendos o participaciones en beneficios 
derivados de las Participaciones Aptas. 

A fecha de este Documento Informativo este requisito se cumple. 
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(e) Periodo de tenencia de activos 

Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por las SOCIMI deben permanecer 
arrendados, y las Participaciones Aptas deberán mantenerse, durante un periodo 
mínimo de tres (3) años. Este plazo se computará: 

(i) desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el 
régimen riscal especial cuando las participaciones y los bienes inmuebles 
figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento de acogerse al 
régimen de SOCIMI, y a dicha fecha el inmueble se encontrara arrendado u 
ofrecido en arrendamiento; o  

(ii)  desde la fecha de la adquisición de las participaciones en entidades similares a 
las SOCIMI o desde la fecha de adquisición o la fecha en que fueron arrendados 
u ofrecidos en arrendamiento por primera vez cuando los bienes inmuebles y 
las participaciones se hayan adquirido con posterioridad al acogimiento al 
régimen de SOCIMI. 

(f) Política de distribución de resultados 

En cada ejercicio, las SOCIMIs habrán de repartir obligatoriamente a sus accionistas, 
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan: 

(i) el cien por cien (100%) del beneficio procedente de dividendos o 
participaciones en beneficios derivados de Participaciones Aptas;  

(ii)  al menos el cincuenta por ciento (50%) del beneficio procedente de la 
transmisión de Activos Aptos realizadas una vez transcurrido el período de 
tenencia de activos (debiendo en este caso reinvertirse el resto del beneficio 
dentro de los siguientes tres (3) años en otros Activos Aptos o, en su defecto, 
distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de reinversión); y  

(iii)  al menos el ochenta por ciento (80%) del resto del beneficio obtenido.  

El reparto de dividendos deberá acordarse dentro de los seis (6) meses posteriores a 
la conclusión de cada ejercicio, y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del 
acuerdo de distribución. 

(g) Incorporación a negociación 

Las acciones de las SOCIMI deben cotizar en un mercado regulado o en un sistema 
multilateral de negociación español o de un país de la UE o del Espacio Económico 
Europeo (EEE), o en un mercado regulado de cualquier otro país con el que exista un 
efectivo intercambio de información tributaria con España.  

Régimen fiscal de las SOCIMI 

A continuación, se detallan las características principales del régimen fiscal aplicable a las 
SOCIMI en el IS:  

(i) Las SOCIMI tributan a un tipo del cero por ciento (0%) en el IS. No obstante, en caso 
de que los beneficios distribuidos a un accionista que sea titular de, al menos, el cinco 
por ciento (5%) del capital queden exentos o sometidos a una tributación inferior al 
diez por ciento (10%) en sede de dicho accionista, la SOCIMI quedará sometida a un 
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gravamen especial del diecinueve por ciento (19%) sobre el importe íntegro de los 
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a dicho accionista. Este 
gravamen especial tiene la consideración de cuota del IS y se devengará, en su caso, 
el día del acuerdo de distribución de beneficios por la junta general de accionistas u 
órgano equivalente, y deberá ser objeto de autoliquidación e ingreso en el plazo de 2 
meses desde la fecha de devengo 

El artículo 45º de los Estatutos Sociales de Grupo Ortiz Properties recoge una cláusula 
por la cual los accionistas que reciban dividendos que conlleven el devengo del 
gravamen especial quedan obligados a indemnizar a la Sociedad, en los siguientes 
términos:  

“ Artículo 45º.- Reglas especiales para la distribución de dividendos 

1.  Derecho a la percepción de dividendos. Tendrán derecho a la percepción del 
dividendo quienes figuren legitimados en los registros contables de la Sociedad de 
Gestión de los Sistemas de Registro, Compensación y Liquidación de Valores, 
Sociedad Anónima Unipersonal (Iberclear) a las 23.59 horas del día en que la 
Junta General de accionistas o, de ser el caso, el Consejo de Administración, haya 
acordado la distribución.  

2.  Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo en contrario, el dividendo será exigible 
y pagadero a los 30 días de la fecha del acuerdo por el que la Junta General o, en 
su caso, el Consejo de Administración haya convenido su distribución.  

3.  Indemnización. En aquellos casos en los que la distribución de un dividendo 
ocasione la obligación para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial 
previsto en el artículo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya (“Ley 
de SOCIMIs”), el Consejo de Administración de la Sociedad podrá exigir a los 
accionistas que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a 
la Sociedad.  

El importe de la indemnización será equivalente al gasto por Impuesto sobre 
Sociedades que se derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como 
base para el cálculo del gravamen especial, incrementado en la cantidad que, una 
vez deducido el impuesto sobre sociedades que grave el importe total de la 
indemnización, consiga compensar el gasto derivado del gravamen especial y de 
la indemnización correspondiente.  

El importe de la indemnización será calculado por el Consejo de Administración, 
sin perjuicio de que resulte admisible la delegación de dicho cálculo a favor de 
uno o varios consejeros. Salvo acuerdo en contrario del Consejo de 
Administración, la indemnización será exigible el día anterior al pago del 
dividendo. 

A efectos ejemplificativos, se realiza a continuación el cálculo de la indemnización 
en dos supuestos distintos, de forma que se demuestra cómo el efecto de la 
indemnización sobre la cuenta de pérdidas y ganancias de la sociedad es nulo en 
ambos casos:  
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a. Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto 
sobre Sociedades del 19% y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 0% 
para las rentas obtenidas por la Sociedad, el cálculo de la indemnización 
sería el siguiente:  

Dividendo: 100  
Gravamen especial: 100 x 19% = 19  
Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19  
Indemnización (“I”): 19  
Base imponible del IS por la indemnización (“BIi”): 19  
Gasto por IS asociado a la indemnización (“GISi”): 0  
Efecto sobre la sociedad: I – GISge – GISi = 19 – 19 – 0 = 0  
 

b.  Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto 
sobre Sociedades del 19% y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 10% 
para las rentas obtenidas por la Sociedad, el cálculo de la indemnización, 
redondeado al céntimo más próximo, sería el siguiente:  

Dividendo: 100  
Gravamen especial: 100 x 19% = 19  
Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19  
Base imponible del IS por la indemnización (“BIi”): 21,11  
Gasto por IS asociado a la indemnización (“GISi”): 21,11 x 10% = 
2,11  
Efecto sobre la sociedad: I – GISge – GISi = 21,11 – 19 – 2,11 = 0  

 

4.  Derecho de compensación. La indemnización será compensada con el dividendo 
que deba percibir el accionista que haya ocasionado la obligación de satisfacer el 
gravamen especial.  

5.  Derecho de retención por incumplimiento de la Prestación Accesoria. En aquellos 
casos en los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos 
dados para el cumplimiento de la prestación accesoria, la Sociedad podrá retener 
a aquellos accionistas o titulares de derechos económicos sobre las acciones de la 
Sociedad que no hayan facilitado todavía la información y documentación exigida 
en el artículo décimo precedente una cantidad equivalente al importe de la 
indemnización que, eventualmente, debieran satisfacer. Una vez cumplida la 
prestación accesoria, la Sociedad reintegrará las cantidades retenidas al 
accionista que no tenga obligación de indemnizar a la sociedad.  

Asimismo, si no se cumpliera la prestación accesoria en los plazos previstos, la 
Sociedad podrá retener igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad 
retenida con el importe de la indemnización, satisfaciendo al accionista la 
diferencia positiva para éste que en su caso exista.  

6.  Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnización 
pueda causar un perjuicio a la sociedad, el Consejo de Administración podrá 
exigir un importe menor al importe calculado de conformidad con lo previsto en 
el apartado 3 de este artículo.” 

(ii)  Las SOCIMI no podrán compensar bases imponibles negativas. Por ello, no les es 
aplicable el artículo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre 
Sociedades (la “LIS ”). No obstante, en su caso, las rentas generadas por las SOCIMI 
que tributen al tipo general en los términos que se exponen a continuación, sí podrá 
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ser objeto de compensación con bases imponibles negativas generadas antes de optar 
por el régimen especial de SOCIMI.  

(iii)  Las SOCIMI no tienen derecho a aplicar el régimen de deducciones y bonificaciones 
establecidas en los Capítulos II, III y IV del Título VI de la LIS. 

(iv) El incumplimiento del requisito del periodo mínimo de tenencia de activos supone la 
obligación de tributar por las rentas generadas por tales inmuebles en todos los 
periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicación el régimen fiscal 
especial. A estas rentas se les aplicará el régimen general del IS y al tipo general de 
gravamen. 

(v) El incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de acciones o 
participaciones supone la tributación de la renta generada con ocasión dela 
transmisión de acuerdo con el régimen general y el tipo general del IS, en los términos 
establecidos en el artículo 125.3 de la LIS. 

(vi) En caso de que la SOCIMI pase a tributar por otro régimen distinto en el IS antes de 
que se cumpla el referido plazo de tres (3) años, procederá la regulación referida en 
los puntos (iv) y (v) anteriores, en los términos establecidos en el artículo 125.3 de la 
LIS, en relación con la totalidad de las rentas de la SOCIMI en los años en los que se 
aplicó el régimen. 

(vii)  El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatible con la aplicación de cualquiera 
de los regímenes especiales previstos en el Título VII de la LIS, excepto el de las 
fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio 
social de una Sociedad Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado 
miembro a otro de la Unión Europea, el de transparencia fiscal internacional y el de 
determinados contratos de arrendamiento financiero. 

A los efectos de lo establecido en el artículo 89.2 de la LIS, se presume que las 
operaciones de fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canjes de valores 
acogidas al régimen especial establecido en el Capítulo VII del Título VII de la LIS, 
se efectúan con un motivo económico válido cuando la finalidad de dichas 
operaciones sea la creación de una o varias sociedades susceptibles de acogerse al 
régimen fiscal especial de las SOCIMI, o bien la adaptación, con la misma finalidad, 
de sociedades previamente existentes. 

(viii)  Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicación del régimen 
fiscal especial de las SOCIMI y que estuviesen tributando bajo otro régimen y también 
existen disposiciones específicas para las SOCIMI que pasen a tributar bajo otro 
régimen del IS.  

Por otro lado, existen ciertos beneficios fiscales aplicables a las SOCIMI en el Impuesto 
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurídicos Documentados (el “ITP-AJD ”). Las 
operaciones de constitución y aumento de capital están exentas en la modalidad de 
“operaciones societarias” de dicho impuesto. No obstante, existe una bonificación del 
noventa y cinco por ciento (95%) de la cuota del ITP-AJD en la adquisición de viviendas 
por SOCIMI destinadas al arrendamiento o terrenos para la promoción de viviendas 
destinadas al arrendamiento. En ambos casos, deberá cumplirse el requisito de tenencia 
mínima referido anteriormente. 
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Régimen fiscal de los inversores 

(a) Sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas 

(i) Dividendos 

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas 
(“ IRPF”) integrarán en su base imponible los dividendos que obtengan de su 
participación en la Sociedad y tributarán por ellos conforme al régimen general, 
teniendo en cuenta que no será de aplicación la exención de 1.500 euros anuales 
establecida en el artículo 7.y) de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del 
Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas (“LIRPF ”). 

(ii)  Rentas derivadas de la transmisión de las participaciones 

Los socios sujetos pasivos del IRPF integrarán en su base imponible las 
ganancias o pérdidas derivadas de la transmisión de las participaciones en la 
Sociedad, o de cualquier otra alteración patrimonial relativa a ésta, y tributarán 
por ellos conforme al régimen general. 

(b) Sujetos pasivos del IS y del Impuesto sobre la Renta de no Residentes con 
establecimiento permanente 

(i) Dividendos 

Los socios sujetos pasivos del IS y del Impuesto sobre la Renta de no 
Residentes (el “IRNR ”) con establecimiento permanente (“EP”) integrarán en 
su base imponible los dividendos que obtengan de su participación en la 
Sociedad y tributarán por ellos conforme al régimen general, teniéndose en 
cuenta que no será de aplicación la exención por doble imposición de 
dividendos prevista en el artículo 21 de la LIS. 

(ii)  Rentas derivadas de la transmisión de las participaciones 

Los socios sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integrarán en su base 
imponible el beneficio o la pérdida derivados de la transmisión de las 
participaciones en la Sociedad, o de cualquier otra alteración patrimonial 
relativa a éstas, y tributarán por ellos conforme al régimen general, teniéndose 
en cuenta que no será de aplicación la exención por doble imposición prevista 
en el artículo 21 de la LIS en relación con la renta que se corresponda con 
reservas procedentes de beneficios respecto de los que haya sido de aplicación 
el régimen especial. 

(c) Socios sujetos pasivos del IRNR sin EP 

(i) Dividendos 

Los socios sujetos pasivos del IRNR sin EP tributarán por los dividendos que 
obtengan de su participación en la Sociedad conforme al régimen general, con 
la particularidad de que no será de aplicación la exención de mil quinientos 
(1.500) euros anuales establecida en el artículo 14.1.j) del Real Decreto 
Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de 
la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes ("LIRNR "). 



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 49  

(ii)  Rentas derivadas de la transmisión de las participaciones 

Los socios sujetos pasivos del IRNR sin EP tributarán por las ganancias 
patrimoniales que obtengan en la transmisión de las participaciones en la 
Sociedad, o de cualquier otra alteración patrimonial relativa a éstas, conforme 
al régimen general, sin que resulte de aplicación la exención establecida en el 
artículo 14.1.i) de la LIRNR. 

Opción por la aplicación del régimen especial de SOCIMI 

Para beneficiarse del régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMI, se requiere acuerdo de 
la Junta General de accionistas y posterior comunicación a la Delegación de la Agencia 
Estatal de Administración Tributaria competente conforme al domicilio fiscal de la 
Sociedad, antes de los tres meses previos a la conclusión del periodo impositivo a partir de 
la cual comenzará a aplicarse el régimen de SOCIMI.  

La normativa expresamente prevé que podrá optarse por la aplicación del régimen fiscal 
especial aun cuando no se cumplan todos los requisitos exigidos en la misma, siempre que 
los mismos se cumplan dentro de los dos (2) años siguientes a la fecha de la opción por la 
aplicación de dicho régimen.  

Pérdida del régimen especial de SOCIMI 

La entidad perderá el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, pasando a tributar por 
el régimen general del Impuesto sobre Sociedades, en el propio período impositivo en el que 
se manifieste alguna de las circunstancias siguientes: 

(i) La exclusión de negociación en mercados regulados o en un sistema multilateral de 
negociación. 

(ii)  El incumplimiento sustancial de las obligaciones de información a que se refiere el 
apartado b anterior, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato siguiente se 
subsane ese incumplimiento.  

(iii)  La falta de acuerdo de distribución o pago total o parcial, de los dividendos en los 
términos y plazos a los que se refiere el artículo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, 
por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado 
Inmobiliario. En este caso, la tributación por el régimen general tendrá lugar en el 
período impositivo correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen 
procedido tales dividendos. 

(iv) La renuncia a la aplicación de este régimen fiscal especial. 

(v) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley 11/2009 para 
que la entidad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la 
causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el 
incumplimiento del plazo de mantenimiento de los Activos Aptos a que se refiere el 
apartado 3 del artículo 3 de esta Ley no supondrá la pérdida del régimen fiscal 
especial. 

La pérdida del régimen implicará que no se pueda optar de nuevo por la aplicación del 
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, mientras no haya transcurrido al menos tres 
años desde la conclusión del último período impositivo en que fue de aplicación dicho 
régimen. 
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1.6.4. Descripción de la política de inversión y de reposición de activos. Descripción de otras 
actividades distintas de las inmobiliarias. 

El Grupo GOP ha concentrado sus inversiones hasta la fecha de elaboración del presente 
Documento Informativo en el territorio nacional. Las mayores inversiones acometidas hasta 
la fecha se han centrado en la Comunidad de Madrid. No obstante, el análisis de nuevas 
inversiones acometido por el Grupo GOP, no descarta en principio ninguna zona geográfica. 

Actualmente el Grupo GOP no contempla la reposición de activos más allá de las reformas 
o adaptaciones necesarias para el desarrollo de la actividad. 

Corresponde a la Junta General de Accionistas la decisión de adquisición de nuevos activos 
inmobiliarios (y/o participaciones accionariales en otras sociedades) distintos de los que 
forman actualmente la cartera de la Sociedad, siempre y cuando, la rentabilidad neta, de cada 
uno o del conjunto de dichos nuevos activos adquiridos, calculada como el dividendo de caja 
generado (ingresos de explotación menos gastos de explotación y pagos financieros), entre 
su valor de adquisición, sea igual o superior al 5,5%.  

Corresponde al Consejo de Administración la decisión de la enajenación de un activo 
inmobiliario o la firma de un acuerdo vinculante para enajenar un activo inmobiliario por un 
importe superior a un (1) millón de euros e inferior a cinco (5) millones de euros excepto si 
la cuantía representa más del 25% de los activos de la Sociedad, en cuyo caso se requerirá 
la autorización no del Consejo sino de la Junta General de Accionistas. 

Asimismo, le corresponde a la Junta General de Accionistas la decisión de transmisión o 
venta de activos (incluyendo participaciones accionariales en otras sociedades) que 
representen una valoración bajo los estándares de la Royal Institution of Chartered Surveyors 
(RICS) igual o superior a cinco (5) millones de euros de forma individual desde la fecha del 
Contrato de Accionistas; o que, aun cuando su valor sea inferior, representen más del 25% 
del valor de los activos de la Sociedad. 

Grupo Ortiz Properties no lleva a cabo otras actividades distintas de las inmobiliarias. 

1.6.5. Informe de valoración realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios 
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se 
haya realizado una colocación de acciones o una operación financiera que resulten 
relevantes para determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratación 
de las acciones de la Sociedad 

En cumplimiento de lo previsto en la Circular MAB 14/2016, la Sociedad ha encargado a 
Gesvalt Sociedad de Tasación, S.A. (en adelante “Gesvalt”) una valoración de mercado 
independiente de sus acciones. Una copia íntegra del mencionado informe de valoración 
de la Sociedad de fecha junio de 2017 se incluye como Anexo IV a este Documento 
Informativo. 

Gesvalt ha realizado una valoración del 100% de las acciones de la Sociedad, de acuerdo 
con la información disponible y su entendimiento de las características y actividades que 
lleva a cabo la misma y bajo la hipótesis de empresa en funcionamiento. Gesvalt ha 
considerado que el método más adecuado para la valoración y estimación de un rango 
posible de valores de la totalidad de las acciones de la Sociedad es el valor ajustado de los 
fondos propios. 

Para la valoración de la Sociedad, Gesvalt ha tenido en cuenta: 
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a) Documentación y procedimientos que se han utilizado para la valoración 

� Cuentas anuales consolidadas auditadas de Grupo Ortiz Properties, S.A. y Sociedades 
Dependientes del ejercicio 2016 

� Cuentas anuales individuales auditadas de Grupo Ortiz Properties, S.A. del ejercicio 

2016 

� Información financiera individual y consolidada de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, 
S.A. al 30 de abril de 2017 no auditada ni sujeta a revisión limitada 

� Informes de valoración realizados por Gesvalt con fecha 1 de noviembre de 2016 y 

ratificados a 30 de abril de 2017 sobre las inversiones inmobiliarias propiedad del 
Grupo GOP 

� Bases de datos e informes recientes de valoración emitidos por Gesvalt 

 

b) Valor de mercado de los activos inmobiliarios 

Con fecha 1 de noviembre de 2016 Gesvalt ha realizado valoraciones independientes 
de los activos inmobiliarios del Grupo GOP con el objetivo de determinar el valor 
de mercado de los inmuebles a considerar en su análisis. Dichas valoraciones han 
sido ratificadas por Gesvalt a 30 de abril de 2017. Se ha utilizado el método de 
descuento de flujos de caja y comparación, métodos más utilizados para la 
valoración de activos en rentabilidad. En casos de viviendas se realizará la 
capitalización del contrato vigente más el valor por comparación en el momento que 
termine el contrato. Esto conlleva que el valor terminal en este caso no se aplica la 
exit yield propia de un cálculo de DFC en el que se considera un valor terminal en 
el último año del periodo de tiempo considerado. 

La mencionada valoración de los activos inmobiliarios se ha realizado aplicando la 
metodología RICS de acuerdo con las IVS, bajo la hipótesis de “Valor de (GAV), 
definido como: “Cuantía estimada por la que un bien o deuda podría 
intercambiarse en la fecha de la Valoración entre un comprador dispuesto a 
comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transacción libre tras una 
comercialización adecuada, en la que las partes hayan actuado con la información 
suficiente, de manera prudente y sin coacción”. 

Método descuento de flujos de caja  

El método de flujos de caja descontado es el más utilizado en valoraciones de los 
capitales privados involucrados en las operaciones, debido a su rigor matemático y 
capacidad analítica. Una de las ventajas principales es que permite el examen de los 
factores que crean valor para el negocio y reconoce explícitamente el valor temporal 
del flujo de fondos generados por la operación en sí. 

Con esta metodología, el valor operacional se determina a largo plazo, y así no 
depende de una cuenta de resultados concreta. Se determinan unos flujos netos de 
efectivo de los procesos de explotación del negocio, y que representa el beneficio 
que genera por el capital invertido (proporcionado por los socios), una vez han sido 
pagados los impuestos y los gastos de que son necesarios para el mantenimiento del 
negocio. 

Por lo tanto, el método de flujos de caja descontado se basa en la estimación de las 
ganancias que pueda generar la empresa con su actividad, adecuando éstas con 
criterios objetivos. 
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El valor calculado se determinará por el valor actual de todos los futuros flujos de 
caja netos generado por la actividad y que implica: 

� Relegando los puntos de vista puramente patrimonial o de liquidación a 
una segunda posición. 

� Se considera la organización y situación actual del negocio. 

� Se tiene en cuenta la capacidad de la empresa para generar flujos 
financieros entrantes y salientes durante la vida operacional completa 

La determinación de las cuantías del cash-flow, se puede basar en la información 
proporcionada por las cuentas de pérdidas y ganancias, y también en función de 
otros datos, como los ratios medios del mercado.  

Definición: 

El valor de descuento total de todas las entradas de efectivo y las salidas de un 
proyecto o inversión.  Se realiza con la siguiente fórmula: 

 

 

FCi   = Cantidad de flujo libre de efectivo durante el año "i" 

 r      = Tasa de descuento para las actualizaciones. 

 n      =  El número de años del periodo considerado. 

 VCn  = Valor terminal 

i. Flujos de caja libres 

Los movimientos de caja (FCi) representan los fondos generados durante la 
actividad de un periodo determinado y que están disponibles para remuneración del 
capital externo, a través de pagos correspondientes a intereses, así como el capital 
privado para pagos de dividendos, o para reservas de carácter legal que podrían ser 
estatutarias o voluntarias, y que incrementan el valor teórico de las acciones en el 
patrimonio neto de la compañía. 

ii.  El valor terminal 

El Valor Terminal (VC) es el valor atribuido a la explotación en funcionamiento a 
partir del último periodo de proyección o previsiones explícitas, y su cálculo se basa 
en la actualización de la renta perpetua, que se estima será generada por la sociedad 
a partir de aquel momento. 

Por lo tanto, en función del principio de prudencia valorativa y considerando tanto 
el Coste Medio Ponderado del Capital (WACC) como el incremento medio de los 
flujos de caja estimados para el período de proyección, el cálculo del Valor de 
Continuidad se  efectúa en función de la siguiente fórmula: 
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VCn = Valor de continuidad. 

n = N º de años del periodo proyectado, de previsiones explícitas 

FCn = Flujo de caja libre del último período de proyección 

rs = Tasa de descuento aplicada al último periodo del proyección 
“exit yield” 

iii.  Tasa de descuento: 

La tasa de descuento “r” se determina como sigue: r = tasa libre de riesgo  +  prima 
de riesgo 

Donde la tasa libre de riesgo se compone del tipo de interés de los bonos a 10 años 
y la prima de riesgo representa el incremento de rentabilidad exigible al proyecto 
concreto objeto de valoración, en función del tipo de negocio de que se trata, su 
liquidez, su ubicación, el volumen de inversión, etc. 

El diferencial positivo aplicado a la rentabilidad libre de riesgo promedio, responde 
al tipo inmueble en concreto: tipología de edificación, su ubicación, plazo de 
ejecución, la liquidez y el volumen de la inversión. 

En relación con las tasas de descuento aceptables comentamos que continuamente 
mantenemos conversaciones con las instituciones para determinar su actitud hacia 
las tasas de descuento para diversos estilos de inversiones. Este consenso general, 
junto con las predicciones y mercado ventas de movimientos de la tasa de interés, 
constituye la base para la elección de la tasa de descuento apropiada en cada 
instancia.  

Se suele realizar una evaluación del DFC en un horizonte de inversión de 10 años 
en consonancia con la práctica general del mercado. El flujo de ingresos se 
desarrolla durante el período de flujo de efectivo sobre una base anual.  

Método de comparación 

El método de comparación (o de mercado) se basa en la comparación de la propiedad 
objeto de valoración con otra de similares características, recientemente vendidas o 
que se hallen en venta actualmente en el mercado, haciendo un análisis comparativo 
de las mismas y teniendo en cuenta, naturalmente, factores que pueden producir 
diferencias, como son la antigüedad, la situación, ciertas condiciones, etc. 

El proceso de valoración por el método comparativo supone un estudio de los 
precios y de las transacciones u operaciones de compraventa realizadas 
recientemente en el mercado, partiendo de una investigación previa para conseguir 
la información necesaria que sirve de base a la conclusión de valor. 

Para que tanto el desarrollo del método como las conclusiones obtenidas sean 
razonables y suficiente justificadas, es conveniente adoptar siguientes requisitos: 

� La existencia de un mercado representativo de los inmuebles 
comparables. 
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� Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que 
permitan, en la zona de que se trate, identificar parámetros adecuados 
para realizar la homogeneización de comparables. 

� Igualmente, conocer la información suficiente de operaciones ofertas y 
cualesquiera otras circunstancias que reflejen adecuadamente la 
situación actual de dicho mercado. 

� Es conveniente conocer datos históricos para estimar precios de 
compraventa del mercado local relativos a años anteriores. De esta 
manera puede previsiblemente conocer los aspectos que han podido 
afectar a variaciones existentes. 

� Disponer de información adecuada (datos propios, publicaciones 
oficiales o privadas, índices sobre evolución de precios, etc.) sobre el 
comportamiento histórico de las variables determinantes en la 
evolución de los precios del mercado inmobiliario de los inmuebles de 
usos análogos al que se valore y sobre el comportamiento de esos 
precios en el ciclo relevante al efecto y sobre el estado actual de la 
coyuntura inmobiliaria. 

� Contar con procedimientos adecuados que, a través de la detección de 
las ofertas o transacciones con datos anormales en el mercado local, 
posibiliten la identificación y eliminación de elementos especulativos. 

El citado método se divide en las siguientes fases: 

1. Establecer las cualidades y características del inmueble que influyen en su 
valor. 

2. Analizar el segmento del mercado inmobiliario de comparables y, basándose 
en informaciones concretas sobre transacciones reales y ofertas firmes 
apropiadamente corregidas en su caso, obtener precios actuales de compraventa 
al contado de dichos inmuebles. 

3. Seleccionar entre los precios obtenidos tras el análisis previsto en la letra 
anterior, una muestra representativa de los que correspondan a los comparables, 
para proceder posteriormente a aplicar el procedimiento de homogeneización 
necesario. A su vez se debe, previamente, contrastar aquellos precios que 
resulten anormales a fin de identificar y eliminar tanto los procedentes de 
transacciones y ofertas que no cumplan las condiciones exigidas en la 
definición de Valor de Mercado de los bienes afectados. 

4. Realizar la homogeneización de comparables con los criterios, coeficientes y/o 
ponderaciones que resulten adecuados para el inmueble de que se trate. 

5. Asignar el valor del inmueble, neto de gastos de comercialización, en función 
de los precios homogeneizados, previa deducción de las servidumbres y 
limitaciones del dominio que recaigan sobre aquel y que no hayan sido tenidas 
en cuenta en la aplicación de las reglas precedentes. 

Esta metodología se aplica para la valoración de almacenes, trasteros, parkings y 
viviendas libres. Estas últimas están representadas por aquéllas que se encuentran a 
libre disposición de la propiedad y no existen trabas legales para su puesta en 
mercado, y además, no tienen obligaciones o cargas económicas para su propietario, 
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tales como rentas a satisfacer o inquilinos u ocupantes vinculados a un plazo legal 
(determinado o no). 

Debido a la distinta casuística de valoración y tipologías existentes en la cartera, 
resumimos de forma breve las consideraciones, metodologías y tasas utilizadas en 
la misma a continuación, reflejando un índice de tasa media ponderada en un función 
del peso del valor del activo con sobre el valor total de los treinta inmuebles. 

La valoración de la cartera analizada arroja los siguientes resultados: 

# Activo Dirección Tasa de 
descuento 

Tasa 
media 

ponderada 

Exit 
Yield Especificaciones por activos 

1 
LOCALES 
COMERCIALES 

CALLE 
VALDETORRES 
DE JARAMA, 
31, CP 28043, 
MADRID, 
MADRID 

8,00% 0,04% 7,00% 

Para la valoración se ha considerado el inmueble en la situación actual 
alquilado. Se ha valorado por descuento de flujos de caja teniendo en cuenta 
la proyección a 10 años en la cual consiste la inversión de tipo medio para una 
operación inmobiliaria. Se toma la renta actual y como fin de contrato 30 de 
abril de 2019. A partir de entonces, se considera el resto del año como 
periodo vacante y partir de entonces se considera una renta de mercado 
analizada, homogeneizada al activo concreto valorado, y muy parecida a la 
actual de 
29,02 €/m²/mes considerando ambos locales juntos como en la situación 
actual. 
Para la tipología de locales en edificios de tipología residencial hay que tener 
en cuenta factores como tamaño y condiciones de fachada y fondo, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución e infraestructuras de la parcela garaje. Los 
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para 
llegar a un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie 
considerada en la valoración. 
Los gastos considerados han sido gastos estándares, gastos de uso repercutidos 
al inquilino y los gastos del propietario considerados en porcentajes sobre los 
ingresos anuales (gastos comunes, gastos de mantenimiento y gestión, fondo 
de reserva, IBI, gastos de seguro…), con una suma entorno al 9%. 
Además en la obtención del valor se han considerado determinantes la actual 
situación del mercado inmobiliario, muy condicionada por la evolución de la 
dificultad de acceso a la financiación, que resulta muy favorable en los 
últimos meses, la coyuntura económica española y el nivel de oferta que 
arrastra el municipio que supera a la demanda, pero en límites más que 
aceptables. Dentro de esta situación se encuentra dentro de una zona donde 
existe un claro movimiento de ventas por lo que, con precios de salida 
ajustados a la demanda, el activo tiene salida en un plazo corto medio de 
tiempo. 

 

2 

LOCAL 
COMERCIAL Y 3 
PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

AV, MONFORTE 
DE LEMOS, 
183, PLANTA 
BAJA, LC 1, 
"MIRADOR 
VAGUADA", CP 
28035, MADRID 

7,00% 0,12% 6,00% 

Para la valoración del inmueble se ha considerado según su situación actual, 
alquilado. Se ha valorado por descuento de flujos de caja teniendo en cuenta 
una proyección a 10 años, horizonte temporal medio para una operación 
inmobiliaria de este tipo. 
Se toma como renta la renta actual y como duración el periodo hasta la fecha 
de fin de contrato el 26 de abril de 2019. El resto del año se toma como 
periodo vacante y partir de entonces se considera una renta de mercado 
analizada, homogeneizada al activo concreto valorado y ligeramente superior 
a la renta actual del contrato. 
En el caso del local la renta del contrato actual es de 10,28 €/m²/mes, 
después del periodo de vacancia consideraremos 13,10 €/m²/mes. Para las 
plazas de aparcamiento, consideraremos 3,70 €/m²/mes frente a los 3,42 
€/m²/mes del contrato actual. 
Los gastos considerados para el local a cargo del propietario se sitúan en torno 
a un 7% (gastos comunes, de mantenimiento, fondo de reserva, IBI y gastos de 
seguro), ya que los gastos de uso los asume el inquilino. Para valorar locales 
en edificios de tipología residencial hay que tener en cuenta factores como: 
tamaño, condiciones de fachada y fondo, año de construcción, tipo de 
materiales utilizados en la construcción, vistas, orientación, distribución e 
infraestructuras de la parcela, garaje. Los comparables de mercado se han 
ponderado por estas variables para llegar a un Valor de Mercado estimado que 
se ha aplicado a la superficie considerada en la valoración. 
Se considera a efectos de la valoración el conjunto del local más las plazas de 
aparcamiento como una única unidad funcional alquilable. Esta es la situación 
actual en la que se encuentra el inmueble. 
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3 

80 VIVIENDAS, 
120 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO, 
80 TRASTEROS 
EN EDIFICIO 

CALLE 
BARBADOS, 13 
CP 28006, 
ALCALÁ DE 
HENARES, 
MADRID 

    - 

La valoración de cada una de las unidades que componen la totalidad del 
inmueble, es el resultado de tomar el menor de los valores que resultan de 
obtener su valor de mercado y su valor máximo legal en la actualidad, 
añadiendo a éste la capitalización de la renta hasta finalizar el contrato de 
arrendamiento vigente, si dispone de él, aplicando una tasa del 3,6 %. 
El valor máximo legal se obtiene a partir de los módulos vigentes establecidos 
por la ley aplicable a las viviendas de protección oficial, siendo éstos de 
1.576,64 €/m2 en vivienda, 788,33 €/m2 en garajes y trasteros. El módulo se 
aplica sobre la superficie útil de la unidad valorada. 
Por otro lado, para la comparación del activo se han considerado varios 
inmuebles comparables en el entorno. Se han tenido en cuenta factores como 
tamaño y condiciones de la parcela o zonas comunes, año de construcción de 
las viviendas, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución de las viviendas e infraestructuras. Los comparables 
de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de 
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la 
valoración. 

4 

LOCAL 
COMERCIAL Y 
27 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

PROMOCIÓN 
SIDNEY, AV. DE 
LA GAVIA, 35, 
PB LOCAL A, 
CP 28051, 
MADRID 

6,00% 0,05% 5,00% 

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, alquilado para local comercial y una plaza de aparcamiento. 
Se ha valorado por descuento de flujos de caja teniendo en cuenta la 
proyección a 10 años en la cual consiste la inversión de tipo medio para un 
operación inmobiliaria. 
Se toma la renta actual y como fin de contrato 14 de septiembre de 2025. Por 
lo tanto cumple A partir de entonces, se consideraría periodo vacante y una 
renta de mercado, en este caso no es necesario ya que la duración del 
contrato cubre el periodo de los 10 años. Como análisis consideramos que la 
renta de contrato está dentro del mercado actual estudiado. Tanto los 
ingresos como los gastos son los aportados y consideramos prudentes para 
adoptarlos en el cálculo de la valoración adjunta como anexo. 
En el caso de las plazas de aparcamiento se han valorado mediante 
comparación simple (una de ellas con contrato rescindible en un mes). Éstas 
además tienen un precio máximo de venta sujeto a protección oficial 
establecido en la normativa específica aplicable. El valor máximo es de 
33.153,10 €/plaza. Dado que el valor es superior al valor de mercado, 
adoptaremos este último en todos los casos. 
Para la tipología de locales en edificios de tipología residencial hay que tener 
en cuenta factores como tamaño y condiciones de fachada y fondo, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución e infraestructuras de la parcela garaje. Los 
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a 
un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada 
en la valoración. 

5 

2 LOCALES 
COMERCIALES Y 
55 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

PROMOCIÓN 
ATENAS, AV. 
ENSANCHE DE 
VALLECAS, 42, 
PB LOCAL B, 
CP 28051, 
MADRID 

5,50% 0,07% 3,00% 

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, alquilado para local comercial y plazas de aparcamiento 
libres (tres de ellas con contratos que se prolongan mensualmente y pueden 
rescindirse con aviso previo el mes anterior). Se ha valorado por descuento de 
flujos de caja teniendo en cuenta la proyección a 10 años en la cual consiste 
la inversión de tipo medio para una operación inmobiliaria. 
En el caso del local C se toma su renta hasta el final de los 10 años del 
descuento ya que el contrato se considera con fecha fin hasta 14/09/2026. El 
local B tiene fin de contrato 02/12/2020 por o que se considera su renta 
adecuada, un periodo de vacancia, y un nuevo alquiler en una renta similar a 
la actual. 
En el caso de las plazas de aparcamiento se han valorado mediante 
comparación simple (tres de ellas con contrato). Éstas además tienen un 
precio máximo de venta sujeto a protección oficial establecido en la 
normativa específica aplicable. El valor máximo es de 29.994,97 €/plaza. 
Dado que el valor es superior al valor de mercado, adoptaremos este último 
en todos los casos. 
Para la tipología de locales en edificios de tipología residencial hay que tener 
en cuenta factores como tamaño y condiciones de fachada y fondo, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución e infraestructuras de la parcela garaje. Los 
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a 
un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada 
en la valoración. 

6 

EDIFICIO DE 
OFICINAS, 
LOCAL 
COMERCIAL Y 
PLAZAS DE 
GARAJE 

CALLE 
ENTREPEÑAS, 
27 CP 28051, 
MADRID, 
MADRID 

5,50% 1,02% 5,00% 

La valoración se ha realizado en base a las rentas de mercado actual ya que 
consideramos que las rentas que se perciben por los arrendamientos actuales 
del inmueble son superiores a las de mercado, como prudencia la 
actualización está referida al mercado de oficinas teniendo en cuentas las 
características del inmueble. 
Para la tipología que se incluyen en el edificio, hay que tener en cuenta 
factores como tamaño y condiciones de la parcela y zonas comunes, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución e infraestructuras. Los comparables de mercado se 
han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de Mercado estimado 
que se ha aplicado a la superficie considerada en la valoración. Como cálculo 
se adjuntan valores unitarios medios para toda la superficie dependiendo de 
la tipología en cada caso. Se ha tenido en cuenta una tasa de descuento 
prudente teniendo en cuenta que no se ha considerado periodo de vacancia en 
beneficio de la situación actual del inmueble con contratos de larga duración. 
Los gastos repercutidos no recuperables para el propietario se estiman entre 
un 8% y un 9% anual sobre ingresos brutos en concepto de gastos comunes, 
gastos de mantenimiento y gestión, fondo de reserva, IBI y seguros y se 
consideran razonables según los datos aportados. 
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7 

EDIFICIO DE 
OFICINAS, 
LOCAL 
COMERCIAL Y 
PLAZAS DE 
GARAJE 

AVENIDA 
ENSANCHE DE 
VALLECAS, 37 
CP 28051, 
MADRID, 
MADRID 

5,50% 1,08% 5,00% 

La valoración se ha realizado en base a las rentas de mercado actual ya que 
consideramos que las rentas que se perciben por los arrendamientos actuales 
del inmueble son superiores a las de mercado, como prudencia la 
actualización está referida al mercado de oficinas teniendo en cuentas las 
características del inmueble. 
Para la tipología que se incluyen en el edificio, hay que tener en cuenta 
factores como tamaño y condiciones de la parcela y zonas comunes, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución e infraestructuras. Los comparables de mercado se 
han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de Mercado estimado 
que se ha aplicado a la superficie considerada en la valoración. Como cálculo 
se adjuntan valores unitarios medios para toda la superficie dependiendo de 
la tipología en cada caso. 
Se ha tenido en cuenta una tasa de descuento prudente teniendo en cuenta 
que no se ha considerado periodo de vacancia en beneficio de la situación 
actual del inmueble con contratos de larga duración. 
Los gastos repercutidos no recuperables para el propietario se estiman entre 
un 8% y un 9% anual sobre ingresos brutos en concepto de gastos comunes, 
gastos de mantenimiento y gestión, fondo de reserva, IBI y seguros y se 
consideran razonables según los datos aportados. 

8 

EDIFICIO DE 
OFICINAS, 
LOCAL 
COMERCIAL Y 
PLAZAS DE 
GARAJE 

AVENIDA 
ENSANCHE DE 
VALLECAS, 44 
CP 28051, 
MADRID, 
MADRID 

5,50% 1,08% 5,00% 

La valoración se ha realizado en base a las rentas de mercado actual ya que 
consideramos que las rentas que se perciben por los arrendamientos actuales 
del inmueble son superiores a las de mercado, como prudencia la 
actualización está referida al mercado de oficinas teniendo en cuentas las 
características del inmueble. 
Para la tipología que se incluyen en el edificio, hay que tener en cuenta 
factores como tamaño y condiciones de la parcela y zonas comunes, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución e infraestructuras. Los comparables de mercado se 
han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de Mercado estimado 
que se ha aplicado a la superficie considerada en la valoración. Como cálculo 
se adjuntan valores unitarios medios para toda la superficie dependiendo de 
la tipología en cada caso. 
Se ha tenido en cuenta una tasa de descuento prudente teniendo en cuenta 
que no se ha considerado periodo de vacancia en beneficio de la situación 
actual del inmueble con contratos de larga duración. 
Los gastos repercutidos no recuperables para el propietario se estiman entre 
un 8% y un 9% anual sobre ingresos brutos en concepto de gastos comunes, 
gastos de mantenimiento y gestión, fondo de reserva, IBI y seguros y se 
consideran razonables según los datos aportados. 

9 
5 NAVES 
INDUSTRIALES 

CALLE MARIO 
ROSSO DE 
LUNA, 32 - 
NAVE 2 - 3 - 4 - 
5 - 6, CP 
28022, 
MADRID, 
MADRID 

7,30% 0,16% 6,50% 

Según contrato de arrendamiento, el arrendatario deberá abonar 
expresamente, además del Impuesto sobre el Valor Añadido, las tasas, 
contribuciones, arbitrios y otros tributos que graven la finca en el momento 
de la firma del presente contrato, incluyendo expresamente; el impuesto de 
bienes inmueble, así como las tasas de basura, alcantarillado y recogida de 
residuos. Los gastos de comunidad de propietarios serán por cuenta del 
arrendador. El arrendatario contratará y pagará directamente a las empresas 
que los presten, todos los gastos privativos, derivados del uso del inmueble, 
tales como: agua, luz, gas, teléfono y similares así como la instalación, 
conservación y sustitución de los oportunos contadores. Igualmente, son de 
cuenta y cargo del Arrendatario la obligación de abonar todos los tributos, 
sean estatales o de carácter local, que graven o puedan gravar su actividad, 
así como la de las obras de acondicionamiento del mismo. Dada la información 
previa, obtenida del contrato de arrendamiento vigente, consideramos por 
tanto un total de gastos del 1% de la renta bruta en concepto de todos los 
gastos imputables al arrendador. 

10 
EDIFICIO DE 
OFICINAS  

CALLE SANTA 
Mª 
MAGDALENA, 
14, CP 28016, 
MADRID, 
MADRID 

5,75% 0,45% 5,00% 

Para la tipología que se incluyen en el edificio, hay que tener en cuenta 
factores como tamaño y condiciones de la parcela y zonas comunes, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de 
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de 
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la 
valoración. 
Como se ha citado anteriormente, las unidades que no tienen contrato de 
arrendamiento, oficinas en planta 4ª y garajes del 15 al 20, se calculan del 
siguiente método: 
- Oficinas en planta 4ª: Método de actualización rentas en mercado de 
alquileres. 

- Garajes: Método de comparación. 
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11 LOCAL 
COMERCIAL 

CALLE MOSCÚ, 
3, PLANTA 
BAJA, LOCAL 
8, CP 28022, 
MADRID, 
MADRID 

5,50% 0,01% 4,75% 

Como se ha citado anteriormente, se estima un plazo de valoración de 10 
años. Una vez finalizado el contrato de arrendamiento actual, se consideran 6 
meses de vacancia hasta el inicio de un nuevo contrato de alquiler, 
considerado según valores de mercado de rentas para la tipología valorada. 
Se considera, por tanto, fecha de fin del contrato actual en agosto de 2017 e 
inicio de un nuevo contrato de alquiler en marzo de 2018. 
Para la tipología que se incluyen la valoración, hay que tener en cuenta 
factores como tamaño y condiciones de la parcela y zonas comunes, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de 
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de 
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la 
valoración. JUSTIFICACIÓN DE LOS GASTOS 
Según contrato de arrendamiento, serán por cuenta del arrendatario los 
gastos de Comunidad de Propietarios, el impuesto sobre el valor añadido, las 
tasas, contribuciones, arbitrios y otros tributos que graven el uso y disfrute 
del Local, incluyendo tasas de basura, vados, alcantarillado y recogida de 
residuos. Además, el arrendatario contratará y pagará directamente a las 
empresas que los presten, todos los gastos privativos, derivados del uso del 
local arrendado, tales como agua, luz, fuerza, teléfono y similares, así como 
la instalación, conservación y sustitución de los oportunos contadores. 

El impuesto sobre Bienes inmuebles será asumido por el arrendador. 

Por otro lado, durante el periodo de vacancia, se aplica para el cálculo un 
Capex de 65,00 €/m2 y un 8,33% de los ingresos brutos en concepto de 
honorarios por intermediación del alquiler, así como un 2,75% por la 
intermediación en venta y abogados. La tasa de actualización aplicada es de 
5,50%, para el valor terminal del inmueble se aplica un Exit Yield de 4,75%. 

12 

2 LOCALES 
COMERCIALES Y 
2 PLAZAS DE 
GARAJE 

CALLE 
ENTREPEÑAS, 
62, PORTAL C, 
LOCAL 1, CP 
28051, MADRID 

7,00% 0,03% 6,00% 

Se aplican distintos métodos en la valoración, en función de la tipología del 
inmueble y la situación actual de los mismos. 
Dado que los locales disponen de un contrato de arrendamiento vigente, se 
realiza el flujo de cajas mediante el método citado anteriormente. El valor de 
mercado de alquileres obtenido para el flujo de cajas posterior al contrato de 
arrendamiento vigente, se ha realizado a partir de testigos similares, 
homogeneizado en función de las características de los locales ofertados y a 
valorar. Dada la antigüedad de la edificación. 
Para los garajes, se establece el valor de mercado de los mismos, obtenido 
del menor valor considerado entre su valor máximo legal y su valor de 
mercado actual. Dado que en ambos casos, el valor de mercado actual es 
inferior al máximo legal, se adopta el valor de mercado por comparación 
como valor de tasación de los garajes. Para la homogeneización, hay que 
tener en cuenta factores como tamaño y condiciones de la parcela y zonas 
comunes, año de construcción, tipo de materiales utilizados en la 
construcción, vistas, orientación, distribución de la vivienda e 
infraestructuras. Los comparables de mercado se han ponderado por estas 
variables para llegar a un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la 
superficie considerada en la valoración. 

13 

LOCAL 
COMERCIAL Y 
10 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

CALLE 
PUENTEDEY, 2, 
CP 28051, 
MADRID 

COMPARACIÓN     

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, sin ocupante. Los contratos en el caso de plazas de 
aparcamiento se consideran terminados y con la posibilidad de renovar 
mensualmente. Se ha valorado el conjunto por el método de comparación ya 
que existen muestras suficientes en la zona. 
Para la tipología de locales en edificios de tipología residencial hay que tener 
en cuenta factores como tamaño y condiciones de fachada y fondo, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución e infraestructuras de la parcela garaje. Los 
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a 
un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada 
en la valoración. 

14 

2 LOCALES 
COMERCIALES Y 
2 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

CALLE 
PUENTEDEY, 
25, CP 28051, 
MADRID 

COMPARACIÓN     

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, sin ocupante. El contrato en el casoo de la plaza de 
aparcamiento se consideran terminados y con la posibilidad de renovar 
mensualmente. Se ha valorado el conjunto por el método de comparación ya 
que existen muestras suficientes en la zona. 
Para la tipología de locales en edificios de tipología residencial hay que tener 
en cuenta factores como tamaño y condiciones de fachada y fondo, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución e infraestructuras de la parcela garaje. Los 
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a 
un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada 
en la valoración. 

15 
15 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

AVENIDA DE LA 
GAVIA, 70, CP 
28051, MADRID 

COMPARACIÓN     

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, sin ocupante. Se ha valorado el conjunto por el método de 
comparación ya que existen muestras suficientes en la zona. 
Para la tipología de plazas de aparcamiento en edificios de tipología 
residencial hay que tener en cuenta como factores principales la localización 
del inmueble. 

16 
2 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

CALLE ALTO DE 
SARTENILLA, 
12 CP 28051, 
MADRID 

COMPARACIÓN     

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, sin ocupante. Se ha valorado el conjunto por el método de 
comparación ya que existen muestras suficientes en la zona. 
Para la tipología de plazas de aparcamiento en edificios de tipología 
residencial hay que tener en cuenta como factores principales la localización 
del inmueble. 
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17 
6 LOCALES Y 12 
PLAZAS DE 
GARAJE 

AVENIDA 
VÍCTIMAS DEL 
TERRORISMO, 
7 CP 28806, 
ALCALÁ DE 
HENARES, 
MADRID 

COMPARACIÓN     

La valoración de cada una de los garajes valorados en el presente informe, es 
el resultado de tomar el menor de los valores que resultan de obtener su valor 
de mercado y su valor máximo legal en la actualidad. El valor máximo legal se 
obtiene a partir de los módulos vigentes establecidos por la ley aplicable a las 
viviendas de protección oficial, siendo éstos de 951,43 €/m2 en garajes. El 
módulo se aplica sobre la superficie útil de la unidad valorada. 
Dado que el valor de mercado en todos los casos es inferior al valor máximo 
legal, el valor de tasación es el valor de mercado del mismo. 
En el caso de los locales, al no estar acogidos al régimen de protección oficial, 
se toma el valor de mercado. 
Por otro lado, para la comparación del inmueble se han considerado varios 
inmuebles comparables en el entorno. Se han tenido en cuenta factores como 
tamaño y condiciones de la parcela y zonas comunes, año de construcción de 
la vivienda, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de 
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de 
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la 
valoración. 

18 

1 LOCAL 
COMERCIAL Y 
31 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

CALLE 
PEÑARANDA DE 
BRACAMONTE, 
20. PLANTA 
BAJA LOCAL 1, 
28031, MADRID 

6,50% 0,06% 6,00% 

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, alquilado para local comercial y las plazas de aparcamiento 
tienen alquileres que rescindibles mes a mes. Se ha valorado por descuento de 
flujos de caja teniendo en cuenta la proyección a 10 años en la cual consiste 
la inversión de tipo medio para una operación inmobiliaria. 
Se toma la renta actual y como fin de contrato 21 de diciembre de 2024. A 
partir de entonces, se consideraría periodo vacante de seis meses y una renta 
de mercado posterior hasta el último periodo, en este caso similar a la de 
contrato. Como análisis consideramos que la renta de contrato está dentro del 
mercado actual estudiado. En el caso de las plazas de aparcamiento se han 
valorado mediante comparación simple (una de ellas con contrato rescindible 
en un mes). Éstas además tienen un precio máximo de venta sujeto a 
protección oficial establecido en la normativa específica aplicable. El valor 
máximo es de 30.253,93 €/plaza. Dado que el valor es superior al valor de 
mercado, adoptaremos este último en todos los casos. 
Para la tipología de locales en edificios de tipología residencial hay que tener 
en cuenta factores como tamaño y condiciones de fachada y fondo, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución e infraestructuras de la parcela garaje. Los 
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a 
un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada 
en la valoración. 

19 

PROMOCIÓN 
RESIDENCIAL DE 
VIVIENDAS, 
TRASTEROS Y 
GARAJES 

CALLE DEL 
AVE, 6-8 CP 
28870, 
COLMENAR 
VIEJO, MADRID 

      

La valoración de cada una de las unidades que componen la totalidad del 
inmueble, es el resultado de obtener su valor de mercado añadiendo a éste la 
capitalización de la renta hasta  finalizar el contrato de arrendamiento 
vigente, si dispone de él, aplicando una tasa del 3,66 %. 
Por otro lado, para la comparación del inmueble se han considerado varios 
inmuebles comparables en el entorno. Se han tenido en cuenta factores como 
tamaño y condiciones de la parcela y zonas comunes, año de construcción de 
la vivienda, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de 
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de 
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la 
valoración. 

20 LOCAL 
COMERCIAL  

CALLE HIERRO, 
50 CP 19170, 
EL CASAR, 
GUADALAJARA 

7,00% 0,17% 6,00% 

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, alquilado. Se ha valorado por descuento de flujos de caja 
teniendo en cuenta la proyección a 10 años en la cual consiste la inversión de 
tipo medio para una operación inmobiliaria. 
Se toma la renta actual y como fin de contrato 16 de mayo de 2035. No se 
considera por tanto periodo vacante ni renta de mercado posterior. Como 
análisis consideramos que la renta de contrato está dentro del mercado actual 
estudiado. Como gastos referidos al propietario, hemos considerado prudente 
un 8% de los ingresos, teniendo en cuenta gastos comunes, gastos de 
mantenimiento y gestión, fondo de reserva, ibi, y gastos de seguro. 

Para la tipología de locales aislados hay que tener en cuenta factores como 
tamaño y condiciones de fachada y fondo, año de construcción, tipo de 
materiales utilizados en la construcción, visibilidad, orientación, distribución 
e infraestructuras de la parcela, también el aparcamiento. El estudio de 
mercado queda definido por muestras que tienen muchas diferencias con el 
inmueble valorado, pero se han establecido rangos razonables para establecer 
un valor unitario de renta prudente, y teniendo también en cuenta el contrato 
vigente y sus periodos de obligado cumplimiento. 

21 DOS PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

Calle Talgo, 
13, Planta -1 y 
-2, Plazas de 
Garaje 38 y 
99, 28870 
Colmenar 
Viejo, Madrid 

    - 

La valoración de la plaza de garaje con contrato de arrendamiento vigente, es 
el resultado de tomar el menor de los valores que resultan de obtener su valor 
de mercado y su valor máximo legal en la actualidad, añadiendo a éste la 
capitalización de la renta hasta finalizar el contrato de arrendamiento 
vigente, si dispone de él, aplicando una tasa del 3,66 %. Dado que dichos 
arrendamientos finalizan en un período medio de 3 años, al valor total de 
todas las unidades de la edificación se ha aplicado una tasa de descuento de 
2,5% en concepto de capitalización. 
El valor máximo legal se obtiene a partir de los módulos vigentes establecidos 
por la ley aplicable a las viviendas de protección oficial, siendo éstos de 
985,40 €/m2 en garajes y trasteros. El módulo se aplica sobre la superficie 
útil de la unidad valorada, siendo el máximo de superficie aplicable para 
anejos de 25,00 m2. 
Por otro lado, para la comparación del inmueble se han considerado varios 
inmuebles comparables en el entorno. Se han tenido en cuenta factores como 
tamaño y condiciones de la parcela y zonas comunes, año de construcción de 
la vivienda, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de 
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de 
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la 
valoración. 
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22 
LOCALES 
COMERCIALES 

Avenida 
UNIVERSIDAD, 
Nº 2-4-6, 
Planta BAJA, 
28942 
Fuenlabrada, 
MADRID 

7,25% 0,05% 6,25% 

Se estima un plazo de valoración de 10 años. Una vez finalizado el contrato de 
arrendamiento actual, se consideran 6 meses de vacancia hasta el inicio de un 
nuevo contrato de alquiler, considerado según valores de mercado de rentas 
para la tipología valorada. 
Se considera, por tanto, fecha de fin del contrato actual en octubre de 2019 e 
inicio de un nuevo contrato de alquiler en abril de 2020. 
Para la tipología que se incluyen la valoración, hay que tener en cuenta 
factores como tamaño y condiciones de la parcela y zonas comunes, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de 
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de 
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la 
valoración. 

JUSTIFICACIÓN DE LOS GASTOS 

Para el contrato vigente, se adoptan los ingresos y gastos anuales aportados 
en el informe de tasación previo, adoptados en base al contrato de 
arrendamiento vigente. 

23 
EDIFICIO 
INDUSTRIAL DE 
OFICINAS 

Calle Cobre, 
41 - Polígono 
La Llave, 
19170, El 
Casar 
(Guadalajara) 

7,50% 0,04% 6,40% 

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, alquilado. Se ha valorado por descuento de flujos de caja 
teniendo en cuenta la proyección a 10 años en la cual consiste la inversión de 
tipo medio para una operación inmobiliaria. 
Se toma la renta actual y como fin de contrato 07 de junio de 2035. Como 
análisis consideramos que la renta de contrato está dentro del mercado actual 
estudiado. Los gastos considerados razonables para un inmueble de las 
características descritas y que correrían a cargo del propietario se han 
estimado en un 10% sobre los ingresos en concepto de gastos generales. 
Para la tipología de oficinas hay que tener en cuenta factores como tamaño y 
condiciones de fachada y fondo, año de construcción, tipo de materiales 
utilizados en la construcción, vistas, orientación, distribución e 
infraestructuras de la parcela como el garaje. 

24 LOCAL 
COMERCIAL 

Calle Montón 
de Trigo, 1, 
Planta Baja, 
28760, Tres 
Cantos. 
MADRID 

COMPARACIÓN     

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, sin ocupante y apto para venta. Se ha utilizado el método de 
comparación. 
Para la tipología de locales en edificios de tipología residencial hay que tener 
en cuenta factores como tamaño y condiciones de fachada y fondo, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución e infraestructuras de la parcela garaje. Los 
comparables de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a 
un Valor de Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada 
en la valoración. 

25 
NAVE 
INDUSTRIAL 

Polígono 
Industrial 
Maqua, Nave 
25 y 26 33417, 
Gozón. 
ASTURIAS 

COMPARACIÓN     

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, sin ocupante y apto para venta. Se ha utilizado el método de 
comparación. 
Para la tipología de naves industriales hay que tener en cuenta factores como 
tamaño, accesibilidad y condiciones de fachada y fondo, ubicación, año de 
construcción, tipo de materiales utilizados en la construcción, orientación, 
distribución e infraestructuras de la parcela garaje. Los comparables de 
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de 
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la 
valoración. 

26 
180 VIVIENDAS 
Y ANEXOS 

Avenida DE 
LOS CUADROS, 
Nº49-51-53-53, 
28860 
Parcuellos de 
Jarama, 
MADRID 

    - 

La valoración de cada una de las unidades que componen la totalidad del 
inmueble, es el resultado de obtener su valor de mercado añadiendo a éste la 
capitalización de la renta hasta finalizar el contrato de arrendamiento 
vigente, si dispone de él, aplicando una tasa del 3,66 %. 
Dado que dichos arrendamientos finalizan en un período medio de 2 años, al 
valor total de todas las unidades de la edificación se ha aplicado una tasa de 
descuento de 2,50% en concepto de capitalización en un período de 2 años. 
Por otro lado, para la comparación del inmueble se han considerado varios 
inmuebles comparables en el entorno. Se han tenido en cuenta factores como 
tamaño y condiciones de la parcela y zonas comunes, año de construcción de 
la vivienda, tipo de materiales utilizados en la construcción, vistas, 
orientación, distribución de la vivienda e infraestructuras. Los comparables de 
mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de 
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la 
valoración. 

27 
NAVE 
INDUSTRIAL 

Polígono 
Industrial Vega 
de Baiña, 
Parcela 5. 
33682, Mieres. 
ASTURIAS 

6,00% 0,05% 5,00% 

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, alquilado. Se ha valorado por descuento de flujos de caja 
teniendo en cuenta la proyección a 10 años en la cual consiste la inversión de 
tipo medio para una operación inmobiliaria. 
Se toma la renta actual y como fin de contrato 31 de agosto de 2017. Como 
análisis consideramos que la renta de contrato está dentro del mercado actual 
estudiado. Los gastos considerados razonables para un inmueble de las 
características descritas y que correrían a cargo del propietario se han 
estimado en un 7% sobre los ingresos en concepto de gastos comunes, gastos 
de mantenimiento y gestión, fondo de reserva, IBI, gastos de seguro. Para la 
tipología de naves hay que tener en cuenta factores como tamaño y ubicación 
principalmente, año de construcción, tipo de materiales utilizados en la 
construcción, orientación, distribución e infraestructuras de la parcela como 
el garaje, etc. 

28 OFICINA 

CALLE MANUEL 
PEDREGAL, 3, 
planta 1ª, 
puerta 1, 
33001, OVIEDO 

COMPARACIÓN     

Para la valoración del inmueble se han considerado el inmueble en la 
situación actual, libre sin ocupante y apto para venta. 
Para la tipología de locales hay que tener en cuenta factores como tamaño y 
ubicación, año de construcción, acondicionamiento, tipo de materiales 
utilizados en la construcción, accesibilidad, orientación, distribución e 
infraestructuras de la parcela con o sin aparcamientos, etc. Los comparables 
de mercado se han ponderado por estas variables para llegar a un Valor de 
Mercado estimado que se ha aplicado a la superficie considerada en la 
valoración. 

  



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 61  

29 GASOLINERA 

C/ ALTO DEL 
RETIRO, 2, 
Parcela 5.9, 
Sector UZP 
1.03, Ensanche 
de Vallecas, 
28051, Madrid 

8,41% 0,41% - 

Para la realización del descuento de flujos se ha tomado una tasa de 
crecimiento g de un 3,20%. 
Para la obtención de la tasa de actualización se han tomado diferentes datos 
para hayar la misma. El proceso de determinación de dicha tasa queda 
reflejado en el cuadro que se introduce a continuación: 

TASA DE ACTUALIZACION 8,41% 

- Tipo interés nominal deuda publica vto. 5 años 0,513% (Media 6 u.m. tipos 
de interés oficiales BDE) 
-Tasa interanual media variación inflación -0,800% (Media 6 u.m. tasas 
variación de la inflación INE) 

- Tipo de interés corregido o real 1,324% 

- Diferencial "prima de riesgo" 7,086% 

Los flujos de caja se han estimado en base a información proporcionada por el 
peticionario del presente informe. 

30 
DERECHO DE 
SUPERFICIE 
SOBRE PARKING 

CALLE 
GENERAL DÍAZ 
PORLIER, 56, 
28006, MADRID 

5,82% 1,04% - 

Para la realización del descuento de flujos se ha tomado una tasa de 
crecimiento g de un 4,50% hasta el año 2036, y posteriormente una del 2,00% 
hasta el año 2064. 
Para la obtención de la tasa de actualización se han tomado diferentes datos 
para hayar la misma. El proceso de determinación de dicha tasa queda 
reflejado en el cuadro que se introduce a continuación: 

TASA DE ACTUALIZACION 5,824% 

- Tipo interés nominal deuda publica vto. 5 años 0,513% (Media 6 u.m. tipos 
de interés oficiales BDE) 
-Tasa interanual media variación inflación -0,800% (Media 6 u.m. tasas 
variación de la inflación INE) 

- Tipo de interés corregido o real 1,324% 

- Diferencial "prima de riesgo" 4,500% 

La explotación lleva dos años en funcionamiento no habiéndose aportado 
cuentas previsionales de explotación para los próximos años. 
Los flujos de caja se han estimado en base a información proporcionada por el 
peticionario del presente informe. 

 

La valoración de la cartera analizada arroja los siguientes resultados: 

# Activo Dirección 
Valor de 
mercado 
(Euros) 

Denominación comercial del activo 
(*)  

1 
LOCALES 
COMERCIALES 

CALLE VALDETORRES DE 
JARAMA, 31, CP 28043, MADRID, 
MADRID 

541.700 
Locales Gran Vía de Hortaleza Nº 6 
y 7  

2 

LOCAL 
COMERCIAL Y 3 
PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

AV, MONFORTE DE LEMOS, 183, 
PLANTA BAJA, LC 1, "MIRADOR 
VAGUADA", CP 28035, MADRID 

1.715.500 Local Mirador de La Vaguada y 3 
plazas de garaje 

3 

80 VIVIENDAS, 120 
PLAZAS DE 
APARCAMIENTO, 80 
TRASTEROS EN 
EDIFICIO 

CALLE BARBADOS, 13 CP 28006, 
ALCALÁ DE HENARES, MADRID 

8.720.000 

Promoción 80 viviendas (vppaoc). 
Parcela 1.3 de la UE-26 Del Sector 
108 “El Olivar”. Residencial Alcalá 
80 

4 

LOCAL 
COMERCIAL Y 27 
PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

PROMOCIÓN SIDNEY, AV. DE LA 
GAVIA, 35, PB LOCAL A, CP 28051, 
MADRID 

847.300 
Local comercial y plazas de garaje 
Promoción Sidney- Ensanche de 
Vallecas. 

5 

2 LOCALES 
COMERCIALES Y 55 
PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

PROMOCIÓN ATENAS, AV. 
ENSANCHE DE VALLECAS, 42, PB 
LOCAL B, CP 28051, MADRID 

1.280.400 
Locales comerciales y plazas de 
garaje Promoción Atenas- Ensanche 
De Vallecas. (Madrid 

6 

EDIFICIO DE 
OFICINAS, LOCAL 
COMERCIAL Y 
PLAZAS DE GARAJE 

CALLE ENTREPEÑAS, 27 CP 28051, 
MADRID, MADRID 19.070.000 Edificio 2.50 (“Complejo la Gavia”) 
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7 

EDIFICIO DE 
OFICINAS, LOCAL 
COMERCIAL Y 
PLAZAS DE GARAJE 

AVENIDA ENSANCHE DE 
VALLECAS, 37 CP 28051, MADRID, 
MADRID 

20.040.000 Edificio 2.72 (“Complejo la Gavia”) 

8 

EDIFICIO DE 
OFICINAS, LOCAL 
COMERCIAL Y 
PLAZAS DE GARAJE 

AVENIDA ENSANCHE DE 
VALLECAS, 44 CP 28051, MADRID, 
MADRID 

20.040.000 Edificio 2.91 (“Complejo la Gavia”) 

9 5 NAVES 
INDUSTRIALES 

CALLE MARIO ROSSO DE LUNA, 32 
- NAVE 2 - 3 - 4 - 5 - 6, CP 28022, 
MADRID, MADRID 

2.283.400 Naves Torres Quevedo  

10 
EDIFICIO DE 
OFICINAS  

CALLE SANTA Mª MAGDALENA, 
14, CP 28016, MADRID, MADRID 7.971.200 Complejo Chamartín 

11 LOCAL 
COMERCIAL 

CALLE MOSCÚ, 3, PLANTA BAJA, 
LOCAL 8, CP 28022, MADRID, 
MADRID 

138.000 Local Las Rosas y plaza de garaje 

12 
2 LOCALES 
COMERCIALES Y 2 
PLAZAS DE GARAJE 

CALLE ENTREPEÑAS, 62, PORTAL 
C, LOCAL 1, CP 28051, MADRID 

379.380 
Locales comerciales y plazas de 
garaje Promoción Los Cisnes- 
Ensanche de Vallecas (Madrid) 

13 

LOCAL 
COMERCIAL Y 10 
PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

CALLE PUENTEDEY, 2, CP 28051, 
MADRID 317.360 

Locales comerciales y plazas de 
garaje Promoción Robles I- 
Ensanche de Vallecas (Madrid) 

14 

2 LOCALES 
COMERCIALES Y 2 
PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

CALLE PUENTEDEY, 25, CP 28051, 
MADRID 370.240 

Locales comerciales y plazas de 
garaje Promoción Robles III- 
Ensanche de Vallecas (Madrid) 

15 15 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

AVENIDA DE LA GAVIA, 70, CP 
28051, MADRID 

270.000 
Plazas de garaje Promoción 
Residencial Álamos. Ensanche de 
Vallecas (Madrid). 

16 2 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

CALLE ALTO DE SARTENILLA, 12 
CP 28051, MADRID 

36.000 
Plazas de garaje Promoción 
Residencial Robles II Ensanche de 
Vallecas (Madrid) 

17 
6 LOCALES Y 12 
PLAZAS DE GARAJE 

AVENIDA VÍCTIMAS DEL 
TERRORISMO, 7 CP 28806, ALCALÁ 
DE HENARES, MADRID 

969.800 
Locales comerciales Espartales 
Norte-Alcalá de Henares, Madrid 

18 

1 LOCAL 
COMERCIAL Y 31 
PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

CALLE PEÑARANDA DE 
BRACAMONTE, 20. PLANTA BAJA 
LOCAL 1, 28031, MADRID 

893.400 
Locales comerciales y plazas de 
garaje Promoción París- Ensanche de 
Vallecas (Madrid). 

19 

PROMOCIÓN 
RESIDENCIAL DE 
VIVIENDAS, 
TRASTEROS Y 
GARAJES 

CALLE DEL AVE, 6-8 CP 28870, 
COLMENAR VIEJO, MADRID 14.200.000 

Promoción Colmenar Parcela RC-
12.1. Residencial La Estación 
(Madrid) 

20 LOCAL 
COMERCIAL  

CALLE HIERRO, 50 CP 19170, EL 
CASAR, GUADALAJARA 

2.465.000 Supermercado Aldi El Casar 

21 
DOS PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

Calle Talgo, 13, Planta -1 y -2, Plazas de 
Garaje 38 y 99, 28870 Colmenar Viejo, 
Madrid 

30.000 
Plazas de garaje Promoción 
Residencial Colmenar 13.2 (Madrid) 

22 
LOCALES 
COMERCIALES 

Avenida UNIVERSIDAD, Nº 2-4-6, 
Planta BAJA, 28942 Fuenlabrada, 
MADRID 

733.000 
Locales comerciales Avenida de La 
Universidad – Fuenlabrada (Madrid) 
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23 
EDIFICIO 
INDUSTRIAL DE 
OFICINAS 

Calle Cobre, 41 - Polígono La Llave, 
19170, El Casar (Guadalajara) 537.500 

Nave industrial Pozo Nuevo. El 
Casar. Guadalajara 

24 
LOCAL 
COMERCIAL 

Calle Montón de Trigo, 1, Planta Baja, 
28760, Tres Cantos. MADRID 258.300 

Local comercial en Tres Cantos 
(Madrid) 

25 NAVE INDUSTRIAL Polígono Industrial Maqua, Nave 25 y 
26 33417, Gozón. ASTURIAS 

182.000 Polígono Industrial Maqua Nave 25 
y 26 

26 
180 VIVIENDAS Y 
ANEXOS 

Avenida DE LOS CUADROS, Nº49-51-
53-53, 28860 Parcuellos de Jarama, 
MADRID 

21.550.000 

Promoción Paracuellos. Parcela BA-
09 BA-10 Sector 9 “El Corral”. 
Residencial Altos del Jarama 
(Madrid). 

27 NAVE INDUSTRIAL 
Polígono Industrial Vega de Baiña, 
Parcela 5. 33682, Mieres. ASTURIAS 890.000 

Nave Industrial de Baiña, calle El 
Pedreu, 5 (Mieres) 

28 OFICINA CALLE MANUEL PEDREGAL, 3, 
planta 1ª, puerta 1, 33001, OVIEDO 

271.400 Oficina C/Manuel Pedregal 3-1º A 
(Oviedo)  

29 GASOLINERA 
C/ ALTO DEL RETIRO, 2, Parcela 5.9, 
Sector UZP 1.03, Ensanche de Vallecas, 
28051, Madrid 

4.950.000 
Gasolinera (Parcela 5.9) / Burger 
King (Parcela 5.9) 

30 
DERECHO DE 
SUPERFICIE SOBRE 
PARKING 

CALLE GENERAL DÍAZ PORLIER, 
56, 28006, MADRID 18.320.000 

Derecho superficie parking Ortega 
Gasset 

      150.271.880  
(*) denominación con la que el activo aparece descrito en el presente Documento Informativo. 

Una descripción detallada de cada una de las valoraciones de activos realizada por 
Gesvalt se incluye en la web de la Sociedad www.grupoortizproperties.com (sección 
“Accionistas e Inversores”-“Informe de valoración”). 

El rango de valor agregado de los mismos, obtenido de las valoraciones realizadas 
por Gesvalt de fecha 1 de noviembre de 2016, y ratificadas a fecha 30 de abril de 
2017, se muestra a continuación: 

 Miles de Euros 

 
Rango  
Bajo 

Rango 
Central 

Rango  
Alto 

    
Valor de mercado 142.758 150.272 157.785 
    

Un resumen de las valoraciones de los activos inmobiliarios del Grupo se incluye 
como Anexo V a este Documento Informativo. 

De acuerdo con la anterior, el valor contable (NIIF), el valor de mercado (RICS) y 
las plusvalías y minusvalías al 30 de abril de 2017 son las siguientes: 
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Inmueble 
Valor  Contable  
NIIF a 30/04/17 

RICs 
Diferencia 

Bruta 

Edificios de Oficinas 74.268.502 67.121.200 -7.147.302 

2.91 en Avda. Ensanche de Vallecas 44 (Madrid) 22.308.082 20.040.000 -2.268.082 

2.72 en Avda. Ensanche de Vallecas 37 (Madrid) 22.391.837 20.040.000 -2.351.837 

2.50 en C/ Entrepeñas 45 (Madrid) 21.597.383 19.070.000 -2.527.383 

Edificio de Oficinas Santa María Magdalena (Madrid) 7.971.200 7.971.200 - 

VPPAOC 75.238.402 70.742.500 -4.495.902 

Paracuellos del Jarama (Madrid) 23.679.493 21.550.000 -2.129.493 

Colmenar Viejo (Madrid) 15.431.128 14.200.000 -1.231.128 

Alcalá de Henares (Madrid) 9.734.350 8.720.000 -1.014.350 

Aparcamiento Ortega y Gasset (Madrid) 18.227.333 18.320.000 92.667 

Estación de Servicio (Madrid) 4.950.000 4.950.000 - 

Supermercado Aldi Casar (Guadalajara) 2.678.597 2.465.000 -213.597 

Nave Industrial Fortem (Guadalajara) 537.500 537.500 - 

Naves  3.626.800 3.626.800 - 

Nave Torres Quevedo (Madrid) 2.283.400 2.283.400 - 

Nave Industrial Baiña (Asturias) 890.000 890.000 - 

Nave Industrial Polígono Industrial Maqua (Asturias) 182.000 182.000 - 

Oficina Calle Manuel Pedregal (Asturias) 271.400 271.400 - 

Locales y Plazas 8.619.706 8.780.780 161.074 

Local y plazas de garaje Las Rosas (Madrid) 138.000 138.000 - 

Locales Gran Vía de Hortaleza (Madrid) 541.700 541.700 - 

Local Tres Cantos (Madrid) 258.300 258.300 - 

Local El Mirador de la Vaguada (Madrid) 1.715.500 1.715.500 - 

Locales y plazas de garaje Espartales (Alcalá de Henares) 969.800 969.800 - 

Locales y plazas de garaje Promoción Sidney (Madrid) 847.300 847.300 - 

Locales y plazas de garaje Promoción Atenas (Madrid) 1.280.400 1.280.400 - 

Locales y plazas de garaje Promoción Paris (Madrid) 877.484 893.400 15.916 

Locales y plazas de garaje Promoción Robles I (Madrid) 317.760 317.760 - 

Locales y plazas de garaje Promoción Robles III (Madrid) 347.249 370.240 22.991 

Locales y plazas Cisnes 379.380 379.380 - 

Locales y plazas de garaje Fuenlabrada (Madrid) 610.833 733.000 122.167 

Plazas de aparcamiento Los Álamos (Madrid) 270.000 270.000 - 

Plazas de aparcamiento Robles II 36.000 36.000 - 

Plazas de aparcamiento Colmenar 13.2 (Madrid) 30.000 30.000 - 
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El resumen del cuadro anterior se presenta a continuación: 

 Miles de Euros 

Inmueble 
Valor 

Contable 
(NIIF) 

Valor de 
Mercado 
(RICS) 

Diferencia 
Bruta 

    
Edificios de oficinas 74.269 67.121 (7.148) 
Viviendas, aparcamientos 75.238 70.743 (4.495) 
Naves 3.627 3.627 - 
Locales y Plazas 8.620 8.781 161 

 161.754 150.272 (11.482) 

La diferencia bruta se corresponde, principalmente, con el efecto de la actualización 
de pasivos por libertad de amortización, el cual no ha sido considerado a efectos de 
las tasaciones RICs.  De haberse considerado este impacto, la diferencia hubiera sido 
positiva. 

c) Tratamiento fiscal 

Cálculo del efecto fiscal del ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios 
(plusvalías/minusvalías implícitas). Dada la condición de Socimi de la Sociedad, y 
estimando que la misma no va a vender los activos, han asumido un tipo impositivo 
del 0%, en base a las asunciones de cumplimiento del régimen de Socimi antes 
mencionadas. 

d) Efecto actualización de pasivos por libertad de amortización 

En la determinación del valor razonable de cada uno de los activos al 30 de abril de 
2017, el Grupo contemplo los flujos fiscales generados por dichos activos, motivo 
por el cual hay que realizar un ajuste para no duplicar el efecto de las minusvalías. 

e) Ventas de activos realizadas en 2017 

Durante el ejercicio 2017 se han transmitido una serie de activos con un valor de 
mercado de 254 miles de euros. No obstante, su impacto no es significativo. 

f) Costes de estructura 

El Grupo tiene que hacer frente a unos costes de estructura normalizados para la 
gestión de sus activos inmobiliarios que en la valoración de los activos no se han 
considerado.  Para el cálculo de los costes de estructura se ha considerado: 

- Tasa de descuento del 5,87% 

- Tasa de crecimiento a perpetuidad del 1% 

Con el objetivo de calcular un rango superior y uno inferior en los costes de 
estructura se han considerado las siguientes hipótesis: 

- Variación de las tasas de descuento entre el o y el +/- 2 

- Variación +/- 0,25% en la tasa de crecimiento a perpetuidad 



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 66  

g) Deuda financiera 

El análisis de la deuda financiera del Grupo arroja que la misma se encuentra a valor 
de mercado. 

h) Impuesto diferido 

El Grupo cuenta con un pasivo contingente a la fecha de valoración que minora el 
patrimonio neto.  

El rango de valor de los fondos propios de la Sociedad al 30 de abril de 2017, calculado 
por Gesvalt sería, tal y como se detalla a continuación: 

 Miles de Euros 

 Rango  
Bajo 

Rango 
Central 

Rango  
Alto 

Patrimonio neto al 30.04.2017 84.174 84.174 84.174 

Ajuste valor de mercado activos inmobiliarios (18.996) (11.482) (3.969) 
Impuesto sobre Sociedades - - - 

Actualización de pasivos por libre amortización 11.736 11.736 11.736 
Ventas de activos realizadas en 2017 (254) (254) (254) 

Costes de estructura (3.782) (2.836) (2.277) 

Valor ajustado patrimonio 72.878 81.338 89.410 

De acuerdo con la información disponible y los procedimientos empleados, así como con 
la metodología de valoración utilizada, Gesvalt ha estimado que, el rango potencial de 
valores de la totalidad de las acciones de la Sociedad, según el método de valoración del 
valor ajustado de los fondos propios, al 30 de abril de 2017 estaría comprendido entre 
72.878 y 89.410 miles de euros, lo que da un precio por acción de la Sociedad comprendido 
entre 14,72€ y 18,06€, según el siguiente detalle: 

 
Rango  
Bajo 

Rango 
Central 

Rango  
Alto 

    
Patrimonio neto ajustado (miles de euros) 72.878 81.338 89.410 
Número de acciones 4.950.004 4.950.004 4.950.004 
Valor unitario 14,72€ 16,43€ 18,06€ 

Tomando en consideración el informe de valoración independiente realizado por Gesvalt 
de las acciones de la Sociedad, con fecha junio de 2017, el Consejo de Administración de 
la Sociedad celebrado con fecha 19 de julio de 2017, ha fijado un valor de referencia de 
cada una de las acciones de la Sociedad a la fecha de este Documento Informativo 
(4.950.004 acciones de 4,65 euros de valor nominal cada una de ellas) en 15,01 
euros/acción, lo que supone un valor total de Grupo GOP de setenta y cuatro millones 
doscientos noventa y nueve mil quinientos sesenta euros con cuatro céntimos 
(74.299.560,04€). 

1.7. Estrategia y ventajas competitivas del Emisor 

La estrategia empresarial de la Sociedad consiste en la explotación de su cartera actual de 
activos inmobiliarios mediante la prestación de servicios de arrendamiento a terceros. 
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La Sociedad puede materializar dicha estrategia de inversión directamente o través de la 
constitución de vehículos de inversión.  

Los factores claves del éxito de la Sociedad, corresponden entre otros:  

� Entrada en un mercado inmobiliario en un momento atractivo del ciclo ante la 
mejora presentada por los indicadores macroeconómicos. La marcha de 
indicadores tales como la confianza del consumidor, el empleo, los tipos de interés, 
las exportaciones/importaciones, el índice de producción industrial, la reactivación 
del mercado secundario residencial, muestran una recuperación económica y el 
inicio de un cambio de ciclo.   

� Estrategia de gestión basada en el arrendamiento a largo plazo con 
clientes/inquilinos solventes (económica y profesionalmente) a fin de garantizar la 
sostenibilidad a largo plazo y que permite obtener una rentabilidad atractiva en 
relación con el riesgo asumido.   

� El Consejo de Administración formado por siete miembros cuenta con una larga 
trayectoria en la gestión de activos e inversiones y con una amplia red de contactos 
en el sector financiero e inmobiliario, lo que le permite detectar las mejores 
oportunidades de inversión y maximizar la creación de valor en los inmuebles de 
su propiedad.  

� El accionista mayoritario de Grupo GOP (“Inversor inicial ”) y los inversores 
minoritarios (“Nuevos Inversores”) han suscrito con fecha 8 de junio de 2017 un 
contrato de accionistas (el “Contrato de Accionistas”) por el cual, con efectos 
desde el 1 de marzo de 2017, el Inversor inicial ha concedido a los accionistas 
firmantes del mismo una serie de garantías y compromisos descritos en el apartado 
3 del presente Documento Informativo. 

� El modelo de gestión externa a través de la contratación de servicios básicos le 
permite tener una estructura de costes sostenible. 

1.8. En su caso, dependencia respecto a patentes, licencias o similares 

El Emisor no tiene dependencia en relación con patentes, derechos de propiedad intelectual, 
licencias o similares. 

Todos los inmuebles, actuales y futuros dedicados a la actividad comercial pueden estar 
sujetos a determinado tipo de licencias de carácter municipal, autonómico o incluso nacional, 
dependiendo de la actividad que en cada momento se vaya a desarrollar. 

1.9. Nivel de diversificación (contratos relevantes con proveedores o clientes, información 
sobre posible concentración en determinados productos…) 

Diversificación geográfica 

Al 30 de abril de 2017 la totalidad de los activos de la Sociedad se encuentran ubicados en 
España, estando aproximadamente el 97% del valor de mercado de éstos ubicados en la 
Comunidad de Madrid. 
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Presencia geográfica en España 

 

 

Presencia geográfica en Madrid 

 

 

Diversificación de productos 

La Sociedad cuenta con un porfolio muy diversificado de activos inmobiliarios, clasificado 
en los siguientes grupos: terciario, residencial y aparcamientos, con la siguiente distribución 
de su valor de mercado: 
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% Distribución 

 Valor de mercado al 30 
de abril de 2017 

  

Oficinas  45% 

Comercial 11% 

Naves 3% 

Total Terciario 59% 

Viviendas 30% 

Plazas de garaje 12% 

 

Diversificación de inquilinos 

Tal y como se menciona en el apartado 1.6.1 de este Documento Informativo, en la 
actualidad, los inquilinos de la Sociedad se encuentran muy diversificados. 

Los principales inquilinos, dependiendo de la tipología de activos inmobiliarios, son los 
siguientes: 

o Oficinas: 

� Securitas Seguridad España (La Gavia 6.320 m2) 

� Ortiz Construcciones y Proyectos (La Gavia 3.999 m2) 

� Emergia (La Gavia 3.873 m2) 

� Enterprise Holdings (La Gavia 2.651 m2) 

� Global Learning Provider (La Gavia 2.649 m2) 

o Locales comerciales: 

� Ortiz Construcciones y Proyectos (Gasolinera 3.508 m2) 

� Burguer King (Burguer King: 1.492 m2) 

� Aldi Pinto Supermercados, S.L. (Supermercado Aldi: 1.213 m2). 

o Naves: 

� SR Technics Spain, S.A. (Nave Torres Quevedo 2.504 m2) 

� Thyssen Krup Airport Services, S.L. (Nave Industrial de Baiña 2.434 
m2). 

En la siguiente tabla se indican los cinco principales inquilinos de GOP considerando los 
ingresos previstos por el Grupo para el ejercicio 2017: 
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Arrendatario Porcentaje s/ 
Ingresos 

Total empresas del Grupo Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. (*) 19,2% 

Securitas Seguridad España 11,4% 

Emergia 6,3% 

Enterprise Holdings 3,9% 

Grupo Hedima 3,6% 

(*) Se incluyen los ingresos derivados por arrendamientos de distintos activos a las siguientes 
empresas: Ortiz Construcciones y Proyectos S.A., Fortem Integral, S.L. y Agricola El Casar. 

Diversificación de proveedores 

A continuación se detalla el peso, por tipología, de los principales gastos y proveedores del 
Grupo, en relación con el importe neto de la cifra de negocios previsto para el ejercicio 2017: 

Proveedor Concepto Activo 

% sobre importe 
neto cifra de 

negocios previstas 
ejercicio 2017 

Ortiz Construcciones y 
Proyectos Contrato Gestión Todos 5,1% 

Escuelas Pías Canon cesión 
Aparcamiento Ortega y 
Gasset 4,1% 

Limpiezas Sil-
Serviclean-Manglobal 
2013 Limpieza Z.C., muro cortina 

3 Edificios la Gavia y Santa 
Mª Magdalena 0,6% 

Servisecuritas Servicio de conserjería 
Edificio Santa Mª 
Magdalena 0,5% 

Elecor 
Climatización, electricidad y 
PCI 

3 Edificios la Gavia y Santa 
Mª Magdalena 1,0% 

Ortiz Construcciones y 
Proyectos 

Mantenimiento ordinario 
edificios y limpieza viviendas 

3 Edificios la Gavia, 
Colmenar y Alcalá 2,3% 

Ortiz Construcciones y 
Proyectos 

Servicio de conserjería y 
limpieza aparcamientos y 
edificios 

2 Edificios la Gavia (2.72 y 
2.91) y parking Ortega y 
Gasset 5,1% 

 

1.10. Principales inversiones del Emisor en cada uno de los tres últimos ejercicios y ejercicio 
en curso, cubiertos por la información financiera aportada (véase apartados 1.13 y 
1.19) y principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento 

1.10.1. Principales inversiones del Emisor 

A continuación se detallan las inversiones llevadas a cabo por el Grupo GOP desde su 
constitución el 25 de octubre de 2016 hasta el 31 de diciembre de 2016, así como desde el 
1 de enero de 2017 hasta el 30 de abril de 2017. La información del ejercicio 2016 ha sido 
obtenida de las cuentas anuales consolidadas auditadas que se adjuntan como Anexo II de 
este Documento Informativo, mientras que la información del ejercicio en curso ha sido 
obtenida de la información financiera intermedia consolidada no auditada ni sometida a 
ningún procedimiento de revisión por parte del auditor de cuentas de la Sociedad al 30 de 
abril de 2017. 
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Derechos de superficie 

A continuación se presenta el movimiento de los derechos de superficie registrados en el 
inmovilizado intangible de la Sociedad a lo largo del ejercicio 2016 y del período de cuatro 
meses finalizado el 30 de abril de 2017: 

Concepto Miles de 
euros 

Saldo en fecha de constitución - 
Alta por combinaciones de negocios 18.320 
Ajuste a valor razonable 21 
Dotación a la amortización (21) 

Saldo al 31.12.2016 18.320 
Ajuste a valor razonable 80 
Bajas por cesiones de plazas (93) 
Dotación a la amortización (80) 

Saldo al 30.04.2017 18.227 
 

El alta por combinaciones de negocios se produce como consecuencia de la adquisición de 
la sociedad dependiente Ortega y Gasset Park, S.A.U. con fecha 5 de diciembre de 2016. 

Bajo este epígrafe se registran los derechos de superficie sobre la finca situada en la calle 
General Díaz Porlier, 58 de Madrid,  destinada a la construcción de un aparcamiento 
subterráneo, derivados del contrato firmado por la sociedad dependiente Ortega y Gasset 
Park, S.A.U. con la entidad “Escuelas Pías” con fecha 5 de agosto de 2014. 

A la firma del contrato, Ortega y Gasset Park, S.A.U. se obligó a construir un aparcamiento 
subterráneo de 814 plazas de garaje, de las cuales 216 serían propiedad de Escuelas Pías y 
las 598 restantes serán explotadas por la Sociedad durante un período de 50 años y se 
entregarán a Escuelas Pías al término de dicho plazo. 

Con fecha 8 de octubre de 2014 finalizaron las obras de construcción del aparcamiento, y 
comenzó el período de explotación, que vencerá el 8 de octubre de 2064. 

Inversiones inmobiliarias 

El epígrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance consolidado recoge edificios de 
oficinas, naves logísticas, garajes, promociones, terrenos y demás estructuras en propiedad. 

A continuación se presenta el movimiento de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad 
a lo largo del ejercicio 2016 y del período de cuatro meses finalizado el 30 de abril de 2017: 

Concepto Miles de 
euros 

Saldo en fecha de constitución 15.049 
Traspasos 6.580 
Altas 205 
Alta por combinaciones de negocios 117.821 
Ajuste a valor razonable 4.032 

Saldo al 31.12.2016 143.687 
Ventas de activos residuales (161) 

Saldo al 30.04.2017 143.526 
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Como consecuencia de la constitución de la Sociedad mediante la escisión por segregación 
de la sociedad “Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.” y la escisión parcial de las 
sociedades “Agrícola El Casar, S.L.U.”, “Ortiz Área Inmobiliaria, S.A.U” y 
“Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U.” el Grupo GOP nace con inversiones 
inmobiliarias por importe de 15.049 miles de euros. 

En la toma de control en diciembre de 2016 de las sociedades Aldigavia, S.A. (Sociedad 
Unipersonal), Aldigavia Oficinas, S.L. (Sociedad Unipersonal) y Ortega y Gasset Park, 
S.A. (Sociedad Unipersonal), el Grupo GOP adquiere inversiones inmobiliarias por 
importe de 117.821 miles de euros. 

Asimismo, con fecha 31 de diciembre de 2016, el Grupo traspasa desde el epígrafe 
“Inmovilizado material” al epígrafe “Inversiones inmobiliarias” de su balance consolidado 
el valor de un terreno y construcción correspondiente a una gasolinera por importe de 6.580 
miles de euros.  

Por último, el Grupo ha realizado obras de mejora en sus inversiones inmobiliarias durante 
el ejercicio 2016 por importe de 205 miles de euros y, como consecuencia de la variación 
de valor razonable de sus inversiones inmobiliarias a lo largo del ejercicio 2016, ha 
registrado un incremento de valor de éstas por importe de 4.032 miles de euros. 

En el período de cuatro meses finalizado el 30 de abril de 2017 el Grupo ha enajenado 
varios activos residuales (2 plazas de garaje y un local) con un valor en libros de 161 miles 
de euros. 

En el apartado 1.6.1 se presenta un detalle de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad 
a la fecha del presente Documento Informativo. 

1.10.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo 

La Sociedad, a la fecha del presente Documento Informativo no tiene inversiones futuras 
comprometidas. 

1.11. Breve descripción del grupo de sociedades del Emisor. Descripción de las 
características y actividad de las filiales con efecto significativo en la valoración o 
situación del Emisor 

La Sociedad es dominante del grupo Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. y Sociedades 
Dependientes que está conformado por las siguientes sociedades: 
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Todas las sociedades dependientes tienen una actividad similar a la de la Sociedad, 
dedicadas a la explotación de sus propiedades inmobiliarias mediante el arrendamiento de 
las mismas.  Asimismo, todas ellas tienen su domicilio social y fiscal en Avenida Ensanche 
de Vallecas 44 de Madrid. 

Aldigavia, S.A. (Sociedad Unipersonal) 

Aldigavia, S.A.U. fue constituida por tiempo indefinido el día 29 de julio de 2014 mediante 
escritura pública de escisión mediante segregación de una rama de actividad de la sociedad 
Agrícola El Casar, S.L.U., con traspaso de parte de su patrimonio a favor de la entidad de 
nueva creación. 

La Sociedad tiene por objeto social la adquisición de bienes inmuebles de naturaleza 
urbana (CNAE 6832).  

La Sociedad es titular en pleno dominio de dos promociones de viviendas para 
arrendamiento ubicadas en Colmenar (96 viviendas) y Paracuellos (176 viviendas) y una 
promoción de viviendas de Protección Pública en arrendamiento con Opción de Compra 
para Jóvenes situada en Alcalá de Henares (80 viviendas). 

Dicha sociedad es adquirida por el Grupo con fecha 2 de diciembre de 2016. 

Aldigavia Oficinas, S.L. (Sociedad Unipersonal) 

Aldigavia Oficinas, S.L.U. fue constituida por tiempo indefinido el día 29 de julio de 2014 
mediante escritura pública de escisión mediante segregación de una rama de actividad de 
la sociedad Agrícola El Casar, S.L.U., con traspaso de parte de su patrimonio a favor de la 
entidad de nueva creación.  

La Sociedad tiene por objeto social la adquisición de bienes inmuebles de naturaleza 
urbana (CNAE 6832).  

Cabe mencionar que la sociedad es titular en pleno dominio de 3 edificios de oficinas 2.72, 
2.50 y 2.91 de la Unidad de Ejecución 2 del Plan Parcial UZP 1.03 del Ensanche de 
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Vallecas (Madrid) y el edificio comercial sito en la parcela 50-51 del Sector 11 U.E.1 El 
Casar (Guadalajara). 

Dicha sociedad es adquirida por el Grupo con fecha 2 de diciembre de 2016. 

Ortega y Gasset Park, S.A. (Sociedad Unipersonal) 

Ortega y Gasset Park, S.A.U. se constituyó por tiempo indefinido, mediante escritura 
pública otorgada el día 21 de febrero de 2012 y tiene su domicilio social y fiscal en Avenida 
Ensanche de Vallecas, 44, 28051 Madrid. 

En este punto, cabe destacar que las acciones de Ortega y Gasset Park, S.A.U. se 
encuentran pignoradas en garantía de las obligaciones contraídas bajo un contrato de 
crédito y un contrato de cobertura (véase apartado 1.19.1 del presente Documento 
Informativo para más información sobre el contrato de crédito asociado). 

Su objeto social, según sus estatutos sociales, es la adquisición de bienes inmuebles de 
naturaleza urbana (CNAE 6832). 

Con fecha 29 de febrero de 2012, Ortega y Gasset Park, S.A.U. se subrogó al contrato 
privado firmado el 15 de abril de 2011 entre la entidad Escuelas Pías, Ortiz Construcciones 
y Proyectos, S.A. y Saneco Sociedad Anónima de Negocio y Construcción, S.A., por el 
que Escuelas Pías constituye un derecho real de superficie sobre parte del subsuelo de la 
finca situada en la calle General Díaz Porlier, 58 de Madrid a favor de la sociedad, para la 
construcción de un aparcamiento subterráneo.   

De esta manera, la sociedad se obligaba a construir un aparcamiento subterráneo de 814 
plazas de garaje, de las cuales 216 serían propiedad de Escuelas Pías y las 598 restantes 
serán explotadas por la sociedad durante un período de 50 años y que se entregarán a 
Escuelas Pías al término de dicho plazo. 

Con fecha 8 de octubre de 2014 se finalizaron las obras de construcción del aparcamiento, 
y la sociedad comenzó a explotar el aparcamiento. 

Esta sociedad es adquirida por el Grupo con fecha 5 de diciembre de 2016. 

1.12. Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del 
Emisor 

A la fecha del presente Documento Informativo no existen riesgos o gastos por provisiones 
significativos relativos a cuestiones medioambientales. 

El Grupo GOP no ha recibido subvenciones en materia medioambiental. 

1.13.  Información sobre tendencias significativas en cuanto a producción, ventas y costes 
del Emisor desde el cierre del último ejercicio hasta la fecha del Documento 

A continuación se detalla la información financiera intermedia consolidada al 30 de abril de 
2017 de Grupo Ortiz Properties Socimi, S.A. y Sociedades Dependientes que no han sido 
objeto de auditoría, ni sometida a ningún procedimiento de revisión por parte del auditor de 
cuentas de la Sociedad. 
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Balance consolidado al 30 de abril de 2017 

Activo 
Miles de Euros 

30.04.2017 31.12.2016 

A) Activo no corriente 170.085 167.013 

  Inmovilizado intangible 18.227 18.320 
  Inversiones inmobiliarias 143.526 143.687 

  Inversiones financieras a largo plazo 3.420 53 

  Activos por impuesto diferido 4.912 4.953 

B) Activo corriente 3.939 2.165 

  Existencias 12 69 

  Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 550 570 
  Activos por Impuesto corriente  127 127 
  Inversiones financieras a corto plazo 818 380 

  Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 2.432 1.019 

Total activo  ( A+ B ) 174.024 169.178 

 

Durante el periodo de cuatro meses terminado el 30 de abril de 2017 no se han producido 
movimientos significativos en los diferentes epígrafes del activo del balance consolidado, a 
excepción del incremento en el epígrafe “Inversiones financieras a largo plazo” que se 
corresponde, principalmente, con los siguientes conceptos: 

• Un crédito por importe de 2.770 miles de euros concedido con fecha 1 de marzo de 2017 
a Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., que devenga un tipo de interés del 3% anual 
y con vencimiento estipulado el 28 de febrero de 2024; 

• Cinco bonos de Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., de un valor nominal unitario de 
100 miles de euros que devengan un tipo de interés del 7% nominal anual pagadero 
anualmente. Estos bonos tienen su vencimiento previsto el 3 de julio de 2019. 

En el epígrafe “Inversiones inmobiliarias” principalmente se ha registrado la venta de dos 
plazas de garaje y un local por un importe total de 113 miles de euros, que han generado una 
pérdida por importe global de 48 miles de euros. Estos activos son considerados residuales. 
La Sociedad, tal y como se indica en el apartado1.6.1 de este Documento Informativo, 
únicamente revaloriza sus activos a valor razonable de acuerdo a lo previsto en la normativa 
contable internacional (NIC 38 y NIC 40) al 30 de junio y 31 de diciembre de cada año. 

En el epígrafe “Efectivo y otros activos líquidos equivalentes” se incluye efectivo en cuentas 
corrientes que devengan un tipo de interés de mercado. 
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  Miles de Euros 

Patrimonio neto y pasivo 30.04.2017 31.12.2016 

A) Patrimonio neto 84.174 63.744 

   Capital 23.018 18.917 

   Prima de emisión 66.731 54.779 
   Ganancias acumuladas (7.190) (11.286) 

   Ajustes por cambios de valor 1.615 1.334 

B) Pasivo no corriente 85.880 88.669 

   Deuda financiera 55.442 56.541 

   Instrumentos financieros derivados 4.774 6.259 
   Otros pasivos financieros no corrientes 697 756 
   Pasivos por impuesto diferido 24.906 25.067 

   Periodificaciones a largo plazo 61 46 

C) Pasivo corriente 3.970 16.765 

   Deuda financiera 2.997 11.649 
   Otros pasivos financieros corrientes 209 548 

   Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 764 4.568 

Total patrimonio neto y pasivo ( A + B + C ) 174.024 169.178 

 

Con fecha 8 de febrero de 2017 el entonces accionista único de la Sociedad decidió aumentar 
el capital social de la misma por la creación de nuevas acciones mediante la aportación 
dineraria de cuatro millones cien mil setecientos cuarenta y tres euros con veinte céntimos 
de euros (4.100.743,20€) mediante la creación de 136.464 nuevas acciones de igual valor 
nominal y contenido de derechos que las preexistentes, es decir, de 30,05 euros valor 
nominal, con una prima de emisión de 90,08 euros acción. 

Con fecha 27 de febrero de 2017 el entonces accionista único de la Sociedad acuerda realizar 
una aportación dineraria de 3 millones de euros que se encuentra registrado en el epígrafe 
“Ganancias acumuladas”. 

En cuanto al pasivo, la disminución de la deuda financiera es consecuencia de lo siguiente: 

• Amortización de un préstamo bancario suscrito para la financiación de la promoción 
de viviendas Residencial La Estación situada en Colmenar Viejo, con un saldo 
dispuesto de 7.384 miles de euros, que tenía un vencimiento previsto en marzo de 
2017; 

• Amortización anticipada de un préstamo bancario suscrito para la financiación de la 
promoción de viviendas de Paracuellos del Jarama, con un saldo dispuesto de 12.664 
miles de euros, que tenía un vencimiento previsto en junio de 2018; 

• Disposición de un nuevo contrato de préstamo con BBVA por un importe de 14 
millones de euros, destinado a la financiación de todas las promociones de viviendas 
(incluidas las descritas en los dos párrafos anteriores), con un saldo dispuesto al 30 
de abril de 2017 por importe de 11.340 miles de euros y vencimiento el 31 de marzo 
de 2022. El saldo no dispuesto al 30 de abril de 2017 por importe de 2.660 miles de 
euros ha sido utilizado durante el mes de julio de 2017. Este préstamo devenga un 
interés trimestral del 2,28%. 
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La disminución de la deuda financiera ha sido cubierta por la ampliación de capital descrita 
anteriormente en este mismo apartado. 

El descenso del saldo del epígrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” se 
corresponde con pagos realizados a empresas del Grupo derivados de algunos saldos 
excepcionales que se adeudaban por los contratos de servicios suscritos con partes 
vinculadas descritos en el apartado 1.18.1 del presente Documento Informativo. 

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del periodo de 4 meses terminado el 30 
de abril de 2017 

No se presenta información comparativa puesto que al 30 de abril de 2016 la Sociedad no se 
había constituido. 

  
Miles de Euros 

30.04.2017 

  Importe neto de la cifra de negocios 2.233 

  Otros ingresos de explotación 505 
  Gastos de personal (42) 
  Otros gastos de explotación (949) 

  Amortización del inmovilizado (80) 

  Imputación de subvenciones de inmovilizado no financiero 1 

  Resultado por enajenación de inmovilizado e inversiones inmobiliarias (48) 

  Otros resultados 13 

A) Resultado de explotación 1.633 

  Ingresos financieros - 

  Gastos financieros (559) 

B) Resultado financiero (559) 

C) Resultado antes de impuestos 1.074 

  Impuestos sobre beneficios - 

D) Resultado del ejercicio 1.074 

 

A modo de resumen de la información financiera intermedia consolidada del periodo de 
cuatro meses terminado el 30 de abril del 2017 se expone lo siguiente: 

- Los ingresos por prestación de servicios corresponden tanto a la actividad de 
arrendamiento de los activos del Grupo GOP como a la explotación del parking, con el 
siguiente detalle: 

Concepto 30.04.17 

Oficinas 1.004 
Residencial 512 
Naves, locales y otros (incluyendo gasolinera) 358 
Parking 359 

Total Importe neto de la cifra de negocios 2.233 
 

- En el epígrafe “Otros ingresos de explotación” se registran las refacturaciones de gastos 
de comunidad a los inquilinos de los activos de la Sociedad. 
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- En el epígrafe “Otros gastos de explotación” se registran los gastos directamente 
relacionados con la explotación de la actividad de arrendamiento de los activos de la 
Sociedad. Asimismo, se incluye el canon de gestión abonado al gestor por importe de 
112 miles de euros (4 mensualidades del importe anual acordado de 355 miles de euros). 
No se incluye gasto por la posible comisión de éxito a abonar al gestor.  

- Bajo el epígrafe de gastos de personal se encuentran registrados los gastos de sueldos y 
salarios y seguridad social de los empleados del grupo. 

- Bajo el epígrafe de gastos financieros el Grupo GOP registra los gastos derivados de la 
cobertura de riesgos de tipo de interés y los gastos por intereses de la deuda contraída. 

1.14. Previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y costes futuros 

1.14.1. Previsiones y estimaciones sobre ingresos y gastos futuros 

De conformidad con lo previsto en la Circular del MAB 14/2016, y dado que la Sociedad 
ha sido constituida en octubre de 2016, se presentan a continuación las preceptivas 
previsiones o estimaciones para los ejercicios 2017 y 2018. 

A continuación se muestra una tabla con el resumen de las estimaciones iniciales 
aprobadas: 

Miles de Euros 2017 2018 
Importe neto de la cifra de negocios 7.000 7.200 
Otros ingresos de explotación 1.500 1.530 
Variación de valor razonable de inversiones inmobiliarias - - 
Costes de estructura (gastos generales y administrativos) (*) (3.385) (3.453) 
Amortización de inmovilizado (242) (242) 
Otros ingresos y gastos (**) (82) 3 

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 4.791 5.038 
RESULTADO FINANCIERO (1.730) (1.898) 
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 3.061 3.140 

   
Impuestos sobre beneficios - - 

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 3.061 3.140 
 

(*) En este apartado se engloban los epígrafes “Gastos de personal” y “Otros gastos de explotación” de la 
cuenta de pérdidas y ganancias presentada a efectos de las cuentas anuales. 

(**)En este apartado se incluyen los epígrafes “Imputación de subvenciones de inmovilizado no financiero”, 
“Resultado por enajenación de inmovilizado e inversiones inmobiliarias” y “Otros resultados” de la cuenta 
de pérdidas y ganancias presentada a efectos de las cuentas anuales. 

Estas estimaciones están basadas, fundamentalmente, en los objetivos establecidos y 
consensuados con el Gestor de la Sociedad. En la elaboración de estas previsiones, los 
administradores de la Sociedad han analizado en profundidad la situación actual de los 
mercados inmobiliarios y financieros tomando como base las siguientes hipótesis 
principales: 

� Mantenimiento del porfolio actual de inversiones inmobiliarias del Grupo GOP. En el 
plan de negocios no se han considerado ni adquisiciones de nuevas inversiones 
inmobiliarias ni la venta de algún activo en cartera, salvo activos residuales. 
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� No se ha considerado revalorización alguna de las inversiones inmobiliarias propiedad 
del Grupo GOP de acuerdo a la NIC 40 como consecuencia de la dificultad para estimar 
la evolución futura de los valores razonables de las mismas. 

� No se han considerado incrementos significativos en los porcentajes de ocupación, de 
los inmuebles arrendados, puesto que los mismos a la fecha de elaboración de este 
Documento Informativo se encuentran casi al 100% de ocupación. 

� Los incrementos en los ingresos son debidos, fundamentalmente, a las actualizaciones 
anuales de las rentas establecidas en los contratos de alquiler suscritos por los diferentes 
inquilinos, la terminación de periodos de carencia y actualizaciones de rentas a valores 
de mercado. 

� Los “Costes de estructura” engloban los epígrafes “Gastos de personal” y “Otros gastos 
de explotación” de la cuenta de pérdidas y ganancias presentada a efectos de las cuentas 
anuales. Hacen referencia por tanto a los gastos del único empleado del Grupo, costes 
de mantenimiento de los activos y tributos, fundamentalmente, el Impuesto sobre Bienes 
Inmuebles, así como el canon por el aparcamiento de Ortega y Gasset (éste último por 
importe de 280 miles de euros anuales). Adicionalmente, se incluye el canon de gestión 
correspondiente al importe abonado al gestor por sus servicios de acuerdo al contrato 
suscrito entre las partes (véase apartado 1.6.1 de este Documento Informativo) que para 
el ejercicio 2017 se ha establecido en 355.000 euros. Estos costes se han incrementado 
en un 2% anual. No se incluye gasto por la posible comisión de éxito a abonar al gestor 
porque no se prevé abonarla. 

� En las proyecciones de gastos financieros futuros se ha asumido el mantenimiento de 
los recursos ajenos actualmente suscritos, no considerándose incremento de la 
financiación externa. Los gastos financieros estimados están basados en el coste 
financiero de la deuda actual entorno al 3%. 

� En la estimación financiera realizada no se ha considerado gasto por impuesto de 
sociedades alguno al cumplir con todo lo establecido en el régimen Socimi. 

� En el apartado “Otros ingresos y gastos” se incluyen los epígrafes “Imputación de 
subvenciones de inmovilizado no financiero”, “Resultado por enajenación de 
inmovilizado e inversiones inmobiliarias” y “Otros resultados” de la cuenta de pérdidas 
y ganancias presentada a efectos de las cuentas anuales. 

1.14.2. Confirmación de que las previsiones y estimaciones se han preparado utilizando criterios 
comparables a los utilizados para la información financiera histórica  

Las estimaciones presentadas por la Sociedad han sido preparadas utilizando criterios comparables 
a los utilizados para la información financiera consolidada histórica presentada en el apartado 1.19 
del presente Documento Informativo. Dichos criterios se encuentran recogidos en las Normas 
Internacionales de Información Financiera adoptadas por la Unión Europea y demás normativa 
utilizada para la preparación de la información financiera consolidada. Estas normas y criterios de 
valoración se encuentran asimismo recogidos en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 
2016 (véase Anexo II). La información financiera prospectiva incluida en el presente apartado no 
ha sido sometida a ningún trabajo de auditoría, revisión o aseguramiento de cualquier tipo por 
parte del auditor de cuentas de la Sociedad. 
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1.14.3. Asunciones y factores principales que podrían afectar sustancialmente al cumplimiento de 
las previsiones o estimaciones  

Las principales asunciones y factores que podrían afectar sustancialmente al cumplimiento de las 
previsiones o estimaciones se encuentran detallados en el apartado 1.23 de este Documento 
Informativo. Entre ellos, cabe destacar lo siguiente: 

� Riesgo de reducción del valor de mercado de los activos inmobiliarios. 

� Riesgo de desocupación en los inmuebles arrendados. 

� Riesgo de estimación inexacta de las rentas de mercado y el valor de los activos. 

� Riesgos derivados de la gestión por parte de Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 

� Riesgo derivado de la concentración del negocio en España. 

1.14.4. Aprobación del Consejo de Administración de las previsiones o estimaciones incluidas en 
el presente Documento Informativo  

El Consejo de Administración de la Sociedad celebrado con fecha 8 de junio de 2017 ha aprobado 
estas estimaciones por unanimidad, como información para posibles inversores. La Sociedad 
informará al Mercado en cuanto se advierta como probable que los ingresos y costes diferirán 
significativamente de los previstos o estimados. En todo caso, se considerará como tal una 
variación, tanto al alza como a la baja, igual o mayor a un 10 por ciento. 

No obstante lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores a ese 10% podrían ser 
significativas, en cuyo caso, se comunicaría al mercado como Hecho Relevante a efectos de su 
comunicación al Mercado. 

1.14.5. Declaración de los administradores del Emisor sobre las previsiones o estimaciones 

La información financiera incluida en el apartado 1.14.1 se basa en la situación económica, de 
mercado y regulatoria actual, y en la información que dispone la Sociedad a la fecha de 
presentación de este Documento Informativo. Las alteraciones que puedan producirse con 
posterioridad a dicha fecha podrían modificar las cifras reflejadas en el mencionado apartado. 

Dicha información financiera incluye estimaciones, proyecciones y previsiones que son, por su 
naturaleza, inciertas y, por tanto, podrían ser susceptibles de no cumplirse en el futuro. No 
obstante, con la información conocida hasta la fecha, la Sociedad cree que las expectativas que 
han servido de base para la elaboración de las previsiones y estimaciones son razonables. 

Asimismo, el Consejo de Administración de la Sociedad no puede prever las posibles desviaciones 
que pudieran producirse en los distintos factores ajenos a su control que influyen en los resultados 

1.15. Información relativa a los administradores y altos directivos del Emisor 

1.15.1. Características del órgano de administración (estructura, composición, duración del 
mandato de los administradores), que habrá de tener carácter plural 

Los artículos 21 y 31 de los Estatutos Sociales de la Sociedad regulan el funcionamiento del 
órgano de administración de la misma. A continuación se detallan las principales 
características del mismo: 
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Régimen y administración de la Sociedad 

Los estatutos de la Sociedad, en su artículo vigesimoprimero, establecen el régimen y 
administración de la Sociedad. El texto del mencionado artículo se transcribe a continuación: 

 “ Artículo 21º.- Órganos de la Sociedad 

1. Los órganos rectores de la Sociedad son la Junta General de accionistas y el Consejo 
de Administración, que tienen las facultades que, respectivamente, se les asignan en 
estos Estatutos Sociales y que podrán ser objeto de delegación en la forma y con la 
amplitud que en los mismos se determinan.  

2. Las competencias que no hayan sido legal o estatutariamente atribuidas a la Junta 
General de accionistas corresponden al órgano de administración.  

3. La regulación legal y estatutaria de los citados órganos podrá desarrollarse y 
completarse, respectivamente, mediante el Reglamento de la Junta General de 
accionistas y el Reglamento del Consejo de Administración, cuya aprobación y 
modificación requerirán ser aprobadas por mayoría del órgano respectivo.” 

Composición del Consejo de Administración  

Los estatutos de la Sociedad, en su artículo 33 establece la composición cualitativa del 
Consejo de Administración. El texto del mencionado artículo se transcribe a continuación: 

 “ Artículo 33º.- Composición del Consejo de Administración 

1. El Consejo de Administración estará formado por un número de miembros no inferior 
a tres ni superior a nueve, que será determinado por la Junta General de accionistas.  

2. Compete a la Junta General de accionistas la fijación del número de consejeros. A este 
efecto, procederá directamente mediante la fijación de dicho número por medio de 
acuerdo expreso o, indirectamente, mediante la provisión de vacantes o el 
nombramiento de nuevos consejeros, dentro del límite máximo establecido en el 
apartado anterior.  

3. Para ser nombrado Administrador no se requiere la cualidad de accionista, pudiendo 
serlo tanto las personas físicas como jurídicas, si bien en este último caso deberá 
determinarse la persona física que aquélla designe como representante suyo para el 
ejercicio del cargo.  

4. No podrán ser Administradores las personas declaradas incompatibles por la Ley del 
Estado 5/2006, de Abril de 2006, por las Leyes de carácter autonómico aplicables, ni 
aquellas personas a las que se refiere el artículo 213 de la Ley de Sociedades de 
Capital.  

5. El nombramiento de los Administradores surtirá efecto desde el momento de su 
aceptación.” 

La composición del Consejo de Administración de la Sociedad a la fecha del presente 
Documento Informativo, es la siguiente: 

  



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 82  

 

Consejero Cargo Fecha de nombramiento 

D. Juan Antonio Carpintero López Presidente 25 de octubre de 2016 

D. Carlos Carpintero Grande Vocal 25 de octubre de 2016 

D. Raúl Arce Alonso Vocal 25 de octubre de 2016 

D. Carlos Cuervo-Arango Martínez Vocal 25 de octubre de 2016 

Dña. María Carpintero Grande Vocal 25 de octubre de 2016 

D. Francisco Merino Panadero Vocal 27 de febrero de 2017 

D. Armando Barturen Panera Vocal 27 de febrero de 2017 

D. Juan Luis Domínguez Sidera 
Secretario no 

Consejero 
12 de diciembre de 2016 

 

Los señores Consejeros D. Juan Antonio Carpintero López, D. Carlos Carpintero Grande, 
D. Raúl Arce Alonso, D. Carlos Cuervo-Arango Martínez y Dña. María Carpintero Grande 
fueron nombrados con fecha 25 de octubre de 2016, momento en que la Sociedad se 
constituye. Dicho nombramiento se eleva a público en escritura ante el Notario de Madrid 
Dª Aurora Ruiz Alonso, con el número 3.678 de orden de protocolo e inscrito en el Registro 
Mercantil de Madrid el 12 de diciembre de 2016, en el tomo 35.309, folio 130, sección 8ª 
hoja número M-634751. 

En la reunión del Consejo de Administración celebrada el 12 de diciembre del 2016, fue 
nombrado Don Jose Luis Domínguez Sidera como Secretario del Consejo, no consejero. 
Dicho acuerdo fue elevado a público en escritura autorizada ante notario el día 29 de 
diciembre de 2016, número de orden de protocolo 5.948. Dicha escritura fue inscrita en el 
Registro Mercantil de Madrid con fecha 24 de enero del 2017, en el tomo 35.309, folio 150, 
sección 8ª hoja número M-634751. 

Con fecha de 27 de febrero de 2017 el accionista único acuerda el nombramiento de los 
Consejeros D. Armando Barturen Panera y D. Francisco Merino Panadero y acepta el cese 
del Consejero D. Juan Luis Domínguez Sidera, que renuncia a su cargo de Consejero pero 
no de Secretario del Consejo. Dicho acuerdo es elevado en escritura pública el día 9 de marzo 
de 2017 autorizado ante el Notario de Madrid Dª Isabel Estape Tous, número de orden de 
protocolo 1.385. Fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 7 de abril de 
2017, en el tomo 35.309, folio 151, sección 8ª hoja número M-634751, inscripción o 
anotación 8.  

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad cuenta con un Reglamento 
Interno de Conducta que fue aprobado por el Consejo de Administración de la misma el 8 
de junio de 2017 y que resuelve los posibles conflictos de interés que pudieran presentarse. 

Designación de los cargos 

El artículo 35 de los Estatutos Sociales establece que el Consejo de Administración nombrará 
de su seno al Presidente y podrá contar con uno o varios Vicepresidentes, quienes, de acuerdo 
con el orden que establezca el Consejo, sustituirán al Presidente en caso de vacante, ausencia 
o enfermedad. También designará a la persona que ejerza el cargo de Secretario. Para ser 
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nombrado Presidente o Vicepresidente será necesario que la persona designada sea miembro 
del Consejo de Administración, circunstancia que no será necesaria en la persona que se 
designe para ejercer el cargo de Secretario, en cuyo caso éste tendrá voz pero no voto.  

El Consejo de Administración podrá también nombrar potestativamente a un Vicesecretario 
que podrá no ser consejero.  

Duración en el cargo 

El artículo 34 de los Estatutos Sociales establece que los Consejeros ejercerán su cargo 
durante el plazo de cinco (5) años, pudiendo ser reelegidos, una o varias veces, por periodos 
de igual duración. 

El nombramiento caducará cuando, vencido el plazo, se haya celebrado la Junta General 
siguiente o hubiese transcurrido el término legal para la celebración de la Junta General que 
deba resolver sobre la aprobación de las cuentas del ejercicio anterior. 

Los Consejeros designados por cooptación ejercerán su cargo hasta la primera reunión de la 
Junta General de accionistas que se celebre con posterioridad a su nombramiento. 

Desarrollo de las sesiones del Consejo de Administración 

El artículo 39 de los Estatutos Sociales de la sociedad establece lo siguiente sobre la 
constitución, deliberación y aprobación de los acuerdos: 

1. El Consejo quedará válidamente constituido cuando concurran a la reunión, presentes o 
representados por otro consejero, la mitad más uno de sus miembros. La representación se 
conferirá por escrito, necesariamente a favor de otro consejero, y con carácter especial para 
cada sesión comunicándolo al Presidente. 

2. Los acuerdos se adoptarán por mayoría absoluta de los consejeros concurrentes, presentes o 
representados, a la reunión, excepto cuando la Ley, estos Estatutos Sociales o, en su caso, el 
Reglamento del Consejo de Administración prevean otras mayorías. En caso de empate, el 
Presidente tendrá voto de calidad. 

A los efectos anteriores, se establece que las siguientes materias están exclusivamente 
reservadas al Consejo de Administración y serán aprobadas por mayoría absoluta de sus 
miembros presentes o representados en la reunión:  

(a) la enajenación de un activo inmobiliario o la firma de un acuerdo vinculante para 
enajenar un activo inmobiliario por un importe superior a un (1) millón de euros e 
inferior a cinco (5) millones de euros excepto si la cuantía representa más del 25% de 
los activos de la Sociedad o en caso de que sea superior a cinco (5) millones 
corresponde a una materia reservada a los accionistas, en cuyo caso se requerirá la 
autorización no del consejo sino de la Junta General de Accionistas; 

(b) cualquier gasto no previsto en el plan de negocio aprobado en cada momento, siempre 
y cuando ya se haya alcanzado un 10% de incremento de gastos, con respecto a los 
gastos previstos en el plan de negocio aprobado en cada momento;  

(c) aprobación, modificaciones o alteraciones al plan de negocio vigente en cada 
momento, y  

(d) la suscripción de nuevos contratos de arrendamiento, o renovaciones de contratos de 
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arrendamiento con los arrendatarios actuales, cuyas nuevas rentas brutas anuales 
superen los 350.000 euros y sean inferiores en más de un 20% a las previstas en el plan 
de negocio en cada momento.  

Asimismo, las siguientes operaciones y servicios necesitarán ser aprobados por al menos la 
mayoría de los consejeros más un consejero adicional de los consejeros presentes o 
representados en la reunión del consejo de administración de la Sociedad:  

(a) operaciones vinculadas con la Sociedad o sus activos y otras situaciones que puedan 
dar lugar a un conflicto de intereses en relación con el Grupo del Inversor Inicial o del 
Gestor, un accionista directo o indirecto (mediante entidades controladas según el 
artículo 42 del Código de Comercio) del Gestor o del Inversor Inicial; u otra filial o 
empresa afiliada controlada directa o indirectamente de conformidad con el artículo 42 
del Código de Comercio por un importe inferior o igual a dos (2) millones de euros 
con carácter individual o anual.  

(b) operaciones vinculadas con miembros del consejo de administración.  

3. De las sesiones del Consejo de Administración, se levantará acta, que se aprobará por el propio 
Consejo de Administración al final de la reunión o en otra posterior, y que firmarán, al menos, 
el Presidente y el Secretario o quienes hagan sus veces. 

Adicionalmente, en el Contrato de Accionistas se acuerdan las materias que están 
exclusivamente reservadas al Consejo de Administración y que están recogidas en el 
apartado 3. 

1.15.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso de que el principal o 
los principales directivos no tengan la condición de administrador, del principal o los 
principales directivos.  En el caso de que alguno de ellos hubiera sido imputado, procesado, 
condenado o sancionado administrativamente por infracción de la normativa bancaria, del 
mercado de valores o de seguros, se incluirán las aclaraciones o explicaciones, breves, que 
se consideren oportunas 

D. Juan Antonio Carpintero López 

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos por la Escuela de Madrid, Licenciado en Ciencias 
Económicas por la Universidad de Educación a Distancia y Diplomado en Urbanismo por la 
Escuela de Administración Local de Madrid. Fundador del Grupo Ortiz, cuenta con 53 años 
de experiencia en el sector de la construcción, inmobiliario, energía, concesiones e inversión. 
Premio MDI “Mejor empresario de la construcción y la Promoción Inmobiliaria” y Premio 
Empresarial (CECAM, 8ª edición). Presidente y Consejero Delegado de Ortiz 
Construcciones y Proyectos S.A. 

D. Carlos Carpintero Grande 

Titulado Superior en Gestión Comercial y Marketing por ESIC. MBA en el Instituto de 
Empresa. Cuenta con 4 años de experiencia en el ámbito de concesiones e inversión, 
desempeñando el cargo de Jefe de Concesiones del Grupo Ortiz desde el año 2013. 
Anteriormente ha desempeñado puestos de dirección en diferentes ámbitos habiendo sido 
Director Comercial de Bodegas Hacienda Albae y Gerente de Fortem Integral. 

D. Raúl Arce Alonso 

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos por la Universidad Politécnica de Madrid. Cuenta 
con más de 20 años de experiencia en el sector de la construcción y con más de 10 años en 
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el sector inmobiliario. Se incorporó al Grupo Ortiz en el año 2005 siendo nombrado Director 
de Concesiones en abril de 2006 y asumiendo la responsabilidad de la Dirección del área 
inmobiliaria en 2007. En junio del 2012 es nombrado Director General del Área de 
Concesiones y del Área Inmobiliaria.  En agosto de ese mismo año pasó a asumir la 
Dirección General de Administración del Grupo. En octubre del 2015 es nombrado  Director 
General Corporativo de Grupo Ortiz, coordinando todas las áreas del Grupo. Actualmente 
es Consejero de Ortiz Construcciones y Proyectos S.A., así como de otras empresas de su 
grupo empresarial. 

D. Carlos Cuervo-Arango Martínez 

Doctor en Economía por la Universidad de Minnesota (EE.UU). Licenciado en Ciencias 
Económicas por la Universidad Complutense de Madrid. Con anterioridad, desempeñó los 
cargos de Vicepresidente Ejecutivo del Banco Finantia Sofinloc (2002-2010) y Consejero 
Delegado de Benito y Monjardín, Sociedad de Valores y Bolsa (1995-2002). Entre 1988 y 
1995 fue Director Económico Financiero de Banesto, con responsabilidad sobre las áreas de 
tesorería, mercado de capitales y planificación financiera y Presidente de Bandesco Gestión 
de Activos. Anteriormente, ocupó el cargo de Subdirector General de Gestión Monetaria 
(1986-88), Investigador en la Fundación de Estudios de Economía Aplicada (1984-86) y 
Consultor del Centro de Formación del Banco de España (1983-84).  Actualmente es 
profesor de economía en la Universidad de Nebrija. 

Dña. María Carpintero Grande 

Licenciada en Ciencias Económicas y Empresariales por la Universidad Autónoma de 
Madrid y Máster en Dirección Financiera por el Centro de Estudios Financieros (CEF). 
Cuenta con más de 20 años de experiencia profesional en el área económico financiera. 
Inició su vinculación con el sector en el año 1996 como Directora Financiera del Grupo 
Ortiz. En la actualidad es Consejera de 5 sociedades dedicadas en su mayoría al sector 
inmobiliario. 

D. Francisco Merino Panadero 

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos, cuenta con más de 10 años de experiencia en el 
sector de la construcción, habiendo ostentado en HUARTE el cargo de Director del 
Departamento de Estudios y Ofertas de Obras Industriales primero, y de Estudios y Oferta 
de obras en el Exterior, cubriendo fundamentalmente Oriente Próximo y USA. Con más de 
30 años de experiencia profesional en el ámbito empresarial, de inversión y desarrollo de 
negocio, siendo Socio y Fundador de diferentes empresas pioneras dedicadas a formación 
en idiomas en el extranjero, así como de agencias de viaje y de eventos. Actualmente, es 
Presidente del Grupo Spanish Heritage Herencia. 

D. Armando Barturen Panera 

Licenciado en Ciencias Económicas y Empresariales por la Universidad Complutense de 
Madrid. MBA por la Chicago University. Cuenta con una sólida y dilatada experiencia en el 
sector de Banca de Inversión, en el que desde 1986 y hasta el 2000 desempeñó distintos 
cargos. Ha desempeñado puestos en FG Inversiones Bursátiles, JPMorgan (responsable de 
la SVyB), Argentaria Bolsa (Director de Ventas y Análisis), miembro del Consejo de la 
Bolsa de Madrid, Director General de BBVA Bolsa y máximo responsable de las unidades 
de bolsa a nivel mundial (New York, London y Latino América). 

Desde 2000 y hasta 2014, ostentó diferentes puestos en BBVA: responsable de trading de la 
Cartera Industrial, Director de Banca Corporativa, Director Regional del negocio de 



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 86  

corporativa, empresas e instituciones, Director de Riesgos y recuperaciones de Real Estate 
(2012-2014). Actualmente es Consejero Independiente de la Sociedad. 

D. Juan Luis Domínguez Sidera 

Licenciado en Derecho por la Universidad Complutense de Madrid, es Abogado del Estado 
en excedencia. En el sector público ostentó la jefatura de la Abogacía del Estado en 
Tarragona, siendo miembro del Consejo de Administración del Puerto de Tarragona y del 
Jurado de Expropiación Forzosa. También prestó servicios en la Delegación de la Agencia 
Estatal de la Administración Tributaria en Tarragona. En el ámbito privado, ostenta una 
sólida experiencia profesional en la dirección legal en los ámbitos de construcción, 
inmobiliario, energía, concesiones e inversión. Inició su vinculación con el sector 
inmobiliario privado en el año 2010, como Secretario General y director de la asesoría 
jurídica de todas las empresas del Grupo Ortiz. Secretario del Consejo de Administración de 
la mercantil Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., así como de todas las empresas que 
forman su grupo empresarial. 

1.15.3. Régimen de retribución de los administradores y de los altos directivos. Existencia o no 
de cláusulas de garantía o “blindaje” de administradores o altos directivos para casos de 
extinción de sus contratos, despido o cambio de control 

El artículo 37 de los Estatutos Sociales de Grupo Ortiz Properties recoge lo siguiente en 
relación con el régimen de retribución de los administradores:  

“ Artículo 37º.- Remuneración 

El cargo de administrador será retribuido con una cantidad fija que determinará la Junta 
General para cada ejercicio. La distribución entre los miembros del Consejo de 
Administración de la retribución fijada por los administradores corresponderá al propio 
Consejo de Administración.  

Los miembros del Consejo de Administración tendrán derecho a percibir de la Sociedad 
dietas por asistencia a las reuniones del Consejo de Administración y de las Comisiones 
de que formen parte en cada momento, consistentes en una cantidad fija anual que 
determinará la Junta General de accionistas. La Junta General de accionistas podrá fijar 
también las bases para la revisión y actualización periódicas de la cantidad referida en el 
párrafo anterior. Dicha cantidad, así actualizada, en su caso, será de aplicación en tanto 
no sea modificada por un nuevo acuerdo de la Junta General de accionistas.  

Adicionalmente, los miembros del Consejo de Administración percibirán la compensación 
oportuna por los gastos de desplazamiento que origine la asistencia a las reuniones del 
Consejo de Administración y de las Comisiones de las que forme parte.” 

La Sociedad cuenta con un solo empleado. 

A la fecha de este Documento Informativo no existe ningún sistema retributivo para los 
administradores ni para la alta dirección basado en la entrega de acciones, en opciones 
sobre acciones o referenciado a la cotización de las acciones, ni existen tampoco cláusulas 
de garantía o blindaje de ningún tipo con ningún administrador ni directivo para casos de 
extinción de sus contratos, despido o cambio de control. 

1.16. Empleados. Número total, categorías y distribución geográfica 

La distribución por categorías y sexo del personal de la Sociedad al 31 de diciembre de 2016 
era la siguiente:  
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 31.12.2016 
 Hombres Mujeres Total 

Dirección - 1 1 
Jefes administrativos, técnicos y de obra 1 - 1 
Total 1 1 2 

Dichos empleados desempeñan sus funciones en la sede de la Sociedad situada en la Avenida 
del Ensanche de Vallecas número 44 de Madrid. A la fecha del presente Documento 
Informativo Grupo GOP cuenta con un único empleado que ejerce las funciones de 
dirección. 

1.17. Número de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo 
por tales aquellos que tengan una participación igual o superior al 5% del capital, 
incluyendo número de acciones y porcentaje sobre capital. Asimismo, se incluirá 
también el detalle de los administradores y directivos que tengan una participación 
igual o superior al 1% del capital social 

A la fecha de este Documento Informativo, la Sociedad cuenta con cincuenta y tres (53) 
accionistas, siendo el accionista principal y único con una participación superior al 5% Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A. con un 92,84% sobre el capital social (4.595.791 
acciones). 

Adicionalmente, los accionistas con un porcentaje de participación indirecto superior al 5% 
en la Sociedad a través de su participación en Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. son 
los siguientes: 

Nombre del accionista 

 
Nº de acciones 

en GOP 
Participación 

directa en GOP 
Participación 

indirecta en GOP 

Participación 
Total en 

GOP 

María del Carmen García Nuño - - 10,37% 10,37% 
Gerardo Vicente Recuero - - 10,93% 10,93% 
María Carpintero Grande 1.666 0,03% 8,07% 8,10% 
Elena Carpintero Grande 10.640 0,21% 7,96% 8,17% 
Sara Carpintero Grande 9.600 0,19% 7,96% 8,15% 
Javier Carpintero Grande - - 8,14% 8,14% 
Juan Carpintero Grande - - 8,14% 8,14% 
Carlos Carpintero Grande 25.316 0,51% 7,96% 8,47% 

 

De acuerdo con el contrato de accionistas descrito en el apartado 3 del presente Documento 
Informativo, Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., se obliga y compromete a otorgar una 
prenda como máximo hasta el 28 de febrero de 2027 sobre las acciones que equivalen al 
20% del capital social (actualmente 990.00 acciones) de la Sociedad de su titularidad. 

Los administradores y directivos de la Sociedad que tienen una participación igual o superior 
al 1% del capital social se detallan a continuación: 

Nombre del Consejero Participación 
directa en GOP 

Participación 
indirecta en GOP 

Participación 
Total en 

GOP 

María Carpintero Grande 0,03% 8,07% 8,10% 
Carlos Carpintero Grande 0,51% 7,96% 8,47% 
Juan Antonio Carpintero López - 2,37%  2,37% 
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1.18. Información relativa a operaciones vinculadas 

1.18.1. Información sobre las operaciones vinculadas significativas según la definición contenida 
en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el ejercicio en curso 
y los dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo de Incorporación. En 
caso de no existir, declaración negativa. La información se deberá, en su caso, presentar 
distinguiendo entre tres tipos de operaciones vinculadas: 

Según el artículo Segundo de la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la 
información de las operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de 
valores admitidos a negociación en mercados secundarios oficiales (la “Orden 
EHA/3050/2004”), una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo 
que actúa en concierto, ejerce o tiene posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en 
virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, el control sobre otra o una influencia 
significativa en la toma de decisiones financieras y operativas de la otra. 

Conforme establece el artículo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran 
operaciones vinculadas:  

“ (…) 
Toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con 
independencia de que exista o no contraprestación. En todo caso deberá informarse de los 
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o no; 
compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; prestación o 
recepción de servicios; contratos de colaboración; contratos de arrendamiento financiero; 
transferencias de investigación y desarrollo; acuerdos sobre licencias; acuerdos de 
financiación, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en 
especie; intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o 
cobrados; dividendos y otros beneficios distribuidos; garantías y avales; contratos de 
gestión; remuneraciones e indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros 
de vida; prestaciones a compensar con instrumentos financieros propios (planes de 
derechos de opción, obligaciones convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra 
o de venta u otros instrumentos que puedan implicar una transmisión de recursos o de 
obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada; 
(…)” 
A continuación, se ha considerado operación significativa toda aquella cuya cuantía supere 
el 1% de los ingresos o fondos propios de la Sociedad, sobre la base de las cuentas anuales 
consolidadas auditadas del ejercicio 2016 y la información financiera intermedia 
consolidada que no ha sido objeto de auditoría, ni de ningún procedimiento de revisión por 
parte del auditor de cuentas de la Sociedad, así como cualesquiera otras operaciones 
significativas que hayan tenido lugar durante el ejercicio en curso: 
 

Concepto 
Miles de euros 

30.04.2017 31.12.2016 

Fondos propios 82.559 62.410 
1% Fondos propios 826 624 
Importe neto de la cifra de negocios 2.233 5.400 

1% Cifra de negocios 22 54 

 
a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos 

El accionista mayoritario de la Sociedad es Ortiz Construcciones y Proyectos S.A.  
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Los accionistas con una participación directa o indirecta superior al 5% del capital social del 
accionista mayoritario (Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.) son las siguientes personas 
físicas: Dª. María del Carmen García Nuño, D. Gerardo Vicente Recuero, Dª. María 
Carpintero Grande, Dª. Elena Carpintero Grande, Dª. Sara Carpintero Grande, D. Javier 
Carpintero Grande, D. Juan Carpintero Grande y D. Carlos Carpintero Grande. 

El resto de accionistas directos o indirectos en Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. son 
personas físicas, todos ellos residentes en España. 

El detalle de las principales operaciones con partes vinculadas es el siguiente: 

Contratos de arrendamiento 

La Sociedad tiene suscritos con su accionista mayoritario o con sociedades pertenecientes a 
su grupo los siguientes contratos de arrendamiento: 

Tipo de 
Inmueble 

Dirección Arrendatario 
Fecha 

contrato 

Renta 
mensual 

2016 
(euros) 

Renta 
mensual 

2017 
(euros) 

Oficina 
Edificio 2.91 Ensanche vallecas 44, 
plantas 3-4-5 + 98 plazas 

Ortiz Construcciones y 
Proyectos S.A. 

30-nov.-16 66.133 67.191 

Local 
comercial 

Edificio 2,91 Ensanche vallecas 44, Local 
Comercial1 y 2.1 

Agricola El Casar S.L. 25-oct.-10 7.517 7.517 

Estación de 
servicio C/ Altos del Retiro nº 12.  parcela 5.9 Ortiz Construcciones y 

Proyectos S.A. 
31-dic.-16 33.334 33.334 

Nave industrial 
Parcelas 41-42 Poligono La llave El 
Casar. Guadalajara 

Fortem integral S.L. 
(*) 

8-jun.-16 3.584 3.641 

Local 
comercial 
(almacén) 

 Avda. de la Gavia 70. Madrid 
Ortiz Construcciones y 
Proyectos S.A. 1-mar.-17 - 200 

Plazas de 
garaje 

c/ Mario Roso de Luna sn. Poligono fin 
de Semana (plazas 15 a 23). Madrid 

Ortiz Construcciones y 
Proyectos S.A. 

1-mar.-17 - 297 

(*) Empresa controlada por Ortiz Construcciones y Proyectos S.A. 

Garantías 

El accionista mayoritario de la Sociedad, Ortiz Construcciones y Proyectos, S.L. se ha 
constituido como fiador solidario en garantía de las obligaciones asumidas por Aldigavia 
Oficinas, S.L.U. bajo los tres contratos de arrendamiento financiero que tiene suscritos en 
distintos términos y condiciones. En el caso de los Edificios 2.72 y 2.91 esta garantía es del 
50% (véase apartado 1.19.1 del presente Documento Informativo para más información 
sobre los contratos de arrendamiento financiero). 

Contratos de servicios 

El Grupo tiene suscritos con el accionista mayoritario de la Sociedad o con sociedades 
pertenecientes a su grupo los siguientes contratos de servicios: 
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Tipo de 
Inmueble Dirección 

Proveedor de 
Servicios 

Tipo de 
Servicio 

Fecha 
contrato  

Coste 
mensual 

2016 
(euros) 

Coste 
mensual 

2017 
(euros) 

Oficina 
Edificio 2.91 Ensanche vallecas 
44 y Edificio 2.72 Ensanche de 

Vallecas, 37. Madrid 

Ortiz 
Construcciones y 
Proyectos S.A. 

Conserjería y 
seguridad 

1-dic-16 20.380 20.380 

Oficina 
Edificio 2.91 Ensanche vallecas 
44 y Edificio 2.72 Ensanche de 

Vallecas, 37. Madrid 

Ortiz 
Construcciones y 
Proyectos S.A. 

Mantenimiento 1-dic-16 2.409 2.409 

Oficina 
Edificio 2.91 Ensanche vallecas 

44 
Elecor S.L. (*) 

Electromecánica 
+ climatización 

29-nov-10 2.268 2.268 

Oficina 
Edificio 2.91 Ensanche vallecas 

44 Elecor S.L. (*) PCI 9-jul-10 170 170 

Oficina 
Edificio 2.72 Ensanche de 

Vallecas, 37 Elecor S.L. (*) 
Electromecánica 
+ climatización 29-nov-10 2.268 2.268 

Oficina 
Edificio 2.72 Ensanche de 

Vallecas, 38 
Elecor S.L. (*) PCI 9-jul-10 170 170 

Oficina Edificio 2.50 Entrepeñas 27 
Ortiz 

Construcciones y 
Proyectos S.A 

Mantenimiento 1-dic-16 6.049 6.188 

Oficina 

Edificio Proa. Santa Mª 
Magdalena 14. Madrid 

Elecor S.L. (*) Climatización 18-may-
16 

890 890 

Oficina Elecor S.L. (*) PCI 
19-may-

16 
281 281 

Vivienda 
Residencial La Estación. Calle 
Ave 6-8 Colmenar Viejo 

Ortiz 
Construcciones y 
Proyectos S.A. 

Limpieza, 
mantenimiento 
Y Jardinería 

7-sep-15 2.612 2.612 

Vivienda 
Residencial Altos del Jarama. 
Calle los cuadros 49-55 
Paracuellos del Jarama 

Mantenimiento 7-sep-15 1.609 1.609 

Vivienda 
Residencial Alcalá 80. calle 
Barbados 13 Alcalá de Henares 

Limpieza, 
mantenimiento 
Y Jardinería 

7-sep-15 2.466 2.466 

Aparcamiento 
Ortega y Gasset Park calle 
Ortega y Gasset /Conde de 
Peñalver 

Ortiz 
Construcciones y 
Proyectos S.A. 

Conserjería y 
Limpieza 

2-ene-17 - 9.407 

Todos TODOS 
Ortiz 

Construcciones y 
Proyectos S.A. 

Prestación de 
Servicios de 

Gestión 
1-mar-17 29.583 29.583 

 
(*) Empresa del Grupo Ortiz Construcciones y Proyectos S.A. 

El principal contrato de servicios suscrito con partes vinculadas es el contrato de gestión de 
inmuebles detallado en el apartado 1.6.1 de este Documento Informativo. 

A continuación se presenta un detalle de las transacciones con partes vinculadas 31 de 
diciembre de 2016 y 30 de abril de 2017 (datos en miles de euros): 
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  31-dic-16  

Empresas del grupo Ventas Compras Gastos 
intereses 

Ingresos 
intereses 

Ortiz Construcciones y Proyectos,S.A. 160 -99 -590 - 

Agricola El Casar, S.L.U. 829 -739 - -45 

Construcciones Icma - Proakis, S.A.U. 4 -5 - - 

Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U. 19 -88 - - 

Fortem Integral,S.L. 4 - - - 

TOTAL 1.016 -930 -590 -45 

 

  30-abr-17 

Empresas del grupo Ventas Compras 

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 516 -242 

Agricola El Casar, S.L.U. 30 - 

Construcciones Icma - Proakis, S.A.U. - -4 

Ortiz Area Inmobiliaria, S.A.U. - -4 

Elecor, S.A.U. - -22 

Fortem Integral, S.L. 15 - 

TOTAL 561 -272 

 

b) Operaciones realizadas con administradores y directivos 

Durante el ejercicio 2016 no se ha devengado importe alguno en concepto de retribución por 
los miembros del Consejo de Administración. 

Durante el ejercicio 2017, y hasta la fecha del presente Documento Informativo, los 
miembros del Consejo de Administración han devengado 43.077 euros en concepto de 
retribución.  

La Sociedad no tiene concedidos préstamos al personal de alta dirección ni al Consejo de 
Administración. 

c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del Grupo 

Ver apartado a) anterior.  

1.19. Información financiera 

En el presente apartado se incorpora la información financiera relativa a las cuentas anuales 
consolidadas auditadas de la Sociedad correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de 
diciembre de 2016 preparadas de acuerdo con las Normas Internacionales de Información 
Financiera (NIIF) y las Interpretaciones del Comité Internacional de Información Financiera 
(CINIIF) adoptadas por la Unión Europea (en conjunto, la NIIF-UE), de conformidad con el 
Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas 
modificaciones. 

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Ortiz Properties, junto con el correspondiente 
informe de auditoría del ejercicio 2016, se incorporan como Anexo II al presente Documento 
Informativo. Las cuentas anuales individuales abreviadas de Grupo Ortiz Properties, junto 
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con el correspondiente informe de auditoría del ejercicio 2016, se incorporan como Anexo 
III al presente Documento Informativo. 

La información financiera en este apartado se expresa en miles de euros. 

1.19.1. Información financiera correspondiente a los tres últimos ejercicios 

Dada la reciente constitución de la Sociedad (25 de octubre de 2016), la misma no cuenta 
con información financiera histórica para los ejercicios anuales terminados el 31 de 
diciembre del 2014 y 2015. 

Balance consolidado al 31 de diciembre de 2016 

A continuación se presenta el balance consolidado de la Sociedad al 31 de diciembre de 
2016:  

Activo Miles de Euros 

A) Activo no corriente 167.013 

  Inmovilizado intangible 18.320 
  Inversiones inmobiliarias 143.687 

  Inversiones financieras a largo plazo 53 

  Activos por impuesto diferido 4.953 

B) Activo corriente 2.165 

  Existencias 69 
  Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 570 

  Activos por impuesto corriente 127 
  Inversiones financieras a corto plazo 380 

  Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 1.019 

Total activo  ( A+ B ) 169.178 

 

a) Inmovilizado intangible 

Al 31 de diciembre de 2016 bajo este epígrafe se registran los derechos de superficie sobre 
la finca situada en la calle General Díaz Porlier, 58 de Madrid, destinada a la construcción 
de un aparcamiento subterráneo, derivados del contrato firmado por la sociedad 
dependiente Ortega y Gasset Park, S.A.U. con la entidad “Escuelas Pías” con fecha 5 de 
agosto de 2014. 

A la firma del contrato, Ortega y Gasset Park, S.A.U. se obligó a construir un aparcamiento 
subterráneo de 814 plazas de garaje, de las cuales 216 serían propiedad de Escuelas Pías y 
las 598 restantes serían explotadas por la sociedad dependiente durante un período de 50 
años y se entregarán a Escuelas Pías al término de dicho plazo. 

Con fecha 8 de octubre de 2014 finalizaron las obras de construcción del aparcamiento, y 
comenzó el período de explotación, que vencerá el 8 de octubre de 2064. 

Al 31 de diciembre de 2016 el derecho de superficie incluido bajo este epígrafe se 
encuentra en garantía de la devolución del crédito senior destinado a la financiación parcial 
de la construcción del mencionado aparcamiento (véase el capítulo “Deuda financiera” de 
este mismo apartado del Documento Informativo). 
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b) Inversiones inmobiliarias  

Las inversiones inmobiliarias recogen, principalmente, los valores de terrenos, 
construcciones, instalaciones técnicas y otros activos de edificios de oficinas, naves 
logísticas, la estación de servicio y viviendas propiedad del Grupo GOP, que se mantienen 
para la obtención de rentas a largo plazo. La práctica totalidad de estas inversiones están 
arrendadas a clientes. 

Al 31 de diciembre de 2016 las inversiones inmobiliarias incluyen activos que se 
encuentran bajo contratos de arrendamiento financieros por importe de 59.687 miles de 
euros, oscilando los vencimientos entre uno y cinco años. 

Al 31 de diciembre de 2016, existen activos inmobiliarios por un importe de 100.461 miles 
de euros en garantía de diversos préstamos y contratos de arrendamiento financiero, cuyos 
saldos ascienden a 61.554 miles de euros (véase apartado 1.6.1 del presente Documento 
Informativo). 

Un mayor detalle de las inversiones realizadas por el Emisor se describe en los apartados 
1.6.1 y 1.10.1 del presente Documento Informativo. 

c) Activo por impuesto diferido 

El detalle de los activos por impuesto diferido al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente: 

Concepto Miles de Euros 

Amortización no deducible 31 
Ajustes al valor razonable de inversiones inmobiliarias 4.706 
Crédito por pérdidas a compensar del ejercicio 216 
Total activos por impuestos diferidos: 4.953 

 
El Grupo GOP ha procedido al reconocimiento de los correspondientes activos (y pasivos) 
por impuestos diferidos derivados de las variaciones de valor del inmovilizado y las 
inversiones inmobiliarias registradas a su valor razonable. No obstante, éstas no se 
realizarán en tanto en cuanto los activos no sean enajenados. El Grupo GOP no contempla 
la enajenación de estos activos en su estrategia de negocio. 

d) Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 

El detalle de este epígrafe al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:  

Concepto Miles de 
Euros 

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 216 

Clientes, partes vinculadas 354 

Total deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 570 

El importe registrado en la partida “Clientes por ventas y prestaciones de servicios” se 
corresponde íntegramente con los saldos pendientes de cobro derivados de la actividad 
comercial del Grupo. El importe registrado en la partida “Clientes, partes vinculadas” se 
corresponde con los saldos pendientes de cobro derivados de los contratos de 
arrendamiento suscritos con partes vinculadas descritos en el apartado 1.18.1 del presente 
Documento Informativo.  
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El análisis de antigüedad de los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar es el 
siguiente:  

 Miles de  
Euros 

Hasta 3 meses 558 
Entre 3 y 6 meses 7 
Entre 6 y 12 meses 5 
Más de 12 meses -  

570 
 

e) Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 

En este epígrafe se incluye el efectivo en cuentas corrientes que devengan un tipo de interés 
de mercado. 

 

  Miles de 
Euros 

A) Patrimonio neto 63.744 

   Capital 18.917 

   Prima emisión 54.779 
   Ganancias acumuladas (11.286) 

   Ajustes por cambios de valor 1.334 

B) Pasivo no corriente 88.669 

   Deuda financiera 56.541 

   Instrumentos financieros derivados 6.259 
   Otros pasivos financieros no corrientes 756 
   Pasivos por impuesto diferido 25.067 

   Periodificaciones a largo plazo 46 

C) Pasivo corriente 16.765 

   Deuda financiera 11.649 
   Otros pasivos financieros corrientes 548 

   Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar 4.568 

Total patrimonio neto y pasivo ( A + B + C ) 169.178 

 

a) Capital social y prima de emisión  

La Sociedad se constituyó el 25 de octubre de 2016 mediante la escisión por 
segregación de “Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A.” y la escisión parcial de las 
sociedades “Agrícola El Casar, S.L.U.”, “Ortiz Área Inmobiliaria, S.A.U.” y 
“Construcciones ICMA-Proakis, S.A.U.”, con un capital social de 18.466 miles de 
euros representado por 614.510 acciones de 30,05 euros, íntegramente suscritas y 
desembolsadas. 

Con fecha 2 de diciembre de 2016, la Junta General Extraordinaria y Universal adoptó 
los siguientes acuerdos que fueron elevados a público con fecha 5 de diciembre de 
2016: 
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• Aumento de capital por aportación no dineraria mediante la compensación de 
créditos con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. Se aumenta el capital 
social en un importe de 380.583,25 euros mediante la creación de 12.665 
nuevas acciones de 30,05 euros de valor nominal cada una, con una prima de 
emisión de 3.540,29 euros por acción, despreciando la cuantía de 39,40 euros. 
Los créditos compensados ascendían a 45.218.395,50 euros, derivados de las 
operaciones de cesión de créditos realizadas por la Sociedad con su accionista 
único. 

• Aumento de capital por aportación dineraria por importe de 70.166,75 euros 
mediante la creación de 2.335 nuevas acciones con un valor nominal cada una 
de ellas de 30,05 euros y con una prima de emisión de 4.257,64 euros por 
acción. La prima de emisión total y conjunta asciende a la cantidad de 
9.941.589,40 euros. 

Al 31 de diciembre de 2016 el capital social de GOP está compuesto por 629.510 
acciones ordinarias de 30,05 euros de valor nominal cada una de ellas, totalmente 
suscritas y desembolsadas, que gozan de iguales derechos políticos y económicos. 

Al 31 de diciembre de 2016 la prima de emisión asciende a 54.779 miles de euros. La 
prima de emisión es una reserva de libre disposición. 

b) Ganancias acumuladas  

En el epígrafe “Ganancias acumuladas” se recoge principalmente el impacto de las 
combinaciones de negocios (por importe negativo de 14.214 miles de euros) 
acontecidas en diciembre de 2016 (adquisición de las sociedades Aldigavia, S.A.U., 
Aldigavia Oficinas, S.L.U. y Ortega y Gasset Park, S.A.U., véase apartado 1.4.2), 
derivadas de la diferencia entre los valores razonables de los activos y pasivos 
adquiridos y el coste de las combinaciones de negocios, así como el resultado del 
ejercicio por importe de 2.639 miles de euros. 

c) Deuda financiera  

El desglose de la deuda financiera al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:  

Concepto Miles de  
Euros 

Deuda financiera a largo plazo 56.541 

Deudas con entidades de crédito 20.023 

Acreedores por arrendamiento financiero 36.518 

Deuda financiera a corto plazo 11.649 

Deudas con entidades de crédito 7.770 

Acreedores por arrendamiento financiero 3.879 

Total deuda financiera 68.190 

 

El desglose de las deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2016 es el 
siguiente: 
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Entidad Fecha de 
Vencimiento 

Dispuesto a 
31.12.2016 

(Miles de Euros) 

Tipo de interés 
medio aplicado 

2016 
Activo financiado 

Caixabank 01/04/2038 27 3,57% Los Cisnes 
BBVA 30/06/2024 192 3,57% Paris 
Caixabank 01/09/2038 301 3,85% Sidney 
Bankia 03/08/2024 283 3,20% Atenas 
Bankia 03/08/2024 10 3,11% Robles II 
Ibercaja 31/10/2034 78 0,60% Álamos 
BBVA 31/12/2024 72 0,60% Robles I 
Bankia 11/07/2025 17 3,20% Colmenar 
BBVA 28/02/2038 40 3,39% Espartales 
BBVA 30/06/2018 12.664 6,00% Paracuellos 
Bankia 16/03/2017 7.384 6,00% La Estación (Colmenar) 
Sabadell 30/12/2030 6.766 2,65% Parking Ortega y Gasset 
ICO Caixabank 28/07/2016 - - Gasolinera 
Efecto coste amortizado (130)   
Intereses devengados pendientes de pago 89   
TOTAL  27.793   

 

Todos los contratos de préstamo con entidades de crédito son hipotecarios y están 
asociados a activos en propiedad del grupo. Devengan un tipo de interés variable de 
Euribor más un margen, excepto los préstamos asociados a las promociones “Los 
Cisnes” y “Sidney” que devengan un tipo de interés fijo. 

Algunos de estos contratos de préstamo están sujetos al cumplimiento de determinados 
ratios financieros, que son habituales en el sector en el que opera el Grupo. Al 31 de 
diciembre de 2016 todos los ratios se consideran cumplidos. 

A continuación se presenta un detalle de los principales contratos de arrendamiento 
financiero vigentes al 31 de diciembre de 2016: 

Entidad Activo  
Fecha de 
último 

vencimiento 

Deuda a 
31.12.2016 

Tipo de 
interés 

 
Caixa Edificio 2.91. Avenida del Ensache de Vallecas 44 21-nov.-29 15.012 4,10% (*) 

Caixa Edificio 2.72. Avenida del Ensache de Vallecas 37 21-nov.-29 15.290 4,10% (*) 
Bankia Edificio 2.50. Calle Entrepeñas 27 26-dic.-21 9.865 4,14% (*) 

Caixa 
Edificio Fortem. Parcelas 41-42 Polígono La Llave 
El Casar 

31-oct.-17 
230 

Euribor + 
0,65%  

TOTAL    40.397   
(*) Tipo de interés con cobertura de swap     

Asimismo, en relación con los contratos suscritos con entidades financieras, cabe 
destacar lo siguiente: 

• El Grupo GOP tiene la obligación de comunicar determinadas transmisiones 
de las sociedades que forman parte de su Grupo, así como el mantenimiento 
de las participaciones accionariales en sociedades del mismo, todo ello sin 
perjuicio de que las financiaciones recogen como supuesto de resolución 
anticipada el cambio de control en dichas sociedades con respecto a Grupo 
Ortiz Properties Socimi, S.A. 
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• Existen restricciones a la modificación de algunos de los contratos de 
arrendamiento que ha suscrito el Grupo GOP, no pudiendo llevarse a cabo 
modificaciones relevantes de dichos contratos ni otorgar renuncias, quitas, 
esperas, plazos de gracia o cortesía o similar en relación con los mismos, sin el 
consentimiento de las entidades financieras. 

• Existen restricciones para la distribución de dividendos a favor de la Sociedad 
como accionista de Ortega y Gasset Park, S.A.U previstas en el contrato de 
financiación suscrito por esa sociedad, salvo que se realicen conforme a lo 
previsto en el contrato de financiación, donde se establecen unos límites por 
encima de los cuales se podrán repartir dividendos, o con autorización de la 
mayoría de las entidades acreditantes. 

d) Instrumentos financieros derivados 

El saldo de este epígrafe al 31 de diciembre de 2016 se corresponde con el valor 
razonable por importe de 6.259 miles de euros de los instrumentos financieros derivados 
contratados. 

El Grupo mantiene derivados financieros contratados con la finalidad de cubrir los 
riesgos de tipo de interés, normalmente referenciado al Euribor más un diferencial, 
debido a la financiación concedida por las entidades financieras.  

Al 31 de diciembre de 2016 el importe del principal nocional de los contratos de 
cobertura de tipo de interés asciende a 58.616 miles de euros. 

La parte efectiva de las variaciones de valor razonable de los instrumentos financieros 
derivados se reconoce en patrimonio neto. Al 31 de diciembre de 2016 el Grupo tiene 
registrados en el epígrafe “Ajustes por cambio de valor” del patrimonio neto 1.334 
miles de euros correspondientes a las variaciones de valor acumuladas de estos 
instrumentos financieros derivados de cobertura de tipos de interés. 

e) Pasivos por impuesto diferido 

El desglose de los pasivos por impuestos diferidos al 31 de diciembre de 2016 es el 
siguiente: 

 Miles de 
Euros 

Libertad de amortización 17.113 
Ajustes al valor razonable de inversiones inmobiliarias 5.364 
Ajustes al valor razonable del inmovilizado intangible 2.573 
Otros 17 
Total pasivos por impuestos diferidos: 25.067 

El Grupo ha procedido al reconocimiento de los correspondientes activos y pasivos por 
impuestos diferidos derivados de las variaciones de valor del inmovilizado y las 
inversiones inmobiliarias registradas a su valor razonable. No obstante, éstas no se 
realizarán en tanto en cuanto los activos no sean enajenados. El Grupo no contempla la 
enajenación de estos activos en su estrategia de negocio. 

Con anterioridad a la constitución de la Sociedad, el que era Accionista Único, se acogió 
a la libertad de amortización fiscal de determinados activos que forman parte del 
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portfolio de la Sociedad. Al 31 de diciembre de 2016 el Grupo tiene registrados pasivos 
por impuesto diferido por importe de 17.113 miles de euros como consecuencia de la 
diferencia entre la base contable y base fiscal de los activos sujetos a libertad de 
amortización. Dichos pasivos por impuesto diferido revertirán a medida que el Grupo 
amortice contablemente los citados activos o en el momento en que éstos sean 
enajenados, lo cual no está contemplado en la estrategia de negocio del Grupo. 

f) Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar 

El detalle de este epígrafe al 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:  

Concepto Miles de 
Euros 

Proveedores 212 
Proveedores partes vinculadas 4.012 

Acreedores varios 14 

Remuneraciones pendientes de pago 16 
Otras deudas con las Administraciones Públicas 314 

Total cuentas comerciales y otras cuentas a pagar 4.568 
 

El importe registrado en la partida “Proveedores partes vinculadas” se corresponde con 
los saldos pendientes de pago derivados de los contratos de servicios suscritos con 
partes vinculadas descritos en el apartado 1.18.1 del presente Documento Informativo.  

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio terminado el 31 de diciembre 
de 2016 

 Miles de  
Euros 

  Ingresos ordinarios 5.400 
  Variación del valor razonable de inversiones inmobiliarias 4.032 
  Coste de ventas (4.759) 

  Otros ingresos de explotación 204 
  Gastos de personal (331) 
  Otros gastos de explotación (668) 

  Amortización del inmovilizado (204) 
  Imputación de subvenciones de inmovilizado no financiero 3 

  Otros resultados 2 

A) Resultado de explotación 3.679 

  Ingresos financieros 25 

  Gastos financieros (462) 

B) Resultado financiero (437) 

C) Resultado antes de impuestos 3.242 

  Impuestos sobre beneficios (603) 

D) Resultado del ejercicio 2.639 

 

Los aspectos más destacados de la evolución de la cuenta de pérdidas y ganancias 
consolidada en el ejercicio 2016 son los que se muestran a continuación: 
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a) Importe neto de la cifra de negocios 

El desglose del importe neto de la cifra de negocios por categoría de actividad es como 
sigue: 

  
Miles de 
Euros 

Arrendamientos- 973 
   Oficinas 68 
   Residencial 125 
   Naves, locales y otros 780 
  Parking 131 
  Explotación de gasolinera 4.296 
Total 5.400 

 
Hasta el 31 de diciembre de 2016 el Grupo explotaba una gasolinera de su propiedad. 
En esa misma fecha, el Grupo suscribe un contrato de arrendamiento con Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A. por el cual pasa a recibir un ingreso por 
arrendamiento. 

La totalidad de las ventas del ejercicio 2016 se han generado en territorio nacional. 

b) Variación del valor razonable de inversiones inmobiliarias 

En este epígrafe el Grupo registra las variaciones de valor razonable de sus inversiones 
inmobiliarias por importe de 4.032 miles de euros. 

c) Coste de ventas 

El desglose del coste de ventas por categoría de actividad es como sigue: 

  Miles de  
Euros 

  Arrendamientos operativos (1.276) 
  Parking (15) 
  Explotación de gasolinera (3.468) 

Total coste de ventas (4.759)  
 
Dentro del apartado “Explotación de gasolinera” se incluyen costes incurridos por el 
Grupo para el aprovisionamiento de combustible de la gasolinera de su propiedad, 
junto con los costes de los productos vendidos en tienda, principalmente.  

d) Gastos de personal 

La totalidad del importe que figura en el epígrafe “Gastos de personal” se corresponde 
con las retribuciones y los costes de seguridad social percibidas por los empleados del 
Grupo con el siguiente detalle:  

  Miles de  
Euros 

Sueldos, salarios y asimilados  253 
Cargas sociales 78 

 331 
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Durante el ejercicio 2016 la plantilla media de la Sociedad ascendió a 10 empleados, 
la mayoría de los cuales fueron traspasados junto con la explotación de la gasolinera 
al Grupo Ortiz. 

e) Otros gastos de explotación  

En este epígrafe se incluyen, entre otros conceptos, el canon por el aparcamiento de 
Ortega y Gasset por importe de 65 miles de euros, gastos de conservación y 
reparaciones por importe de 57 miles de euros, gastos de suministros por importe de 
91 miles de euros y gastos por otros tributos por importe de 191 miles de euros. No se 
incluye gasto por el contrato de gestión dado que no se suscribe hasta el ejercicio 2017. 

f) Amortización del inmovilizado 

Se corresponde con el gasto de amortización del inmovilizado material e intangible del 
Grupo. 

g) Resultado financiero 

La totalidad de los gastos financieros  registrados en el ejercicio 2016, por importe de 
462 miles de euros, se corresponden con los intereses generados por la deuda bancaria. 

1.19.2. En el caso de que los informes de auditoría contengan opiniones con salvedades, 
desfavorables o denegadas, se informará de los motivos, actuaciones conducentes a su 
subsanación y plazo previsto para ello 

Las cuentas anuales individuales y consolidadas del ejercicio 2016 de Grupo Ortiz Properties 
Socimi, S.A. han sido auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., el cual ha 
emitido los correspondientes informes de auditoría con fecha 14 de junio de 2017 y 25 de 
abril de 2017, respectivamente, en los que no expresó opinión con salvedades, desfavorables 
o denegadas. 

1.19.3. Descripción de la política de dividendos 

La Sociedad se encuentra obligada a distribuir dividendos iguales, al menos, a los previstos 
en la Ley de SOCIMIs, en los términos y condiciones contenidos en dicha norma. De 
conformidad con la Ley de SOCIMIs, tal distribución deberá acordarse dentro de los seis 
meses posteriores a la conclusión de cada ejercicio. Asimismo, la Sociedad se compromete 
a realizar el pago de dichos dividendos de acuerdo con la normativa vigente. 

La obligación de distribuir dividendos descrita en el párrafo anterior solo se activará en el 
supuesto en que la Sociedad registre beneficios. 

1.19.4. Información sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor 

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no se encuentra incursa en 
procedimiento alguno gubernamental, legal o de arbitraje que pueda tener un impacto 
significativo sobre la misma. 

1.20. Declaración sobre el capital circulante 

El Consejo de Administración de la Sociedad declara que después de efectuar el análisis 
necesario con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante (working 
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capital) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha 
de incorporación al MAB. 

1.21. Declaración sobre la estructura organizativa de la compañía 

El Consejo de Administración de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura 
organizativa suficiente, incluido un adecuado sistema de control interno de la información 
financiera, que le permite cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la 
Circular del MAB 15/2016, de 26 de julio, sobre la información a suministrar por empresas 
en expansión y SOCIMI incorporadas a negociación en el Mercado Alternativo Bursátil.  En 
el Anexo VII de este Documento Informativo se incluye el informe sobre la estructura 
organizativa y el sistema de control interno de la información financiera. 

1.22. Declaración sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta 

El Consejo de Administración de la Sociedad, en reunión celebrada el 8 de junio de 2017 
aprobó el reglamento interno de conducta de la misma (el “RIC ”) ajustado a lo previsto en 
el artículo 225.2 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba 
el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores. El mismo ha sido publicado en la 
página web de la Sociedad www.grupoortizproperties.com. 

Tal y como se indica en el propio texto del RIC, el objetivo principal del mismo es adaptar 
la Sociedad, sus órganos de administración, empleados y representantes en sus actuaciones 
relacionadas con el mercado de valores, a las mejores prácticas en materia de conducta en 
los mercados de valores a partir de la incorporación a negociación de las acciones de la 
Sociedad en el MAB. 

1.23. Factores de riesgo  

Además de toda la información expuesta en este Documento Informativo y antes de adoptar 
la decisión de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre 
otros, los riesgos que se enumeran a continuación, que podrían afectar de manera adversa al 
negocio, los resultados, las perspectivas o la situación financiera, económica o patrimonial 
del Emisor. 

Adicionalmente, a los riesgos expuestos en este apartado, podría darse el caso que futuros 
riesgos, actualmente desconocidos o no considerados como relevantes en el momento actual, 
pudieran tener un efecto adverso en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situación 
financiera, económica o patrimonial del Emisor. 

1.23.1. Riesgos relativos a la financiación de la Sociedad 

- Nivel de endeudamiento actual 

La Sociedad lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante 
de inversión. Para financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios, la Sociedad se 
ha financiado con una combinación de fondos propios y préstamos de entidades 
financieras. 

Dicha deuda financiera neta, que al 31 de diciembre de 2016 y al 30 de abril de 2017 
asciende a 67 y 56 millones de euros, respectivamente, equivale al 40% y 32% del 
total del activo consolidado a dichas fechas. Asimismo, al 31 de diciembre de 2016 y 
al 30 de abril de 2017 la deuda financiera neta representa un 41% y un 35%, 
respectivamente, del valor de mercado de los activos inmobiliarios. 
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  Miles de Euros 
Concepto 30/04/2017 31/12/2016 

   (+) Deuda financiera a largo plazo 55.442 56.541 
   (+) Deuda financiera a corto plazo 2.997 11.649 
   (-) Efectivo y otros activos líquidos equivalentes -2.432 -1.019 

Total posición financiera neta 56.007 67.171 
Valor mercado activos  161.754 162.007 

Posición financiera/valor de mercado activos inmobiliarios 34,63% 41,46% 
 

Un nivel de deuda elevado o las variaciones en los tipos de interés podrían suponer 
un incremento de los costes financieros del Grupo. Un incremento en el nivel de deuda 
supondría, adicionalmente, una mayor exposición a las fluctuaciones de los tipos de 
interés en los mercados de créditos.  

Todo ello podría provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados 
y situación financiera del Emisor. No obstante, hay que tener en cuenta en el análisis 
de la situación de endeudamiento del emisor las garantías otorgadas por su accionista 
mayoritario descritas en el apartado 3 de este Documento Informativo. 

- Nivel de endeudamiento futuro 

La Sociedad lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante 
de inversión. Para financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios, la Sociedad 
prevé recurrir a créditos bancarios y financiaciones hipotecarias. En el supuesto de 
que la Sociedad no consiguiera financiación en el futuro para continuar su actividad 
o únicamente pudiese obtener deuda bajo unas condiciones financieras muy gravosas, 
el Emisor podría ver limitada su capacidad para realizar su actividad. La situación de 
los mercados de crédito actuales dificulta, encarece e incluso impide la obtención de 
financiación.  

Todo ello podría provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados 
y situación financiera del Emisor. 

- Riesgo de ejecución de la financiación y/o de las garantías 

Asimismo, se hace constar que la falta de pago de alguno de los periodos de 
amortización de la deuda contraída o de las cuotas correspondientes a los contratos de 
arrendamiento financiero podría suponer la ejecución de la financiación o del 
correspondiente contrato de arrendamiento financiero y garantías, lo que supondría un 
impacto sustancial en el Grupo GOP, ya que además de no atender sus obligaciones 
de pago, las acciones Ortega y Gasset Park, S.A.U. y la totalidad o mayoría de los 
ingresos provenientes de los arrendamientos de sus activos así como numerosas 
cuentas corrientes se encuentran pignorados y la totalidad o mayoría de sus activos 
inmobiliarios (incluyendo el derecho de superficie) se encuentran hipotecados a favor 
de las entidades financieras acreedoras.  

- Cambio de control o modificaciones en el accionariado de Grupo Ortiz Properties 
Socimi, S.A. 

Como consecuencia de las distintas financiaciones suscrita por el Grupo GOP, existe 
la obligación de comunicar determinadas transmisiones de las sociedades que forman 
parte del Grupo GOP, así como el mantenimiento de las participaciones accionariales 
en dichas sociedades, todo ello sin perjuicio de que dichas financiaciones, recogen 
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como supuesto de resolución anticipada el cambio de control en dichas sociedades 
con respecto a Grupo Ortiz Properties Socimi, S.A.  

1.23.2. Riesgos operativos y de valoración 

- Riesgos derivados de la gestión por parte de Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 
y posible conflicto de interés por ser su accionista mayoritario 

El portfolio del Grupo GOP se encuentra gestionado por su accionista mayoritario 
(véase apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo para más detalle). Toda 
actividad inherente a la gestión que no implique decisiones estratégicas depende en 
gran parte de dicha empresa, con el control y supervisión por parte de la Sociedad. 
Esta externalización de actividades conlleva un riesgo implícito que puede impactar 
los retornos de la inversión de los accionistas. 

- Riesgos derivados de los ingresos derivados de los arrendamientos a Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A. y posible conflicto de interés por ser su accionista 
mayoritario 

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., como arrendatario, mantiene con las 
sociedades del Grupo GOP, contratos de arrendamiento de finca urbana y plazas de 
garaje, de tal manera que la resolución de estos contratos por el accionista mayoritario 
de la Sociedad podría devenir en un deterioro considerable del flujo de ingresos y 
operatividad del negocio de la Sociedad y sus filiales. Asimismo, existe la posibilidad 
de que el accionista mayoritario pueda tomar decisiones corporativas que vayan en 
contra de los intereses de la Sociedad en beneficio de sus intereses como inquilino. 

- Riesgo asociado a la valoración tomada para la fijación del precio de referencia 

A la hora de valorar los activos inmobiliarios, Gesvalt ha asumido hipótesis relativas 
a la rentabilidad de salida, a los costes de venta, a la tasa de descuento, la rentabilidad 
actual o la rentabilidad equivalente, con los que un potencial inversor puede no estar 
de acuerdo. En caso de que el mercado o los activos no evolucionaran conforme a las 
hipótesis adoptadas por Gesvalt, esto podría llegar a impactar en el valor de los activos 
y por ende, en el de la propia compañía. 

- Riesgo de competencia 

Las actividades en las que opera el Emisor se encuadran en un sector competitivo en 
el que operan otras compañías especializadas, nacionales e internacionales, que 
requieren de importantes recursos humanos, materiales, técnicos y financieros. 

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, así como el 
conocimiento local de cada mercado son factores clave para el desempeño exitoso de 
la actividad en este sector. 

Es posible que los grupos y sociedades con los que el Emisor compite pudieran 
disponer de mayores recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; o más 
experiencia o mejor conocimiento de los mercados en los que opera, y pudieran 
ofrecer mejores condiciones técnicas o económicas que las del Emisor. 

Además, en circunstancias normales y en periodos de auge distintos al actual, el sector 
inmobiliario es muy competitivo y está bastante fragmentado, caracterizándose por la 
existencia de pocas barreras de entrada a nuevas empresas. Los competidores de la 
Sociedad son normalmente empresas de ámbito nacional o local, o incluso 
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internacional, los cuales pueden tener mayor tamaño o recursos financieros.  

Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podría dificultar, en algunos 
momentos, la adquisición de activos en términos favorables para el Emisor. 
Asimismo, los competidores del Emisor podrían adoptar modelos de negocio de 
alquiler, de desarrollo y adquisición de inmuebles similares a los del Emisor. Todo 
ello podría reducir sus ventajas competitivas y perjudicar significativamente las 
actividades, los resultados y la situación financiera de la Sociedad. 

- Cambio normativo que regula la actividad desarrollada por la Sociedad 

Existe un riesgo de que se modifique la normativa que regula el mercado de 
arrendamientos y, en general, la normativa que afecta a la actividad desempeñada por 
la Sociedad, lo que podría tener un impacto perjudicial en los resultados del Emisor. 

- Riesgos de la gestión del patrimonio 

La actividad del Emisor es la de alquiler de productos patrimoniales. En esta actividad, si no 
se realiza una correcta gestión, existe riesgo de desocupación en los inmuebles arrendados. 
Por lo tanto, si la Sociedad no consigue que sus inquilinos renueven los contratos de alquiler 
a su vencimiento, o la renovación de dichos contratos se realiza en términos menos 
favorables para el Emisor o no se consiguen nuevos arrendatarios, podría producirse una 
disminución de los ingresos. 

Además, se ha de tener en cuenta el hecho de que existen restricciones a la modificación de 
algunos de los contratos de arrendamiento que ha suscrito el Grupo GOP, no pudiendo 
llevarse a cabo modificaciones relevantes de dichos contratos ni otorgar renuncias, quitas, 
esperas, plazos de gracia o cortesía o similar en relación con los mismos, sin el 
consentimiento de las entidades financieras.  

Por otra parte, en el negocio de patrimonio (i) existe el riesgo de insolvencia o falta de 
liquidez de los clientes que podría ocasionar la falta de pago del precio del alquiler, 
produciéndose por tanto una disminución en los ingresos por parte de la Sociedad y una 
posible disminución significativa del valor de los activos; y (ii) la adquisición o 
rehabilitación de nuevos inmuebles destinados a arrendamiento implica importantes 
inversiones iniciales que pueden no verse compensadas en caso de incrementos 
inesperados de costes y/o reducciones en los ingresos previstos por rentas. Asimismo, las 
significativas inversiones realizadas para el mantenimiento y gestión de los inmuebles, 
tales como, impuestos, gastos por servicios, seguros, costes de mantenimiento y 
renovación, generalmente no se reducen de manera proporcional en caso de disminución 
de los ingresos por las rentas de dichos inmuebles. 

Si la Sociedad no lograse unos niveles de ocupación elevados o disminuyera la demanda 
en el mercado de alquiler por otros factores, o no fuera capaz de disminuir los costes 
asociados por el mantenimiento y la gestión de los inmuebles en caso de disminución de 
los ingresos por rentas, las actividades, los resultados y la situación financiera del Emisor 
podrían verse significativamente afectados 

- Concentración del negocio en España y, más en concreto, en la Comunidad de Madrid 

Tal y como se indica en el apartado 1.9 del presente Documento Informativo, la 
totalidad de los activos de la Sociedad se encuentran ubicados en España, estando 
aproximadamente el 97% del valor de mercado de éstos ubicados en la Comunidad de 
Madrid. 

Como consecuencia de lo anterior, los resultados de la Sociedad están en mayor o 
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menor medida vinculados a la situación económica y política de España, y dentro de 
España, a la situación de la Comunidad de Madrid. 

Por tanto, la inversión en acciones de la Sociedad puede presentar un mayor riesgo 
que las inversiones en empresas  que tengan carteras o estrategias de inversión más 
diversificadas que las suyas. 

La Sociedad desconoce cómo se comportará a corto plazo y en años sucesivos el ciclo 
económico en España y si se producirá o no un cambio adverso de la actual coyuntura 
económica. 

Cualquier cambio que afecte a la economía de España y de la Comunidad de Madrid, 
o una coyuntura económica desfavorable, podría tener un impacto negativo en el 
consumo, en los niveles de desempleo, en los ingresos por alquileres, en las ratios de 
ocupación de activos y en el valor de los activos inmobiliarios y, como consecuencia, 
tener un impacto sustancial negativo en las actividades, la situación financiera y 
resultados de explotación de la Sociedad. 

- Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales 

La Sociedad podría verse afectado por reclamaciones judiciales o extrajudiciales 
derivadas de la actividad que desarrolla. En caso de que se produjera una resolución 
de dichas reclamaciones negativa para los intereses de la Sociedad, esto podría afectar 
a su situación financiera, resultados, flujos de efectivo y/o valoración. 

- Riesgo derivado de la potencial revisión de las autoridades fiscales 

Según establece la legislación vigente, los impuestos no pueden considerarse 
definitivamente liquidados hasta que las declaraciones hayan sido inspeccionadas por 
las autoridades fiscales o haya transcurrido un plazo de prescripción de cuatro años.  
A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad y sus sociedades 
dependientes tienen abiertos a inspección todos los impuestos que le son de aplicación 
de los últimos cuatro ejercicios o desde su constitución. 

- Riesgo de reducción del valor de mercado de los activos inmobiliarios 

La tenencia y adquisición de activos inmobiliarios y suelo implica ciertos riesgos de 
inversión, tales como que el rendimiento de la inversión sea menor que el esperado o 
que las estimaciones o valoraciones realizadas puedan resultar imprecisas o 
incorrectas.  

Asimismo, el valor de mercado de los activos podría reducirse o verse afectado 
negativamente en determinados casos como por ejemplo, en el caso de que varíen las 
rentabilidades esperadas de los activos. 

Antes de suscribir un acuerdo por el cual la Sociedad, directa o indirectamente, 
adquiere una propiedad, ésta realiza un análisis jurídico o due diligence de la 
propiedad en cuestión. Gran parte de dicho proceso de due diligence (incluyendo el 
análisis legal y técnico y la valoración de la propiedad) se realiza por terceros. Las 
propiedades adquiridas por la Sociedad pueden presentar vicios ocultos no conocidos 
en el momento de su adquisición. En la medida en que la Sociedad o dichos terceros 
no realicen una estimación adecuada de los riesgos de la inversión y de la 
responsabilidad asociada a la misma, la Sociedad puede incurrir, directa o 
indirectamente, en responsabilidades no previstas, tales como, títulos insuficientes, 
imposibilidad de obtener licencias o permisos que permitan destinar la propiedad para 
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el uso previsto inicialmente, defectos estructurales u operativos, contingencias 
medioambientales etc. Incluso habiendo estimado adecuadamente dichos riesgos o 
contingencias la naturaleza de los activos como tales, su ubicación, su calificación 
urbanística o desarrollos inmobiliarios que puedan aparecer en el entorno de su 
influencia pueden hacer que la estimación de valor inicial se vea reducida aun cuando 
la gestión de dichos activos sea la correcta. 

En consecuencia, aunque el Emisor realice auditorías, valoraciones y estudios de 
mercado, así como verificaciones de los requerimientos legales y técnicos, no puede 
asegurar que una vez adquiridos los activos inmobiliarios no pudieran aparecer 
factores significativos desconocidos en el momento de la adquisición, tales como 
limitaciones impuestas por la ley o de tipo medioambiental, o que no se cumplan las 
estimaciones con las que se haya efectuado su valoración. Esto podría dar lugar a que 
la valoración de sus activos pudiera verse reducida y podría ocasionar un impacto 
sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situación financiera del 
Emisor. 

1.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario 

- El sector inmobiliario es un sector cíclico 

El sector inmobiliario español es altamente competitivo y muy sensible al entorno 
económico-financiero y político existente en España. Los ingresos de la Sociedad así 
como la valoración de los activos, dependen en gran medida, de la oferta y la demanda 
de inmuebles, la inflación, los tipos de interés, el consumo, la tasa de crecimiento 
económico, o la legislación. 

La Sociedad realiza anualmente una valoración independiente de sus activos, 
debiendo registrar un deterioro de valor, en caso de que se produjese, con su 
consiguiente impacto en el resultado, la situación financiera, o valoración de la 
Sociedad. 

- Riesgo de falta de licencia de ocupación o de actividad 

Para la explotación de los activos inmobiliarios, en el caso de que éstos se adquirieran 
antes del otorgamiento de la licencia de ocupación, la Sociedad necesitará obtener las 
pertinentes licencias municipales de ocupación. Dado que la obtención de dichas 
licencias está habitualmente sujeta a un largo procedimiento administrativo, la 
Sociedad podría verse impedida para utilizar el inmueble dentro del plazo inicialmente 
previsto lo cual podría provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, 
resultados y situación financiera de la Sociedad. 

- Riesgo de relativa iliquidez de las inversiones inmobiliarias 

Las inversiones inmobiliarias son relativamente ilíquidas, especialmente en 
situaciones de recesión del sector, de restricción de liquidez y de exceso de oferta de 
activos inmobiliarios. La Sociedad podría tener dificultades para realizar rápidamente 
el valor efectivo de algunos de sus activos inmobiliarios o podría verse obligado a 
reducir el precio de realización.  

La iliquidez de las inversiones podría limitar la capacidad para adaptar la composición 
de su cartera inmobiliaria a posibles cambios coyunturales obligando a la Sociedad a 
quedarse con activos inmobiliarios más tiempo del inicialmente proyectado. 



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 107  

- Riesgos derivados de reclamaciones de responsabilidad y de seguros insuficientes 

El Emisor podría estar expuesto a reclamaciones sustanciales de responsabilidad por 
errores u omisiones contractuales o de sus profesionales en el desarrollo de sus 
actividades. Asimismo, los activos inmobiliarios que adquiera la Sociedad estarán 
expuestos al riesgo genérico de daños que se puedan producir por incendios, 
inundaciones u otras causas, pudiendo la Sociedad incurrir en responsabilidad frente 
a terceros como consecuencia de accidentes producidos en cualquiera de los activos 
de los que la Sociedad fuese propietario.  

Los seguros que se contraten para cubrir todos estos riesgos, si bien está previsto que 
cumplan los estándares exigidos conforme a la actividad desarrollada por el Emisor, 
podrían no proteger adecuadamente al Emisor de las consecuencias derivadas de las 
anteriores circunstancias y la responsabilidad por tales acontecimientos, incluyendo 
las pérdidas que resulten de la interrupción del negocio.  

Si el Emisor fuera objeto de reclamaciones sustanciales, su reputación y capacidad 
para la prestación de servicios podrían verse afectadas negativamente. Asimismo, los 
posibles daños futuros causados que no estén cubiertos por seguro, que superen los 
importes asegurados, tengan franquicias sustanciales, o que no estén moderados por 
limitaciones de responsabilidad contractuales, podrían afectar negativamente a los 
resultados de explotación y a la situación financiera de la Sociedad. 

- Riesgo de estimación inexacta de las rentas de mercado y el valor de los activos 

El beneficio del Emisor dependerá en gran medida de la previsión de las rentas de 
mercado versus costes asociados y del valor de los activos. A la hora de adquirir los 
inmuebles para su posterior alquiler, el precio de adquisición de los mismos está 
basado en los retornos futuros estimados. La Sociedad realiza dichas estimaciones en 
base a ciertas asunciones de costes, valoraciones y rentas futuras. En la medida en que 
dichas estimaciones sean incorrectas o inexactas esto podría provocar un impacto 
sustancial adverso en las actividades, resultados y situación financiera de la Sociedad. 

1.23.4. Riesgos ligados a las acciones  

- Riesgo de posibles situaciones de conflicto de interés por influencia del accionista 
mayoritario 

La Sociedad está mayoritariamente participada por Ortiz Construcciones y Proyectos, 
S.A. (al 92,84%). Esta sociedad, en su condición de accionista mayoritario de la 
Sociedad, podría llevar a cabo acciones corporativas y de gestión que puedan entrar 
en conflicto con los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad. No se 
puede asegurar que los intereses de ambas sociedades coincidan con los intereses de 
los futuros compradores de las acciones de la Sociedad o que ambos socios orientarán 
sus decisiones a la creación de valor por parte de la Sociedad. 

- Riesgo de falta de liquidez de las acciones 

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociación en 
ningún mercado multilateral de negociación y, por tanto, no existen garantías respecto 
del volumen de contratación que alcanzarán las acciones, ni respecto de su efectiva 
liquidez. 
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- Riesgo asociado a la evolución de la cotización 

Los mercados de valores pueden presentar una elevada volatilidad y no existen 
garantías de que los inversores vayan a recuperar el 100% de su inversión. El precio 
de mercado de las acciones de la Sociedad puede ser volátil. Factores tales como 
fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios en las recomendaciones de los 
analistas y en la situación de los mercados financieros españoles o internacionales, así 
como operaciones de venta de los principales accionistas de la Sociedad, podrían tener 
un impacto negativo en el precio de las acciones de la Sociedad. 

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversión en la 
Sociedad puede aumentar o disminuir y que el precio de mercado de las acciones 
puede no reflejar el valor intrínseco de la misma. 

- Evolución de la cotización: 

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboración de este 
Documento Informativo una elevada volatilidad, fruto de la coyuntura que la 
economía y los mercados vienen atravesando en los últimos ejercicios. El precio de 
mercado de las acciones de la Sociedad puede ser volátil. Factores tales como 
fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios en las recomendaciones de los 
analistas y en la situación de los mercados financieros españoles o internacionales, así 
como operaciones de venta de los principales accionistas de la Sociedad, podrían tener 
un impacto negativo en el precio de las acciones de la Sociedad. 

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversión en la 
Sociedad puede aumentar o disminuir y que el precio de mercado de las acciones 
puede no reflejar el valor intrínseco de la misma. 

1.23.5. Riesgos fiscales 

- Riesgo regulatorio por su condición de SOCIMI 

La Sociedad se ha acogido al régimen de SOCIMI en virtud de la Ley de SOCIMI. A 
la Sociedad le es de aplicación un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades. Dicha 
decisión, también tendrá implicaciones tributarias para los accionistas. 

Por otro lado, la Sociedad tiene que cumplir los requisitos necesarios para mantener 
dicha condición. Los requisitos para mantener el régimen de SOCIMI son complejos 
y su régimen es relativamente nuevo. Además, en el futuro los requisitos para 
mantener la condición de SOCIMI podrán ser objeto de modificaciones (incluso 
cambios de interpretación). No puede garantizarse que pueda seguir manteniéndolo 
(ya sea por no satisfacer las condiciones aplicables a dicho régimen o por otras 
razones). 

La Sociedad podrá perder la condición de SOCIMI por cualquiera de las siguientes 
causas: 

i. exclusión de cotización; 

ii.  incumplimiento sustancial de sus obligaciones de información financiera, a 
menos que el incumplimiento se subsane mediante la formulación, en el 
siguiente ejercicio, de cuentas anuales plenamente conformes que contengan 
la información requerida; 
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iii.  la falta de adopción de un acuerdo para el reparto de dividendos (por 
ejemplo, una SOCIMI está obligada a repartir dividendos entre sus 
accionistas de hasta el 80% de los beneficios generados en el ejercicio) o de 
efectivo cumplimiento de los plazos aplicables a los dividendos; o 

iv. incumplimiento de los requisitos establecidos en la Ley de SOCIMI, a 
menos que el incumplimiento se subsane en el siguiente ejercicio. 
Adicionalmente, los activos deben ser mantenidos durante un periodo de 
tiempo mínimo y en caso de incumplirse esta obligación, si bien es cierto 
que dicho incumplimiento no conllevaría la pérdida del estatus de SOCIMI, 
dichos activos no se considerarán aptos y por tanto los ingresos derivados 
de los mismos estarían gravados al tipo estándar (actualmente un 25%).  

En el supuesto de que la Sociedad perdiera la condición de SOCIMI como 
consecuencia de cualquiera de las causas antes mencionadas, vendría obligada a pagar 
el Impuesto sobre Sociedades español sobre los beneficios generados por sus 
actividades al tipo estándar (actualmente un 25%) y no sería apta para adquirir 
nuevamente la condición de SOCIMI (y beneficiarse del régimen fiscal especial) 
durante un período de tres años. Está previsto que los accionistas de una sociedad que 
pierda su condición de SOCIMI queden sometidos a tributación como si el régimen 
de las SOCIMI no le hubiera sido de aplicación a la sociedad. 

En el supuesto de que la Sociedad no pudiera mantener su condición de SOCIMI, las 
consecuencias resultantes podrán tener un efecto adverso significativo sobre la 
situación financiera, negocio, perspectivas y resultados de operaciones de la Sociedad. 

1.23.6. Otros riesgos 

- Riesgo por reciente constitución 

Si bien la Sociedad se constituyó en virtud de escritura pública otorgada el 25 de 
octubre de 2016, mediante la escisión por segregación de la sociedad “Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A.” y la escisión parcial de las sociedades “Agrícola 
El Casar, S.L.U.”, “Ortiz Área Inmobiliaria, S.A.U.” y “Construcciones ICMA-
Proakis, S.A.U.”., la  inversión en acciones de la Sociedad está sujeta a los riesgos 
propios de un negocio de nueva creación, entre ellos el riesgo de que la Sociedad no 
logre sus objetivos de rentabilidad o de inversión. En estas circunstancias, es difícil 
estimar cual será la evolución de la Sociedad y de su negocio en el futuro 

- Recomendaciones de buen gobierno: 

Si bien no le resulta de aplicación a la Sociedad por no tener el Mercado Alternativo 
Bursátil la consideración de mercado secundario oficial, la Sociedad no ha implantado 
a la fecha de este Documento Informativo las recomendaciones contenidas en el 
Código de Buen Gobierno de las sociedades cotizadas aprobado por la Comisión 
Nacional del Mercado de Valores. Esta situación no facilita ni la transparencia ni la 
información de potenciales inversores que puedan estar interesados en formar parte 
de la estructura accionarial de la Sociedad. 

- Riesgo de falta de liquidez para la satisfacción de dividendos 

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependerán de 
la existencia de beneficios disponibles para la distribución y de caja suficiente. 
Además, existe un riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tenga 
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suficiente caja para cumplir, dinerariamente, con los requisitos de distribución de 
dividendos previstos en el régimen Socimi. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, 
podría verse obligada a satisfacer dividendos en especie o a implementar algún 
sistema de reinversión de los dividendos en nuevas acciones. Como alternativa, la 
Sociedad podría solicitar financiación adicional, lo que incrementaría sus costes 
financieros, reduciría su capacidad para pedir financiación para el acometimiento de 
nuevas inversiones y ello podría tener un efecto material adverso en el negocio, 
condiciones financieras, resultado de las operaciones y expectativas de la Sociedad. 

Se hace constar que existen restricciones para la distribución de dividendos a favor de 
la Sociedad como accionista de Ortega y Gasset Park, S.A.U previstas en el contrato 
de financiación suscrito por esa sociedad, salvo que se realicen conforme a lo previsto 
en el contrato de financiación, donde se establecen unos límites por encima de los 
cuales se podrán repartir dividendos, o con autorización de la mayoría de las entidades 
acreditantes. 
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2. INFORMACIÓN RELATIVA A LAS ACCIONES 

2.1. Número de acciones cuya incorporación se solicita, valor nominal de las mismas. 
Capital social, indicación de si existen otras clases o series de acciones y de si se han 
emitido valores que den derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos sociales 
adoptados para la incorporación 

La Junta General Universal de Accionistas de la Sociedad celebrada el 8 de junio de 2017 
acordó solicitar la incorporación a negociación en el MAB-SOCIMI de la totalidad de las 
acciones representativas de su capital social. 

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de la Sociedad es de 
veintitrés millones diecisiete mil quinientos dieciocho euros con sesenta céntimos 
(23.017.518,60€) y está representado por cuatro millones novecientas cincuenta mil cuatro 
(4.950.004) acciones nominativas, de cuatro euros con sesenta y cinco céntimos (4,65€) de 
valor nominal cada una de ellas, pertenecientes a una única clase y serie y confieren a sus 
titulares idénticos derechos políticos y económicos. El capital social de la Sociedad está 
totalmente suscrito y desembolsado. 

No se han emitido valores distintos de las propias acciones de la Sociedad, que den derecho 
a suscribir o adquirir acciones de la misma.  

La Sociedad conoce y acepta a someterse a las normas que existan o puedan dictarse en 
materia del MAB-SOCIMI y, especialmente, sobre la incorporación, permanencia y 
exclusión de dicho mercado. 

2.2. Grado de difusión de los valores. Descripción, en su caso, de la posible oferta previa a 
la incorporación que se haya realizado y de su resultado 

El objetivo del presente Documento Informativo es la incorporación a negociación del 100% 
de las acciones del Emisor en el Mercado, sin la realización previa de una oferta de venta ni 
de suscripción de acciones, dado que la Sociedad ya goza de una amplia distribución 
accionarial, tal y como se recoge en el apartado 1.17 anterior.  

El Consejo de Administración de la Sociedad celebrado el 19 de julio de 2017 ha fijado un 
valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad a la fecha de este Documento 
Informativo (4.950.004 acciones de 4,65 euros de valor nominal cada una de ellas) en 15,01 
euros por acción, lo que supone un valor total de Grupo GOP de setenta y cuatro millones 
doscientos noventa y nueve mil quinientos sesenta euros con cuatro céntimos 
(74.299.560,04€). 

En la fecha de este Documento Informativo, la Sociedad cuenta con cincuenta y tres (53) 
accionistas, de los que cincuenta y dos (52) tienen posiciones minoritarias que, 
individualizadamente, representan menos del 5% de su capital social. De las 4.950.004 
acciones emitidas, los accionistas minoritarios poseen 354.213 acciones. 

A la fecha del presente Documento Informativo, 990.000 acciones de la Sociedad, que 
representan el 20% del capital social, propiedad del accionista mayoritario se encuentran 
pignoradas en garantía de las obligaciones asumidas por Ortiz Construcciones y Proyectos, 
S.A. derivadas del contrato de accionistas descrito en el apartado 3 de este Documento 
Informativo. 
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2.3. Características principales de las acciones y los derechos que incorporan incluyendo 
mención a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de 
Administradores por el sistema proporcional 

El régimen legal aplicable a las acciones es el previsto en la ley española y, en concreto, en 
las disposiciones incluidas en la Ley de SOCIMI, en 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 (“Ley 
de Sociedades de Capital”) y en el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores, así 
como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicación. 

Las acciones del Emisor están representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallan 
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestión de 
los Sistemas de Registro, Compensación y Liquidación de Valores, S.A.U. (“Iberclear”), 
con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad nº 1 y de sus entidades participantes autorizadas (las 
“Entidades Participantes”). 

Las acciones de la Sociedad están denominadas en euros (€) y son nominativas. 

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares los mismos 
derechos, entre los que destacan los siguientes derechos previstos en los Estatutos Sociales 
o en la normativa aplicable: 

Derecho a participar en el reparto de dividendos 

Las acciones confieren a sus titulares el derecho a participar en el reparto de las ganancias 
sociales y en el patrimonio resultante de la liquidación en las condiciones previstas en la Ley 
de Sociedades de Capital, sin que existan diferencias entre unas acciones y otras, al ser todas 
ellas ordinarias. 

En particular, sólo podrán repartirse dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a 
reservas de libre disposición, si se han cubierto las atenciones previstas en los Estatutos y en 
la Ley, con carácter general en la Ley de Sociedades de Capital y de forma particular en la 
Ley de SOCIMI, y el valor del patrimonio neto contable no es o, a consecuencia del reparto, 
no resulta ser inferior al capital social. Si existiesen pérdidas de ejercicios anteriores que 
hiciesen que ese valor del patrimonio neto dela Sociedad fuese inferior a la cifra del capital 
social, el beneficio se destinaría a compensar las pérdidas. 

No obstante lo anterior, el artículo 6 de la Ley de SOCIMI, modificada por la Ley 16/2012, 
establece que mientras la Sociedad haya optado por la aplicación del régimen fiscal especial 
establecido en dicha Ley, la Sociedad está obligada a repartir una parte de los beneficios 
obtenidos en cada ejercicio tal y como se ha expuesto en el apartado 1.6.3 del presente 
Documento Informativo. 

En este sentido, y en lo que se refiere a la distribución de dividendos, en el artículo 45 de los 
Estatutos Sociales se establece que, en la medida en que la Sociedad se vea sometida al 
gravamen especial del 19% sobre el importe de los dividendos distribuidos a aquellos 
accionistas con una participación igual o superior al 5% que tributen sobre dichos dividendos 
a un tipo inferior al 10%, dichos accionistas indemnizarán a la Sociedad reintegrando a la 
misma un importe equivalente al 19% sobre los dividendos percibidos.  

Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Administración, la indemnización será exigible 
el día anterior al pago del dividendo, y su importe será compensado con el dividendo que 
deba percibir el socio que haya ocasionado la obligación de satisfacer el gravamen especial. 
En el supuesto de que el ingreso percibido por la Sociedad como consecuencia de la 
indemnización tribute en el Impuesto sobre Sociedades al tipo de gravamen general, el 
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importe de la indemnización se incrementará en la medida necesaria para absorber dicho 
coste impositivo (i.e. elevación al íntegro.) 

Los rendimientos que produzcan las acciones podrán ser hechos efectivos en la forma que 
para cada caso se anuncie, siendo el plazo de la prescripción del derecho a su cobro el 
establecido en el artículo 947 del Código de Comercio, es decir de cinco (5) años. El 
beneficiario de dicha prescripción será la Sociedad. 

Derechos de asistencia y voto 

Las acciones confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta General de 
Accionistas y el de impugnar los acuerdos sociales, de acuerdo con el régimen general 
establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad. 

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales de 
Accionistas, el artículo 28 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, así como el Reglamento 
de la Junta General, establecen que podrán asistir a la Junta General cualesquiera accionistas, 
con independencia de cuál sea el número de acciones de que sean titulares, y se hallen 
inscritos como tales en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta de 
alguna de las Entidades Participantes en Iberclear con cinco (5) días de antelación respecto 
de la fecha señalada para la celebración de la Junta General de Accionistas. Los asistentes 
deberán estar provistos de la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o el documento 
que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas. 

Cada acción confiere un derecho de voto. Todo accionista que tenga derecho a asistir podrá 
hacerse representar en la Junta General por medio de otra persona, aunque ésta no tenga la 
condición de accionista. 

Derechos de suscripción preferente y asignación gratuita en la oferta de suscripción de 
valores de la misma clase 

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos establecidos en 
la Ley de Sociedades de Capital, el derecho de suscripción preferente en cualquier aumento 
de capital con emisión de nuevas acciones con cargo a aportaciones dinerarias, y en la 
emisión de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusión del derecho de suscripción 
preferente de acuerdo con lo previsto en los artículos 308 y 417 de la Ley de Sociedades de 
Capital. 

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de 
asignación gratuita reconocido en la propia Ley de Sociedades de Capital en los supuestos 
de aumento de capital con cargo a reservas. 

Derecho de información 

Las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de información recogido en 
los artículos 93.d) y 197 de la Ley de Sociedades de Capital, así como aquellos derechos 
que, como manifestaciones especiales del derecho de información, están recogidos en dicha 
ley y en la Ley 3/2009, de 3 de abril, de Modificaciones Estructurales de las Sociedades 
Mercantiles de forma pormenorizada, al tratar de la modificación de estatutos, aumento y 
reducción del capital social, aprobación de las cuentas anuales, emisión de obligaciones 
(convertibles o no en acciones), transformación, fusión y escisión, disolución y liquidación 
de sociedades, cesión global de activo y pasivo, traslado internacional del domicilio social y 
otros actos u operaciones societarias.  
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Nombramiento de administradores 

De acuerdo con el Contrato de Accionistas descrito en el apartado 3 de este Documento 
Informativo, Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., en relación a la composición del 
Consejo de Administración, podrá proponer (i) un número de candidatos que suponga la 
mayoría simple de miembros al Consejo de Administración para nombramiento por la Junta 
General de Accionistas siempre y cuando sea titular de una participación accionarial en la 
Sociedad superior o igual a un 50% del capital social de la Sociedad; (ii) un número de 
candidatos que suponga la mayoría simple de miembros menos uno al Consejo de 
Administración para nombramiento por la Junta General de Accionistas siempre y cuando 
sea titular de una participación accionarial en la Sociedad igual o superior un 30% del capital 
social de la Sociedad e inferior al 50% del capital social y (iii) un número de candidatos al 
Consejo de Administración para nombramiento por la Junta General de Accionistas 
proporcional a su participación accionarial en la Sociedad siempre y cuando sea titular de 
una participación accionarial en la Sociedad inferior a un 30% del capital social de la 
Sociedad. 

Sin perjuicio de los derechos de los accionistas individuales, los accionistas firmantes del 
Contrato de Accionistas que tengan, individual o conjuntamente con otros accionistas, al 
menos el 6,5% del capital social de la Sociedad tendrán derecho a proponer un candidato al 
Consejo de Administración para su nombramiento por la Junta General de Accionistas, ya 
sea mediante la sustitución de consejeros que tengan la consideración de consejeros 
independientes o en caso de que no hubiera consejeros independientes que sustituir, 
mediante la ampliación del número de miembros del Consejo de Administración (y en su 
caso, llevando a cabo la correspondiente modificación estatutaria). 

2.4. En caso de existir, descripción de cualquier condición estatutaria a la libre 
transmisibilidad de las acciones compatible con la negociación en el MAB-SOCIMI 

Las acciones del Emisor no están estatutariamente sujetas a ninguna restricción a su libre 
transmisión, más allá del derecho de adquisición preferente por parte de los accionistas y de 
la propia Sociedad, la tal y como se establece en el artículo 8, 9 y 11 de sus Estatutos 
Sociales, cuyo texto se transcribe a continuación. 

 “Artículo 8º.- Representación de las acciones 

1. Las acciones están representadas por medio de anotaciones en cuenta y se 
constituyen como tales en virtud de su inscripción en el correspondiente registro 
contable. Se regirán por la normativa aplicable en materia de mercados de 
valores. 

2. La legitimación para el ejercicio de los derechos del accionista se obtiene 
mediante la inscripción en el registro contable, que presume la titularidad 
legítima y habilita al titular registral a exigir que la Sociedad le reconozca como 
accionista. Dicha legitimación podrá acreditarse mediante exhibición de los 
certificados oportunos, emitidos por la entidad encargada de la llevanza del 
correspondiente registro contable. 

3. Si la Sociedad realiza alguna prestación a favor de quien figure como titular de 
conformidad con el registro contable, quedará liberada de la obligación 
correspondiente, aunque aquél no sea el titular real de la acción, siempre que la 
realizara de buena fe y sin culpa grave. 

4. En la hipótesis de que la persona que aparezca legitimada en los asientos del 
registro contable tenga dicha legitimación en virtud de un título fiduciario o en 



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 115  

su condición de intermediario financiero que actúa por cuenta de sus clientes o 
a través de otro título o condición de análogo significado, la Sociedad podrá 
requerirle para que revele la identidad de los titulares reales de las acciones, 
así como los actos de transmisión y gravamen sobre las mismas. 

Artículo 9º.- Condición de accionista. Derechos inherentes a dicha condición 

1. La acción confiere a su titular legítimo la condición de accionista, e implica la aceptación 
por parte de sus titulares de estos Estatutos Sociales y de los acuerdos válidamente 
adoptados por los órganos rectores de la Sociedad, al tiempo que le faculta para el 
ejercicio de los derechos inherentes a su condición, conforme a estos Estatutos Sociales y 
a la normativa aplicable.  

2. En los términos establecidos en la normativa aplicable, y salvo en los casos en ella 
previstos, la acción confiere a su titular, como mínimo, los siguientes derechos:  

a. Participar en el reparto de las ganancias sociales y en el patrimonio resultante 
de la liquidación.  

b. Suscripción preferente en la emisión de nuevas acciones con cargo a 
aportaciones dinerarias o de obligaciones convertibles en acciones.  

c. Asistir y votar en las Juntas Generales en los términos establecidos en estos 
Estatutos Sociales e impugnar los acuerdos sociales.  

d. Información, en los términos establecidos por la normativa vigente. 

Artículo 11º.- Transmisión de acciones 

1. Libre transmisión de acciones  

Las acciones y los derechos económicos que derivan de ellas, incluido el de 
suscripción preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos 
en Derecho.  

2. Transmisión en caso de cambio de control No obstante lo anterior, el accionista que 
quiera adquirir una participación accionarial superior al 50% del capital social 
deberá realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas 
condiciones, a la totalidad de accionistas.  

El accionistas que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de 
sus acciones, por cuyas condiciones de formulación, características del adquirente y 
restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por 
objeto atribuir al adquirente una participación accionarial superior al 50% del capital 
social, sólo podrá transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el 
indicado porcentaje si e potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad 
de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas condiciones.” 

2.5. Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la 
transmisión de acciones o que afecten al derecho de voto 

En su calidad de accionista mayoritario de la Sociedad, Ortiz Construcciones y Proyectos, 
S.A. ha formalizado un contrato de accionistas junto con la Sociedad y los inversores 
minoritarios a la fecha de suscripción. Este contrato es de aplicación voluntaria a todos los 
inversores que lo firmen y que suscriban acciones con posterioridad a la fecha del 
mencionado contrato. 
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Dicho contrato se encuentra detallado en el apartado 3 de este Documento Informativo. 

2.6. Compromisos de no venta o transmisión, o de no emisión, asumidos por accionistas o 
por la Sociedad con ocasión de la incorporación a negociación en el MAB-SOCIMI 

De conformidad con el apartado Segundo de la Circular MAB 14/2016, Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A. como accionista mayoritario de la Sociedad y los 
administradores María Carpintero Grande y Carlos Carpintero Grande, a la fecha del 
presente Documento Informativo, tienen el compromiso de no vender acciones ni realizar 
operaciones equivalentes a ventas de acciones dentro del año siguiente a la incorporación de 
la Sociedad al Mercado. Se exceptúan aquellas acciones que se pongan a disposición del 
Proveedor de Liquidez. 

Asimismo, de acuerdo al contrato de accionistas ninguno de los 52 accionistas adheridos al 
mismo, con una participación igual o superior al 5% del capital social de la Sociedad podrá 
transferir o de otro modo enajenar acciones dentro del año siguiente a la incorporación de la 
Sociedad al Mercado. A la fecha del presente Documento Informativo, ninguno de los 52 
accionistas posee una participación directa igual o superior al 5%. 

2.7. Previsiones estatutarias requeridas por la regulación del MAB relativas a la obligación 
de comunicar participaciones significativas, pactos parasociales, requisitos exigibles a 
la solicitud de exclusión de negociación en el MAB y a los cambios de control de la 
Sociedad 

Con fecha 8 de junio de 2017 la Junta General Universal de Accionistas de la Sociedad 
aprobó una nueva versión de los Estatutos Sociales de la Sociedad, con el fin de que su 
redacción sea conforme a las exigencias requeridas por el MAB en cuanto a las obligaciones 
relativas a la libre transmisión de las acciones (véase apartado 2.4 del presente Documento 
Informativo), a la comunicación de participaciones significativas, a la publicidad de los 
pactos parasociales, a la solicitud de exclusión de negociación en el Mercado, y a la solicitud 
de cambio de control de la Sociedad. 

A continuación, se incluyen los artículos relativos a los puntos anteriores (transcripción 
literal de los artículos 11, 50, 51 y 52 de los Estatutos Sociales de la Sociedad): 

Artículo 11º.- Transmisión de acciones 

1. Libre transmisión de acciones  

Las acciones y los derechos económicos que derivan de ellas, incluido el de 
suscripción preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos 
en Derecho.  

2. Transmisión en caso de cambio de control No obstante lo anterior, el accionista que 
quiera adquirir una participación accionarial superior al 50% del capital social 
deberá realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas 
condiciones, a la totalidad de accionistas.  

El accionistas que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de 
sus acciones, por cuyas condiciones de formulación, características del adquirente y 
restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por 
objeto atribuir al adquirente una participación accionarial superior al 50% del capital 
social, sólo podrá transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el 
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indicado porcentaje si e potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad 
de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas condiciones.” 

 

Artículo 50º. Comunicación de pactos 

1. El accionista estará obligado a comunicar a la Sociedad los pactos que suscriba, 
prorrogue o extinga y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de las 
acciones de su propiedad o queden afectados los derechos de voto que le confieren.  

2. Las comunicaciones deberán realizarse al órgano o persona que la Sociedad haya 
designado al efecto y dentro del plazo máximo de los cuatro (4) días hábiles siguientes 
a aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicación.  

3. La Sociedad dará publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del 
Mercado Alternativo Bursátil.  

Artículo 51º. Exclusión de negociación 

Desde el momento que las acciones de la Sociedad sean admitidas a negociación en el 
Mercado Alternativo Bursátil, en el caso en que la Junta General de Accionistas adopte un 
acuerdo de exclusión de negociación de sus acciones en dicho mercado que no estuviera 
respaldado por la totalidad de los accionistas, la Sociedad estará obligada a ofrecer a los 
accionistas que no hubieran votado a favor la adquisición de sus acciones a un precio 
justificado de acuerdo con los criterios previstos en la regulación aplicable a las ofertas 
públicas de adquisición de valores para los supuestos de exclusión de negociación. 

La Sociedad no estará sujeta a la obligación anterior cuando acuerde la admisión a 
cotización de sus acciones en un mercado secundario oficial con carácter simultáneo a su 
exclusión de negociación del Mercado Alternativo Bursátil. 

Artículo 52º. Comunicación de participaciones significativas 

El accionista estará obligado a comunicar a la Sociedad las adquisiciones de acciones, por 
cualquier título y directa o indirectamente, que determinen que su participación total 
alcance, supere o descienda del 5 % del capital social y sucesivos múltiplos. 

Si el accionista es administrador o directivo de la sociedad, esta obligación de 
comunicación se referirá al porcentaje del 1 % del capital social y sucesivos múltiplos. 

Las comunicaciones deberán realizarse al órgano o persona que la Sociedad haya 
designado al efecto y dentro del plazo máximo de los cuatro (4) días hábiles siguientes a 
aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicación. 

La Sociedad dará publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del Mercado 
Alternativo Bursátil. 

2.8. Descripción del funcionamiento de la Junta General 

La Junta General de la Sociedad y su funcionamiento se rigen por lo dispuesto en la Ley de 
Sociedades de Capital, en los artículos 21 a 30 de los Estatutos Sociales y en el Reglamento 
de la Junta General. Dicho Reglamento fue aprobado el 8 de junio de 2017 por la Junta 
General Universal de Accionistas. 
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En particular, a continuación se detallan algunos de los rasgos más reseñables del 
funcionamiento de la Junta General, el cual estará en todo momento sujeto a lo establecido 
en la Ley de Sociedades de Capital y a los Estatutos Sociales:  

Régimen general 

Los accionistas de la Sociedad, constituidos en Junta General, deberán decidir por la mayoría 
que se establezca, según los casos, sobre los asuntos que sean competencia legal de estas. 
Cada acción dará derecho a un voto en la Junta General.  

La Junta General debidamente convocada y constituida, representará a todos los 
accionistas y todos ellos quedarán sometidos a sus decisiones, en relación con los 
asuntos propios de la competencia, incluso para los disidentes y no asistentes a la 
reunión, sin perjuicio de los derechos de impugnación establecidos legalmente. 

Clases de Juntas 

Conforme a lo establecido en el artículo 4 del reglamento de la Junta General de Accionistas, 
las juntas podrán ser ordinarias o extraordinarias, y habrán de ser convocadas por el órgano 
de administración. 

- La Junta General Ordinaria se reunirá necesariamente dentro de los seis (6) primeros 
meses de cada ejercicio, para aprobar la gestión social, aprobar, en su caso, las cuentas 
del ejercicio anterior y resolver sobre la aplicación del resultado, sin perjuicio de su 
competencia para tratar y acordar sobre cualquier otro asunto que figure en el orden del 
día. 

- Toda Junta General que no sea la prevista en el párrafo anterior tendrá la 
consideración de Junta General Extraordinaria y se reunirá siempre que sea 
convocada por el órgano de administración a iniciativa propia o bien por virtud de 
la solicitud de accionistas que sean titulares de, al menos, un cinco por ciento (5%) 
del capital social, expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la Junta.  

Convocatoria 

Sin perjuicio de lo establecido en la Ley de Sociedades de Capital sobre la Junta Universal 
y la convocatoria por el Secretario judicial o el Registrador mercantil, las Juntas Generales 
de Accionistas habrán de ser convocadas por el órgano de administración.  

Si la Junta General de accionistas, debidamente convocada, no se celebrara en primera 
convocatoria, ni se hubiese previsto en el anuncio la fecha de la segunda, deberá ésta ser 
anunciada, con el mismo orden del día y con los mismos requisitos de publicidad que la 
primera, dentro de los quince días siguientes a la fecha de la Junta General no celebrada y 
con, al menos, diez días de antelación a la fecha de la reunión.  

El órgano de administración deberá, asimismo, convocar la Junta General de accionistas 
cuando lo soliciten accionistas que sean titulares de, al menos, el 5% del capital social, 
expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la Junta General, que deberán ser 
necesariamente incluidos en el orden del día por el órgano de administración. En este caso, 
la Junta General deberá ser convocada para celebrarse dentro del plazo previsto por la 
normativa aplicable.  

Por lo que se refiere a la convocatoria de las Juntas Generales de accionistas por el Secretario 
judicial o el Registrador mercantil, se estará a lo dispuesto en la normativa aplicable. 
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La convocatoria, tanto para las Juntas Generales Ordinarias como para las Extraordinarias, 
se realizará mediante anuncio publicado en la página web de la Sociedad o en la forma 
legalmente prevista según la normativa vigente, por lo menos un mes (1) antes de la fecha 
fijada para su celebración, salvo en los casos en que la ley prevea un plazo superior. El 
órgano de administración valorará la oportunidad de difundir el anuncio de la convocatoria 
en un mayor número de medios de comunicación social.  

El anuncio de convocatoria expresará el nombre de la Sociedad, el carácter de Ordinaria o 
Extraordinaria, el lugar de celebración, la fecha y la hora de la reunión en primera 
convocatoria, el cargo de la persona o personas que realicen la convocatoria, así como el 
orden del día, en el que figurarán los asuntos a tratar. Asimismo, el anuncio podrá hacer 
constar la fecha en la que, si procediera, se reunirá la Junta General en segunda convocatoria. 
Entre la primera y la segunda reunión deberá mediar, por lo menos, un plazo de veinticuatro 
(24) horas. En la medida de lo posible, se advertirá a los accionistas sobre la mayor 
probabilidad de que la Junta General se celebre bien en primera bien en segunda 
convocatoria.  

En la convocatoria figurarán, de forma clara y concisa, todos los asuntos que hayan de 
tratarse.  

El anuncio incluirá asimismo mención al derecho de los accionistas de hacerse representar 
en la Junta General por otra persona, aunque ésta no sea accionista, y los requisitos y 
procedimientos para ejercer este derecho, así como al derecho de información que asiste a 
los accionistas y la forma de ejercerlo.  

Los accionistas que representen, al menos, el cinco por ciento (5%) del capital social, podrán 
solicitar que se publique un complemento a la convocatoria de una Junta General de 
accionistas incluyendo uno o más puntos en el orden del día. El ejercicio de este derecho 
deberá hacerse mediante notificación fehaciente que habrá de recibirse en el domicilio social 
de la Sociedad dentro de los cinco (5) días siguientes a la publicación de la convocatoria.  

El complemento de la convocatoria deberá publicarse con quince (15) días de antelación 
como mínimo a la fecha establecida para la reunión de la Junta General, al menos, en los 
mismos medios en que se hubiera publicado la convocatoria original.  

La falta de publicación del complemento de la convocatoria en el plazo legalmente fijado 
será causa de nulidad de la Junta General.  

La Sociedad remitirá el anuncio de la convocatoria de Junta General, incluyendo, en su caso, 
cualquier complemento de la convocatoria, al Mercado Alternativo Bursátil, así como a 
cualquier otra autoridad que en su caso corresponda, todo ello conforme a la normativa 
aplicable en cada caso. Del mismo modo, el texto del anuncio, incluyendo en su caso sus 
complementos, será publicado en la página web de la Sociedad.  

El órgano de administración podrá requerir la presencia de un Notario para que asista a la 
celebración de la Junta General y levante acta de la reunión. Deberá hacerlo cuando 
concurran las circunstancias previstas en la legislación aplicable.  

Si la Junta General, debidamente convocada, no se celebrara en primera convocatoria, ni se 
hubiese previsto en el anuncio la fecha de la segunda, deberá esta ser anunciada, con el 
mismo orden del día y los mismos requisitos de publicidad que la primera, dentro de los 
quince (15) días siguientes a la fecha de la Junta General no celebrada y con la menos diez 
(10) días de antelación a la fecha de la reunión.  

Junta Universal 
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Los accionistas podrán asistir a la Junta General cualquiera que sea el número de acciones 
de que sean titulares siempre que conste previamente a la celebración de la Junta la 
legitimación del accionista, que quedará acreditada mediante la correspondiente tarjeta de 
asistencia expedida por las entidades adheridas a la Sociedad de Gestión de los Sistemas de 
Registro, Compensación y Liquidación de Valores, S.A. (Iberclear), o por la propia sociedad 
previa acreditación de la titularidad o el documento que, conforme a Derecho, les acredite 
como accionistas, en el que se indicará el número de las acciones de su titularidad, así como 
el número de votos que puede emitir.  

Será requisito para asistir a la Junta General que el accionista tenga inscrita la titularidad de 
sus acciones en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta, con cinco (5) 
días de antelación a aquél en que haya de celebrarse la Junta y se provea de la 
correspondiente tarjeta de asistencia o del documento que, conforme a Derecho, le acredite 
como accionista.  

Aquellos accionistas que acudan personalmente, o a través de su representante, al lugar de 
celebración de la Junta General en el día fijado para la misma presentarán su tarjeta de 
asistencia, conforme a lo previsto en el presente Reglamento, previa acreditación de la 
titularidad de las acciones. 

Constitución de la Junta General 

La Junta General de Accionistas quedará válidamente constituida en primera convocatoria 
cuando los accionistas presentes o representados posean, al menos, el veinticinco por ciento 
del Capital Social suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria, será válida la 
constitución de la Junta cualquiera que sea el capital concurrente a la misma. Quedan a salvo 
los supuestos en los que la normativa aplicable o los Estatutos Sociales estipulen un quórum 
de constitución superior.  

Para que la Junta General Ordinaria o Extraordinaria pueda acordar válidamente la emisión 
de obligaciones convertibles, la supresión o limitación del derecho de suscripción preferente 
de nuevas acciones, el traslado de domicilio al extranjero, el aumento o la reducción de 
capital, la transformación, fusión, escisión o la cesión global de activo y pasivo de la 
Sociedad y, en general, cualquier modificación de los Estatutos Sociales, será necesaria, en 
primera convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o representados que posean, 
al menos, el cincuenta por ciento del capital suscrito con derecho a voto. En segunda 
convocatoria será suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento de dicho capital. En 
todo caso, para la adopción de estos acuerdos, si el capital presente o representado supera el 
cincuenta por ciento bastará con que el acuerdo se adopte por mayoría absoluta. Sin 
embargo, se requerirá el voto favorable de los dos tercios del capital presente o representado 
en la Junta cuando en segunda convocatoria concurran accionistas que representen el 
veinticinco por ciento o más del capital suscrito con derecho de voto sin alcanzar el cincuenta 
por ciento.  

Las ausencias que se produzcan una vez constituida la Junta General no afectarán a la validez 
de su celebración. 

Mesa de la Junta General 

La Mesa de la Junta General estará compuesta por su Presidente y su Secretario y por los 
miembros del órgano de administración de la Sociedad.  

La Junta General será presidida por el Presidente del Consejo de Administración o, en su 
defecto, por el Vicepresidente, y a falta de Presidente y Vicepresidente, por el miembro del 
Consejo de Administración que designe la propia Junta General y, en caso de no asistencia 
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de ningún miembro del Consejo de Administración, por el accionista que elijan en cada caso 
los accionistas asistentes a la reunión.  

El Presidente estará asistido por un Secretario, un Vicesecretario, o por ambos. Será 
Secretario de la Junta General el Secretario del Consejo de Administración y, en el caso de 
que éste no asista personalmente, el Vicesecretario. En su defecto, actuará como Secretario 
el accionista o representante de accionista designado al efecto por el Presidente.  

El Presidente, aun cuando esté presente en la sesión, podrá encomendar la dirección del 
debate al Secretario o al miembro del órgano de administración que estime oportuno. 
Asimismo, el Presidente podrá hacerse asistir, si lo desea, por cualquier experto que tenga 
por conveniente. 

Sin perjuicio de lo previsto en los Estatutos Sociales, corresponde al Presidente declarar la 
Junta General válidamente constituida, dirigir y establecer el orden de las deliberaciones e 
intervenciones y los tiempos asignados a ellas conforme a lo previsto en este Reglamento, 
poner término a los debates cuando estime suficientemente debatido el asunto y ordenar las 
votaciones, resolver las dudas que se susciten sobre el orden del día y la lista de asistentes, 
proclamar la aprobación de los acuerdos, levantar la sesión y, en su caso, acordar su 
suspensión, y, en general, ejercitar todas las facultades, incluyendo las de orden y disciplina, 
que sean necesarias para la mejor ordenación del desarrollo de la reunión, pudiendo llegar a 
disponer la expulsión de quienes perturben el normal desarrollo de la reunión, incluyendo la 
interpretación de lo previsto en este Reglamento. 

En el lugar y día previstos para la celebración de la Junta General, en primera o en segunda 
convocatoria, y desde media hora antes de la hora anunciada para el comienzo de la reunión 
(salvo que otra cosa se especifique en el anuncio de convocatoria), podrán los accionistas, o 
quienes válidamente los representen, presentar al personal encargado del registro de 
accionistas sus respectivas tarjetas de asistencia y, en su caso, los documentos que acrediten 
la representación que les ha sido conferida. No serán admitidas las tarjetas de asistencia y 
documentos de representación de quienes se presenten al personal encargado del registro de 
accionistas después de la hora establecida para el inicio de la Junta General.  

El registro de accionistas presentes y representados concurrentes se efectuará por las 
personas designadas, a tal efecto, por el Secretario utilizando, en su caso, los medios técnicos 
que se consideren adecuados. 

Adopción de acuerdos 

El cómputo de la votación de las propuestas de acuerdos se efectuará mediante el siguiente 
procedimiento:  

• Se considerarán votos a favor los correspondientes a todas las acciones concurrentes 
a la reunión, presentes y representadas, deducidos (i) los votos correspondientes a 
las acciones cuyos titulares o representantes manifiesten que votan en contra, votan 
en blanco o se abstienen, mediante la comunicación o expresión de su voto o 
abstención al Secretario o al Notario, en caso de contarse con su asistencia, para su 
constancia en acta, (ii) los votos correspondientes a las acciones cuyos titulares o 
representantes hayan abandonado la reunión con anterioridad a la votación de la 
propuesta de acuerdo de que se trate y hayan dejado constancia de tal abandono ante 
el Secretario o al Notario, en caso de contarse con su asistencia.  

• Las comunicaciones o manifestaciones al Secretario o al Notario, en caso de 
contarse con su asistencia, previstas en el párrafo precedente y relativas al sentido 
del voto o abstención podrán realizarse individualizada mente respecto de cada una 
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de las propuestas de acuerdos o conjuntamente para varias o para todas ellas, 
expresando al Secretario o al Notario, en caso de contarse con su asistencia, la 
identidad y condición -accionista o representante- de quien las realiza, el número de 
acciones a que se refieren y el sentido del voto o, en su caso, la abstención. 

Actas y certificaciones 

De conformidad con el artículo 30 de los estatutos sociales de la Sociedad,los acuerdos 
sociales, se adoptarán por mayoría simple del capital con derecho a voto, presente o 
representado en la Junta, se exceptúan los casos en que una disposición legal o los estatutos 
sociales exigen una mayoría superior. 

A los efectos anteriores, se establece que: 

a) Se exigirá el voto favorable de los accionistas que representen 2/3 del capital social de la 
Sociedad para aprobar o aplicar acuerdos con respecto a las siguientes materias, salvo en 
aquellos casos en los que por ley se exija una mayoría diferente: 

(i) los aumentos y/o las reducciones de capital de la Sociedad;  

(ii) cualquier negocio jurídico sobre las acciones de la Sociedad por la Sociedad; 

(iii) la emisión de bonos, warrants u otros títulos convertibles que permitan a un tercero 
adquirir acciones o convertirse en accionista de la Sociedad;  

(iv) acuerdos relativos a la política de remuneración de los miembros del Consejo de 
Administración;  

(v) determinación del número mínimo y máximo de miembros del Consejo de 
Administración;  

(vi) designación (o dimisión) de los auditores de la Sociedad y su Grupo o del plazo de 
su nombramiento salvo que recaiga en alguno de los siguientes auditores, Deloitte, 
Ernst & Young, KPMG o PricewaterhouseCoopers, en cuyo caso sería suficiente con 
mayoría simple del capital social; 

(vii) la modificación de los Estatutos; 

(viii) la transmisión o venta de activos (incluyendo participaciones accionariales en otras 
sociedades) por in importe igual o superior a cinco (5) millones de euros de forma 
individual desde la fecha del presente Contrato; o que, aun cuando su valor sea 
inferior, representen más del 25% del valor de los activos de la sociedad; 

(ix) la adquisición de nuevos activos inmobiliarios (y/o participaciones accionariales en 
otras sociedades); 

(x) establecimiento o modificación de la política de dividendos;  

(xi) la suscripción de nueva financiación o refinanciación que suponga un ratio loan to 
value (LTV) calculado como el importe de la financiación entre el valor de los activos 
que sean objeto de garantía sea superior al 50% del valor de los activos que sean 
objeto de garantía; 

(xii) nombramiento de consejeros que tengan la consideración de independientes; 



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 123  

b) Se exigirá el voto favorable de 2/3 de los accionistas de la Sociedad presente o representados 
en la correspondiente junta para aprobar o aplicar acuerdos con respecto a las siguientes 
materias, salvo en aquellos casos en los que por ley se exija una mayoría diferente: 

(i) operaciones vinculadas con la Sociedad o sus activos y otras situaciones que puedan 
dar lugar a un conflicto de intereses en relación con un accionista directo o indirecto 
(o con cualquiera entidad participada o controladas según el artículo 42 del Código 
de Comercio por dicho accionista) por un importe superior a dos (2) millones de euros 
con carácter individual o anual;  

(ii) la modificación, ejecución o renuncia de cualesquiera garantías otorgadas por 
cualquier accionista directo o indirecto (o con cualquiera entidad participada o 
controladas según el artículo 42 del Código de Comercio por dicho accionista); 

c) Se exigirá el voto favorable de los accionistas que representen el 85% del capital social de la 
Sociedad para aprobar o aplicar acuerdos con respecto a las siguientes materias, salvo en 
aquellos casos en los que por ley se exija una mayoría diferente: 

(i) la venta de la totalidad de las acciones o participaciones sociales de filiales de la 
Sociedad o de la totalidad de los Activos de la Sociedad; 

(ii) la exclusión de las acciones de la Sociedad del MAB y/o del régimen fiscal aplicable 
de SOCIMI; 

Adicionalmente, en el Contrato de Accionistas se acuerdan las materias que están 
exclusivamente reservadas a la Junta y que están recogidas en el apartado 3. 

Los acuerdos de la Junta General se consignarán en acta que se extenderá o transcribirá en 
el libro de actas llevado al efecto. El acta podrá ser aprobada por la propia Junta General, y, 
en su defecto, y dentro del plazo de quince (15) días, por el Presidente y dos (2) Interventores, 
uno en representación de la mayoría y otro por la minoría.  

El acta aprobada en cualquiera de estas dos formas tendrá fuerza ejecutiva a partir de la fecha 
de su aprobación.  

El órgano de administración podrá requerir la presencia de Notario para que levante acta de 
la Junta General y estará obligado a hacerlo siempre, que con cinco (5) días de antelación al 
previsto para la celebración de la Junta General lo soliciten accionistas que representen, al 
menos, el uno por ciento (1%) del capital social. En este caso, los acuerdos sólo serán 
eficaces si constan en acta notarial. El acta notarial no se someterá a trámite de aprobación, 
tendrá la consideración de acta de la Junta y los acuerdos que consten en ella podrán 
ejecutarse a partir de la fecha de su cierre 

Publicidad de los acuerdos 

Sin perjuicio de la inscripción en el Registro Mercantil de aquellos acuerdos inscribibles y 
de las previsiones legales que en materia de publicidad de acuerdos sociales resulten de 
aplicación, la Sociedad comunicará al Mercado Alternativo Bursátil, mediante la oportuna 
comunicación de hecho relevante, los acuerdos aprobados, bien literalmente o mediante un 
extracto de su contenido. Asimismo, a solicitud de cualquier accionista o de quien le hubiere 
representado en la Junta General, el Secretario expedirá certificación de los acuerdos o del 
acta notarial en su caso. 
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2.9. Proveedor de Liquidez y breve descripción de su función 

Con fecha 11 de julio de 2017, el accionista mayoritario de la Sociedad, Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A., ha formalizado un contrato de liquidez (el “Contrato de 
Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del Mercado, Renta 4 Banco, S.A. (el 
“Proveedor de Liquidez”). 

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a 
los titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecución de operaciones de compraventa 
de acciones de la Sociedad en el MAB de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la 
Circular MAB 7/2010, de 4 de enero, sobre normas de contratación de acciones de Empresas 
en Expansión a través del MAB (“Circular MAB 7/2010”) y su normativa de desarrollo. 

“El objeto del contrato de liquidez será favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir 
una suficiente frecuencia de contratación y reducir las variaciones en el precio cuya causa 
no sea la propia línea de tendencia del mercado. 

El contrato de liquidez prohíbe que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba del accionista 
único instrucciones sobre el momento, precio o demás condiciones de las operaciones que 
ejecute en virtud del contrato.  Tampoco podrá solicitar ni recibir información relevante de 
la Sociedad. 

El Proveedor de Liquidez trasmitirá a la Sociedad la información sobre la ejecución del 
contrato que aquella precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.” 

El Proveedor de Liquidez dará contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras 
existentes en el Mercado de acuerdo con sus normas de contratación y dentro de sus horarios 
ordinarios de negociación, no pudiendo llevar a cabo las operaciones de compraventa 
previstas en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratación de bloques 
ni de operaciones especiales, tal y como éstas se definen en la Circular MAB 7/2010. 

El accionista se compromete a poner a disposición del Proveedor de Liquidez una 
combinación de 300.000 euros en efectivo y 19.987 acciones de la Sociedad (equivalentes a 
300.004,87 euros a un precio de referencia de 15,01 euros por acción), con la exclusiva 
finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en 
virtud del Contrato de Liquidez. 

El Proveedor de Liquidez deberá mantener una estructura organizativa interna que garantice 
la independencia de actuación de los empleados encargados de gestionar el Contrato de 
Liquidez respecto a la Sociedad. 

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de 
la Sociedad instrucción alguna sobre el momento, precio o demás condiciones de las órdenes 
que formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en 
virtud del Contrato de Liquidez. Tampoco podrá solicitar ni recibir información relevante de 
la Sociedad que no sea pública. 

La finalidad de los fondos y acciones entregados es exclusivamente la de permitir al 
Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que la 
Sociedad no podrá disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades 
establecidas por la normativa del MAB. 

El contrato de liquidez tendrá una duración indefinida, entrando en vigor en la fecha de 
incorporación a negociación de las acciones de la Sociedad en el MAB y pudiendo ser 
resuelto por cualquiera de las partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas 
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en virtud del mismo por la otra parte, o por decisión unilateral de alguna de las partes, 
siempre y cuando así lo comunique a la otra parte por escrito con una antelación mínima de 
sesenta (60) días. La resolución del Contrato de Liquidez será comunicada por la Sociedad 
al MAB con antelación suficiente. 

Adicionalmente, el accionista mayoritario de la Sociedad ha decidido poner a disposición 
del proveedor de liquidez 16.656 acciones de la Sociedad con un valor estimado de mercado 
de aproximadamente 250.006 euros considerando el precio de referencia por acción de 15,01 
euros, con el objetivo de mejorar la difusión accionarial de las acciones de la Sociedad. En 
este sentido, el accionista mayoritario tiene intención de reponer durante el primer año desde 
el comienzo de la cotización en el MAB, tantas veces como demande el mercado, el número 
de acciones adicionales puestas a disposición del proveedor de liquidez. 

Consecuentemente, el accionista mayoritario ha puesto a disposición del Proveedor de 
Liquidez un total de 36.643 acciones de la Sociedad representativas del 0,74% de su capital 
social, con un valor estimado de mercado de alrededor de 550.011,43 euros considerando el 
precio de referencia por acción de 15,01 euros, para cumplir con el requisito de liquidez 
exigible en la Circular del MAB 14/2016 y para mejorar la difusión accionarial. 
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERÉS 

Contrato de Accionistas 

Con fecha 8 de junio de 2017 Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. (el “Inversor Inicial ”), 
Grupo Ortiz Properties Socimi, S.A. y los 52 inversores minoritarios (los “Nuevos 
Inversores”) suscribieron un contrato con el objetivo de regular entre ellas: 

i) las normas y los pactos para la gestión y el funcionamiento de la Sociedad y del proyecto, en 
la medida en que puedan ejercer sus respectivos derechos y facultades, 

ii)  otros pactos adicionales a asumir por las partes en relación con la Sociedad, el Contrato de 
Accionistas y otros contratos que sean relevantes para la gestión y funcionamiento de la 
Sociedad y del proyecto y 

iii)  las garantías y compromisos asumidos por el Inversor Inicial frente a los Nuevos Inversores 
y a la Sociedad. 

El Inversor Inicial se obliga a hacer que los consejeros nombrados por el Inversor Inicial se 
abstengan de votar en cualesquiera acuerdos que afecten, estén relacionados o que pueda dar 
lugar a un conflicto de intereses con el Inversor Inicial, cualquier sociedad de su Grupo o 
cualquier accionista directo o indirecto (mediante entidades controladas según el artículo 42 
del Código de Comercio) del Inversor Inicial. 

Se exigirá el voto a favor de los accionistas que representen 2/3 del capital social de la 
Sociedad en la correspondiente Junta General y con derecho a voto para aprobar o aplicar 
acuerdos con respecto a las siguientes materias (las "Materias Reservadas a los 
Accionistas"): 

(a) los aumentos y/o las reducciones de capital de la Sociedad;  

(b) cualquier negocio jurídico sobre las acciones de la Sociedad por la Sociedad; 

(c) la emisión de bonos, warrants u otros títulos convertibles que permitan a un tercero 
adquirir Acciones o convertirse en accionista de la Sociedad; 

(d) acuerdos relativos a la política de remuneración de los miembros del Consejo de 
Administración; 

(e) determinación del número mínimo y máximo de miembros del Consejo de 
Administración; 

(f) designación (o dimisión) de los auditores de la Sociedad y su Grupo o del plazo de su 
nombramiento salvo que recaiga en alguno de los siguientes auditores, Deloitte, Ernst 
& Young, KPMG o PricewaterhouseCoopers, en cuyo caso sería suficiente con 
mayoría simple del capital social; 

(g) la modificación de los Estatutos; 

(h) la transmisión o venta de activos (incluyendo participaciones accionariales en otras 
sociedades) que representen una valoración bajo los estándares de la Royal Institution 
of Chartered Surveyors (RICS) igual o superior a cinco (5) millones de euros de forma 
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individual desde la fecha del presente Contrato; o que, aun cuando su valor sea 
inferior, representen más del 25% del valor de los activos de la Sociedad; 

(i) la adquisición de nuevos activos inmobiliarios (y/o participaciones accionariales en 
otras sociedades) distintos de los que forman la cartera de la Sociedad a la firma de 
este contrato, siempre y cuando, la rentabilidad neta, de cada uno o del conjunto de 
dichos nuevos activos adquiridos, calculada como el dividendo de caja generado 
(ingresos de explotación, menos los gastos de explotación y gestión, y menos el 
servicio de la deuda), entre su valor de adquisición, sea igual o superior al 5,5%; 

(j) establecimiento o modificación de la política de dividendos; 

(k) la suscripción de nueva financiación o refinanciación que suponga un ratio loan to 
value (LTV) calculado como el importe de la financiación entre el valor de los activos 
que sean objeto de garantía sea superior al 50% del valor de los activos que sean 
objeto de garantía; 

(l) operaciones vinculadas con la Sociedad o sus activos y otras situaciones que puedan 
dar lugar a un conflicto de intereses en relación con el Gestor, el Inversor Inicial, 
cualquiera de sus Filiales, o un accionista directo o indirecto (mediante entidades 
controladas según el artículo 42 del Código de Comercio) del Gestor o del Inversor 
Inicial, por un importe superior a dos (2) millones de euros con carácter individual o 
anual (en este supuesto, se requerirá el voto favorable de 2/3 de los accionistas 
presentes o representados con derecho a voto); 

(m) modificación del Contrato de Gestión (en este supuesto, se requerirá el voto favorable 
de 2/3 de los accionistas presentes o representados con derecho a voto); 

(n) nombramiento de consejeros que tengan la consideración de independientes; 

(o) la modificación, ejecución o renuncia de cualesquiera garantías otorgadas por el 
Inversor Inicial (en particular las que se describen en el presente Contrato) (en este 
supuesto, se requerirá el voto favorable de 2/3 de los accionistas presentes o 
representados con derecho a voto); 

 

Se exigirá el voto a favor de los accionistas que representen el 85% del capital presente o 
representado en la correspondiente Junta General y con derecho a voto para aprobar o aplicar 
acuerdos con respecto a las siguientes materias (las "Materias Reservadas Reforzadas"): 

(a) la venta de la totalidad de las acciones de la Sociedad, las Filiales, o todos sus 
Activos. 

(b) la exclusión de las Acciones del MAB y/o del régimen fiscal aplicable de SOCIMI. 

 

El Inversor Inicial, en relación a la composición del Consejo de Administración, podrá 
proponer (i) un número de candidatos que suponga la mayoría simple de miembros al 
Consejo de Administración para su nombramiento por la Junta General de Accionistas 
siempre y cuando sea titular de una participación accionarial en la Sociedad superior o igual 
a un 50% del capital social de la Sociedad; (ii) un número de candidatos que suponga la 
mayoría simple de miembros menos uno al Consejo de Administración para su 
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nombramiento por la Junta General de Accionistas siempre y cuando sea titular de una 
participaci6n accionarial en la Sociedad igual o superior un 30% del capital social de la 
Sociedad e inferior al 50% del capital social y (iii) un número de candidatos al Consejo de 
Administración para nombramiento por la Junta General de Accionistas proporcional a su 
participación accionarial en la Sociedad siempre y cuando sea titular de una participación 
accionarial en la Sociedad inferior a un 30% del capital social de la Sociedad. 

Sin perjuicio de los derechos de los accionistas individuales, los accionistas que tengan, 
individual o conjuntamente con otros accionistas, al menos el 6,5% del capital social de la 
Sociedad tendrán derecho a proponer un candidato al Consejo de Administración para su 
nombramiento por la Junta General de Accionistas, ya sea mediante la sustitución de 
consejeros que tengan la consideración de consejeros independientes o en caso de que no 
hubiera consejeros independientes que sustituir, mediante la ampliación del número de 
miembros del Consejo de Administración (y en su caso, llevando a cabo la correspondiente 
modificación estatutaria). 

Por otro lado, y sin perjuicio de lo establecido en los estatutos sociales de la Sociedad, el 
Contrato de Accionistas prevé que las siguientes materias están exclusivamente reservadas 
al Consejo de Administración y serán aprobadas por mayoría absoluta de sus miembros 
presentes o representados en la reunión: 

(a) la enajenación de un activo inmobiliario o la firma de un acuerdo vinculante para 
enajenar un activo inmobiliario por un importe superior a un (1) millón de euros e inferior 
a cinco (5) millones de euros excepto si la cuantía representa más del 25% de los activos 
de la Sociedad o en caso de que sea superior a cinco (5) millones corresponde a una 
Materia Reservada a los Accionistas, en cuyo caso se requerirá la autorización no del 
consejo sino de la Junta General de Accionistas en los términos previstos en el presente 
Contrato; 

(b) la suscripción de nueva financiación o refinanciación, incluidos los acuerdos de cobertura 
correspondientes, excepto si dicha nueva financiación o refinanciación; (i) supone una 
Materia Reservada a los Accionistas en cuyo caso requerirá la autorización previa de la 
Junta General de los Accionistas en los términos previstos en el presente Contrato; o (ii) 
se ajusta a los términos y condiciones establecidos en el Anexo 11.2.1 del contrato o son 
más favorables que los establecidos en dicho anexo y no suponen un perjuicio para la 
rentabilidad de la Sociedad o los Accionistas; o (iii) si el plazo de duración de dicha 
nueva financiación o refinanciación está comprendido dentro del periodo de Garantía de 
Intereses Bancarios y Financiación Bancaria otorgadas por el Inversor Inicial conforme 
a lo establecido en las cláusulas 11.2 y 11.3 del presente Contrato.  

(c) cualquier gasto no previsto en el plan de negocio aprobado en cada momento, siempre y 
cuando ya se haya alcanzado un 10% de incremento de gastos, con respecto a los gastos 
previstos en el plan de negocio aprobado en cada momento;  

(d) aprobación, modificaciones o alteraciones al Plan de Negocio, y  

(e) la suscripción de nuevos contratos de arrendamiento, o renovaciones de contratos de 
arrendamiento con los arrendatarios actuales, cuyas nuevas rentas brutas anuales superen 
los 350.000 euros y sean inferiores en más de un 20% a las previstas en el plan de negocio 
en cada momento. 
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Garantías y compromisos del Inversor Inicial 

- Garantía de Rentas Netas Mínimas: 

Desde el 1 de marzo de 2017 hasta el 31 de diciembre de 2017 el Inversor Inicial se 
obliga frente a los accionistas a que el importe de las Rentas Netas Mínimas Anuales 
que se obtengan del arrendamiento de los activos inmobiliarios actuales de la Sociedad 
(y/o de la venta de activos residuales de la Sociedad) o de las Filiales de la Sociedad 
sea de 5.757 miles de euros. 

Asimismo, desde el 1 de enero de 2018 hasta el 31 de diciembre de 2021 el importe de 
las Rentas Netas Mínimas Anuales ascenderá a 6.909 miles de euros. 

Por último, desde el 1 de enero de 2022 hasta el 28 de febrero de 2022 el importe de las 
Rentas Netas Mínimas ascenderá a 1.151miles de euros. 

Se entiende por Rentas Netas a los ingresos obtenidos de la transmisión de activos 
residuales y del arrendamiento de los activos de la Sociedad. 

Esta garantía se prolongará hasta el primer año en que se obtengan las Rentas Netas 
establecidas en el Plan de Negocio del año anterior para dichos activos, sin que en 
ningún caso esta garantía pueda exceder el 28 de febrero de 2027. 

- Garantía de Financiación Bancaria: 

El Inversor Inicial se obliga y compromete frente a la Sociedad y a los accionistas desde 
el 1 de marzo de 2017 y hasta el 28 de febrero de 2024, a financiar la diferencia positiva 
entre (i) el importe que se amortice [durante un ejercicio social] en concepto de 
principal bajo la financiación bancaria suscrita con entidades financieras por la 
Sociedad para los activos inmobiliarios actuales de la Sociedad o de las filiales de la 
Sociedad  y (ii) el importe de amortizaciones previstas [para dicho ejercicio social] en 
el plan de negocio. 

- Garantía de Intereses Bancarios: 

El Inversor Inicial se obliga y compromete frente a la Sociedad y a los accionistas desde 
el 1 de marzo de 2017 y hasta el 28 de febrero de 2024, a abonar la diferencia positiva 
entre (i) el coste financiero efectivo de la financiación bancaria suscrita por la Sociedad 
para los activos inmobiliarios actuales de la Sociedad o de las filiales de la Sociedad (es 
decir, los intereses que se devenguen bajo el principal de la referida financiación 
bancaria), menos los intereses generados por las posiciones activas de la Sociedad y/o 
por préstamos realizados por la Sociedad a terceros; y (ii) el coste financiero de aplicar 
un tipo de interés fijo de un 2,15% anual sobre una principal inicial de 55 millones, y 
con las amortizaciones previstas en el plan de negocio. 

A estos efectos, el Inversor Inicial ha constituido con anterioridad a la firma del Contrato 
de Accionistas un depósito en la entidad CaixaBank por un importe de 1.535.000 euros 
en una cuenta abierta a nombre de la Sociedad, que no será objeto de reintegro al Inversor 
Inicial. 

- Prenda de Acciones: 
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El Inversor Inicial se obliga y compromete a otorgar y no cancelar frente a la Sociedad, 
acreedor garantizado de la prenda,  hasta que se haya producido el cumplimiento íntegro 
de todas las garantías descritas anteriormente (Garantía de Rentas Netas Mínimas, 
Garantía de Financiación Bancaria y Garantía de Intereses Bancarios) y compromisos 
otorgados por el Inversor Inicial sin que en todo caso la presente obligación pueda 
exceder del día 28 de febrero de 2027 una prenda sobre 990.000 acciones de la Sociedad 
titularidad del Inversor Inicial cuyo valor nominal conjunto es de 4.603.500 euros que, 
a la fecha del contrato, representaban aproximadamente un importe del 20% del capital 
social actual. Si se produjesen variaciones en el capital social de la Sociedad, el Inversor 
Inicial se obliga a adecuar la prenda para que el número de acciones pignoradas tenga 
un valor nominal conjunto de, al menos, 4.603.500 euros.  

Limitaciones a la transmisión de acciones durante el período de bloqueo (lock-up) 

Antes del primer aniversario de la fecha de incorporación de las acciones en el MAB, ningún 
Nuevo Inversor con una participación igual o superior al 5% del capital social de la Sociedad 
podrá transferir o de otro modo enajenar acciones en el capital social de la Sociedad excepto 
en el caso del Inversor Inicial para cumplir con sus obligaciones con el proveedor de 
liquidez. 

A efectos aclaratorios, los Inversores (una vez transcurrido el período de lock-up), podrán 
transmitir en cualquier momento las acciones de la Sociedad de las que sean titulares con 
excepción del Inversor Inicial. 

Sin perjuicio de la prenda de acciones, el Inversor Inicial se compromete a mantener hasta 
el 28 de febrero de 2027 acciones cuyo valor nominal represente en todo momento al menos 
6.905.250 euros. A la fecha del contrato, dicho valor nominal conjunto equivale a una 
participación accionarial del 30% del capital social.  
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4. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES 

4.1. Información relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y 
vinculaciones con el Emisor 

La Sociedad designó el 8 de junio de 2017 a Deloitte S.L. como Asesor Registrado, 
cumpliendo con ello el requisito establecido la Circular MAB 14/2016. En esta circular se 
establece que la empresa con valores incorporados al segmento de MAB-SOCIMI deberá 
tener en todo momento designado un Asesor Registrado que figure inscrito en el Registro de 
Asesores Registrados del mencionado Mercado. 

Como consecuencia de esta designación, desde dicha fecha, Deloitte, S.L. asiste a la 
Sociedad en el cumplimiento de la relación de obligaciones que le corresponden en función 
de la Circular MAB 16/2016. 

Deloitte, S.L. fue autorizada por el Consejo de Administración del MAB como Asesor 
Registrado el 2 de junio de 2008 según se establece en la Circular MAB 16/2016, y está 
debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del MAB. 

Deloitte, S.L. se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 13.650, Secc.8, 
Folio 188, Hoja M-54414 con C.I.F. B-79104469 y domicilio social en Plaza Pablo Ruiz 
Picasso, 1, 28020 Madrid. 

Deloitte, S.L. actúa en todo momento, en el desarrollo de su función como Asesor 
Registrado, siguiendo las pautas establecidas en su Código Interno de Conducta. 

La Sociedad y Deloitte, S.L. declaran que no existe entre ellos ninguna relación o vínculo 
más allá del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito anteriormente. 

4.2. Declaraciones o informes de terceros emitidos en calidad de experto, incluyendo 
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el 
Emisor 

Gesvalt ha emitido un informe de valoración independiente de las acciones de la Sociedad 
con fecha junio de 2017. Dicho informe de valoración se adjunta como Anexo IV del 
presente Documento Informativo (véase apartados 0 y 1.6.5 del DIIM). Adicionalmente, 
Gesvalt ha valorado los activos propiedad del Grupo GOP al 1 de noviembre de 2016, 
habiendo ratificado dichas valoraciones a 30 de abril de 2017. Un resumen de dichas 
valoraciones se incluye como Anexo V de este Documento Informativo. La ratificación de 
dichas valoraciones se adjunta como Anexo VI de este Documento Informativo. 

4.3. Información relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de 
incorporación al MAB 

Además de los asesores incluidos en cualquier otro apartado del presente Documento 
Informativo, las siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a la Sociedad 
en relación con la incorporación a negociación de sus acciones en el Mercado Alternativo 
Bursátil: 

• J&A Garrigues, S.L.P. ha participado como asesor legal y jurídico de la Sociedad 
en el proceso de incorporación de sus acciones al MAB. Asimismo, ha realizado la 
due diligence legal. 

• Grant Thornton ha realizado la due diligence financiera de la Sociedad. 



 

Documento Informativo de Incorporación al MAB de Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. – Julio 2017   Página 132  

• PricewaterhouseCoopers Tax and Legal Services, S.L. ha realizado la due diligence 
fiscal de la Sociedad. 

• PricewaterhouseCoopers Asesores de Negocios, S.L. ha realizado la due diligence 
técnica de la Sociedad. 

• Sagardoy Abogados ha realizado la due diligence laboral. 
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ANEXO I: COMUNICACIÓN A LA AGENCIA TRIBUTARIA DE LA  OPCIÓN 
PARA APLICAR EL REGIMEN DE SOCIMI 
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ANEXO II: CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DEL EJERCICI O 
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016, JUNTO CON EL RESPECTIVO 
INFORME DE AUDITORÍA 
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ANEXO III: CUENTAS ANUALES INDIVIDUALES DEL EJERCIC IO 
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016, JUNTO CON EL RESPECTIVO 
INFORME DE AUDITORÍA 
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ANEXO IV. INFORME DE VALORACIÓN INDEPENDIENTE DE LA  SOCIEDAD 
REALIZADO POR GESVALT SOCIEDAD DE TASACIÓN, S.A. 
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ANEXO V. INFORME RESUMEN DE VALORACIÓN INDEPENDIENT E DE LOS 
ACTIVOS DE SOCIEDAD REALIZADO POR GESVALT SOCIEDAD DE 
TASACIÓN, S.A. 
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ANEXO VI: RATIFICACIÓN VALORACIONES ACTIVOS AL 30 D E ABRIL DE 
2017 REALIZADO POR GESVALT SOCIEDAD DE TASACIÓN, S. A. 

  



 

 

 
 
 
 
 
 
 

Avda Ensanche de Vallecas, 44 

28051, MADRID 
 
 
 

 
RATIFICACIÓN DE VALORACIÓN 

 
Madrid, 21 de julio de 2017 

 
 
 

Estimados Sres. 

 

Por la presente, Sergio Espadero Colmenar, Arquitecto, MRICS, actuando en calidad de 

valorador externo, a petición de:  

 

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
 

Y de acuerdo con las condiciones de la contratación, RATIFICO a fecha de 30 de abril de 2017, 

el valor emitido a fecha 1 de noviembre de 2016 de los 30 activos desglosados en la tabla 

adjunta a este documento es:  

 

VALOR DE MERCADO 

 

150.271.280 € 

 

(CIENTO CINCUENTA MILLONES DOSCIENTOS SETENTA Y  

UN MIL DOSCIENTOS OCHENTA EUROS) 

 

 

Atentamente, 

 

 
 
 
Sergio Espadero  

MRICS 

Director Advisory Services 

 



 

 

 

ID ACTIVO DIRECCIÓN 
VALOR DE 
MERCADO 

1 LOCALES COMERCIALES CALLE VALDETORRES DE JARAMA, 31, CP 28043, MADRID, MADRID 541.700 € 

2 LOCAL COMERCIAL Y 3 PLAZAS DE APARCAMIENTO 
AV, MONFORTE DE LEMOS, 183, PLANTA BAJA, LC 1, "MIRADOR 
VAGUADA", CP 28035, MADRID 

1.715.500 € 

3 
80 VIVIENDAS, 120 PLAZAS DE APARCAMIENTO, 80 
TRASTEROS EN EDIFICIO 

CALLE BARBADOS, 13 CP 28006, ALCALÁ DE HENARES, MADRID 8.720.000 € 

4 
LOCAL COMERCIAL Y 27 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

PROMOCIÓN SIDNEY, AV. DE LA GAVIA, 35, PB LOCAL A, CP 28051, 
MADRID 

847.300 € 

5 
2 LOCALES COMERCIALES Y 55 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

PROMOCIÓN ATENAS, AV. ENSANCHE DE VALLECAS, 42, PB LOCAL 
B, CP 28051, MADRID 

1.280.400 € 

6 
EDIFICIO DE OFICINAS, LOCAL COMERCIAL Y 
PLAZAS DE GARAJE 

CALLE ENTREPEÑAS, 27 CP 28051, MADRID, MADRID 19.070.000 € 

7 
EDIFICIO DE OFICINAS, LOCAL COMERCIAL Y 
PLAZAS DE GARAJE 

AVENIDA ENSANCHE DE VALLECAS, 37 CP 28051, MADRID, MADRID 20.040.000 € 

8 
EDIFICIO DE OFICINAS, LOCAL COMERCIAL Y 
PLAZAS DE GARAJE 

AVENIDA ENSANCHE DE VALLECAS, 44 CP 28051, MADRID, MADRID 20.040.000 € 

9 5 NAVES INDUSTRIALES 
CALLE MARIO ROSSO DE LUNA, 32 - NAVE 2 - 3 - 4 - 5 - 6, CP 
28022, MADRID, MADRID 

2.283.400 € 

10 EDIFICIO DE OFICINAS  CALLE SANTA Mª MAGDALENA, 14, CP 28016, MADRID, MADRID 7.971.200 € 

11 LOCAL COMERCIAL 
CALLE MOSCÚ, 3, PLANTA BAJA, LOCAL 8, CP 28022, MADRID, 
MADRID 

138.000 € 

12 2 LOCALES COMERCIALES Y 2 PLAZAS DE GARAJE CALLE ENTREPEÑAS, 62, PORTAL C, LOCAL 1, CP 28051, MADRID 379.380 € 

13 
LOCAL COMERCIAL Y 10 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

CALLE PUENTEDEY, 2, CP 28051, MADRID 317.760 € 

14 
2 LOCALES COMERCIALES Y 2 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

CALLE PUENTEDEY, 25, CP 28051, MADRID 370.240 € 

15 15 PLAZAS DE APARCAMIENTO AVENIDA DE LA GAVIA, 70, CP 28051, MADRID 270.000 € 

16 2 PLAZAS DE APARCAMIENTO CALLE ALTO DE SARTENILLA, 12 CP 28051, MADRID 36.000 € 

17 6 LOCALES Y 12 PLAZAS DE GARAJE 
AVENIDA VÍCTIMAS DEL TERRORISMO, 7 CP 28806, ALCALÁ DE 
HENARES, MADRID 

969.800 € 

18 
1 LOCAL COMERCIAL Y 31 PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

CALLE PEÑARANDA DE BRACAMONTE, 20. PLANTA BAJA LOCAL 1, 
28031, MADRID 

893.400 € 

19 
PROMOCIÓN RESIDENCIAL DE VIVIENDAS, 
TRASTEROS Y GARAJES 

CALLE DEL AVE, 6-8 CP 28870, COLMENAR VIEJO, MADRID 14.200.000 € 

20 LOCAL COMERCIAL  CALLE HIERRO, 50 CP 19170, EL CASAR, GUADALAJARA 2.465.000 € 

21 DOS PLAZAS DE APARCAMIENTO 
Calle Talgo, 13, Planta -1 y -2, Plazas de Garaje 38 y 99, 28870 
Colmenar Viejo, Madrid 

30.000 € 

22 LOCALES COMERCIALES 
Avenida UNIVERSIDAD, Nº 2-4-6, Planta BAJA, 28942 Fuenlabrada, 
MADRID 

733.000 € 

23 EDIFICIO INDUSTRIAL DE OFICINAS 
Calle Cobre, 41 - Polígono La Llave, 19170, El Casar 
(Guadalajara) 

537.500 € 

24 LOCAL COMERCIAL 
Calle Montón de Trigo, 1, Planta Baja, 28760, Tres Cantos. 
MADRID 

258.300 € 

25 NAVE INDUSTRIAL Polígono Industrial Maqua, Nave 25 y 26 33417, Gozón. ASTURIAS 182.000 € 

26 180 VIVIENDAS Y ANEXOS 
Avenida DE LOS CUADROS, Nº49-51-53-53, 28860 Parcuellos de 
Jarama, MADRID 

21.550.000 € 

27 NAVE INDUSTRIAL 
Polígono Industrial Vega de Baiña, Parcela 5. 33682, Mieres. 
ASTURIAS 

890.000 € 

28 OFICINA CALLE MANUEL PEDREGAL, 3, planta 1ª, puerta 1, 33001, OVIEDO 271.400 € 

29 GASOLINERA 
C/ ALTO DEL RETIRO, 2, Parcela 5.9, Sector UZP 1.03, Ensanche 
de Vallecas, 28051, Madrid 

4.950.000 € 

30 DERECHO DE SUPERFICIE SOBRE PARKING CALLE GENERAL DÍAZ PORLIER, 56, 28006, MADRID 18.320.000 € 
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ANEXO VII: INFORME SOBRE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA  Y EL 
SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA INFORMACIÓN FINANC IERA 

 

 

1. INTRODUCCIÓN 

De acuerdo con la Circular 15/2016, de 26 de junio sobre información a suministrar por Empresas en 
Expansión y SOCIMI incorporadas a negociación en el Mercado Alternativo Bursátil, las entidades 
emisoras deben publicar información sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con 
los que cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de información que establece el 
Mercado. 

El objetivo de este anexo es ofrecer información suficiente a los usuarios sobre la capacidad de Grupo 
Ortiz Properties Socimi, S.A. para cumplir con las obligaciones que establece el Mercado en cuanto a la 
información sobre el sistema de control interno y la fiabilidad de la información pública en general. 

Cabe señalar que Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A.  (en adelante la “Sociedad ” o “GOP”) firmó en 
fecha 1 de marzo de 2017 un contrato de gestión con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. (el 
“Gestor ”), en virtud del cual el Gestor prestaría todos aquellos servicios profesionales necesarios para 
la correcta monitorización y coordinación de la gestión comercial, jurídica y administrativa de los activos 
y sus contratos de arrendamiento, gestión técnica y mantenimiento de los activos, gestión corporativa, 
fiscal, contable y de tesorería, plan de negocio y reporting, seguros y búsqueda de nueva financiación 
bancaria. 

La Sociedad dispone, por tanto, de una estructura organizativa y un sistema de control interno que le 
permite cumplir con las obligaciones de información que establece el Mercado a través del Gestor. 

La intención de la Sociedad es disponer de cierres trimestrales proforma y cierres semestrales 
revisados.  

A continuación, se realiza una descripción en detalle de la estructura organizativa y sistema de control 
interno para el cumplimiento de las obligaciones de información que establece el MAB, que, como se 
ha señalado anteriormente, se realizará principalmente a través del Gestor.  

2. DEFINICIÓN DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y ENTORNO DE CONTROL 

2.1. IDENTIFICACIÓN DE LOS ÓRGANOS RESPONSABLES DE LA EXISTENCIA Y 
MANTENIMIENTO DE UN ADECUADO SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA INFORMACIÓN Y 
FUNCIONAMIENTO DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA INFORMACIÓN 

El Consejo de Administración es el responsable de la existencia y mantenimiento de un adecuado 
Sistema de Control Interno de la Información, así como de su implantación y supervisión, para lo que 
realiza evaluaciones periódicas del alcance definido del mismo, y de la incorporación en su caso de 
aquellos procesos que puedan pasar a ser significativos en el futuro. 

2.2. HERRAMIENTAS PARA ASEGURAR UN ENTORNO DE CONTROL CONFIABLE: 

2.2.1. Código ético y de conducta 

La Sociedad dispone de un Código Ético y de Conducta que constituye la expresión formal de los valores 
y principios que deben regir la conducta de GOP y de las personas sujetas al mismo en el desarrollo de 
sus actividades y cumplimiento de sus funciones, y en sus relaciones laborales, comerciales y 
profesionales, con la finalidad de lograr una ética empresarial universalmente aceptada.  

Tanto GOP como el Gestor son responsables de que todo su personal contratado, incluyendo consejeros 
y directivos de la Sociedad, conozcan el Código. Por este motivo, se entrega una copia a cada uno de 
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los empleados, que deberán devolver firmada y mediante la cual se comprometen a cumplir con lo 
establecido en el mismo. 

Con motivo de la incorporación de GOP al Mercado Alternativo Bursátil, el Código Ético y de Conducta 
de GOP incluye un apartado en el que se recogen los principios y normas básicas que se han de seguir 
en el mercado de valores. Este apartado establece una serie de conductas y principios a cumplir por 
parte de los empleados tanto en el caso de que realicen operaciones con valores de la Sociedad directa 
o indirectamente, así como en el tratamiento de información privilegiada, información relevante, 
documentos informativos e Información financiera periódica. 

2.2.2. Manual del Sistema de Control de la Información 

La Sociedad cuenta con un Manual del Sistema de Control Interno de la Información Financiera para 
transmitir correctamente los criterios de actuación aplicables y los sistemas de información empleados 
en tales procesos al personal involucrado en el proceso de elaboración de la información financiera, así 
como cualquier otra información pública presentada en el mercado. 

2.2.3. Canal de denuncias 

Para un mayor control sobre el cumplimiento del Código y de las normas de la Sociedad, GOP dispone 
de un Canal Interno de Denuncias mediante el cual los empleados pueden transmitir, de forma anónima, 
las denuncias de comportamientos dentro de la organización que sean considerados irregulares, poco 
éticos o contrarios a la legalidad y las normas de la misma. 

GOP adquiere el firme compromiso de mantener la confidencialidad de las denuncias realizadas por 
medio de su Canal y de investigar los hechos que han causado la denuncia.  

Los canales establecidos son los siguientes: 

• A través del canal de denuncias habilitado en la página web de la Sociedad 
• Correo electrónico  (info@grupoortizproperties.com) 
• Correo postal.  (Grupo Ortiz Properties, Comité de código ético, Avda/ Ensanche de Vallecas 

44, 28051 Madrid España) 

2.2.4. Formación 

El Departamento de Recursos Humanos del Gestor se asegura de que sus empleados reciban una 
formación adecuada, mediante la cual puedan ampliar sus capacidades y conocimientos. Dicha 
formación es impartida por empresas especializadas de formación, especialistas externos que imparten 
cursos en materias de interés para los empleados. 

2.3. SISTEMA DE GESTIÓN DE RIESGOS 

El Sistema de Gestión de Riesgos de GOP, establecido con la participación de las áreas de negocio y 
soporte, analiza las actividades y proceso de las áreas, identifica y evalúa los riesgos de negocio, 
operativos y de cumplimiento, y define y asigna la responsabilidad de los correspondientes controles.  

Para ello, se ha realizado un análisis pormenorizado en base a la actividad principal de GOP, tratando 
de identificar los riesgos asociados a los objetivos de negocio que pueden afectar a la Sociedad. 

La evaluación de riesgos realizada, permite analizar el impacto de los potenciales eventos de riesgo en 
la consecución de objetivos relacionados con la fiabilidad de la información financiera. 

Adicionalmente se han considerado como relevantes aquellos procesos para los que se ha exigido a los 
emisores un pronunciamiento explícito respecto a su grado de desarrollo. 
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Los procesos definidos como relevantes para su desarrollo en el alcance del sistema de Control Interno 
dela Información son: (i) ingresos, (ii) inversiones inmobiliarias, (iii) tesorería, (iv) cierre contable y 
reporting. 

Estos procesos han sido documentados incluyendo los siguientes aspectos: 

- Matriz de riesgos y controles en la que se identifican la totalidad de los riesgos y controles 
atribuidos al proceso, que son utilizados de base para monitorizar el grado de cumplimiento de 
los procedimientos implantados. 

- Narrativas de los procesos, identificando la naturaleza de las transacciones y de las 
operaciones, de modo que se refleje un entendimiento total del proceso. 

Anualmente se realizará una revisión y evaluación de los riesgos en términos de probabilidad e impacto, 
incorporando si fuese necesario aquellos procesos que pudiesen resultar significativos en el futuro como 
consecuencia de cambios que se produzcan en la Sociedad, así como cualquier actualización necesaria 
debida a cambios en los procesos, regulación o de cualquier otra índole. 

3. ELABORACIÓN, REVISIÓN Y AUTORIZACIÓN DE LA INFORMAC IÓN FINANCIERA 

Toda la información que se suministre al mercado deberá ser autorizada para su publicación, 
siguiendo las siguientes pautas: 

- El Departamento de Consolidación y Auditoría del Gestor centraliza la elaboración de la 
información financiera periódica que es sometida a revisión. 

- Un miembro ejecutivo del Consejo de Administración asume la responsabilidad de revisar y 
contrastar la información que va a ser remitida al público. 

- El Asesor Registrado procede a una segunda revisión de la información, en el ámbito de la 
Circular 15/2016. 

- El Consejo de Administración revisa y aprueba la comunicación de la información. 

- El responsable del Departamento de Relaciones Institucionales realizará la comunicación 
(remisión de información oficial a los mercados, nota de prensa, participación en medios 
informativos, etc.) 

3.1. DOCUMENTACIÓN DESCRIPTIVA 

La Sociedad ha realizado una Matriz de Riesgos y Controles así como la narrativa para cada uno de los 
procesos considerados relevantes referidos a la elaboración de la información financiera,   

La estructura de la matriz de riesgos y controles incluye los siguientes campos: denominación, 
descripción del riesgo, descripción del control asociado, evidencia de la ejecución del control 
(personas que supervisan), tipo de control (clave, preventivo o detectivo/ automático o manual), 
responsables del control y frecuencia. 

3.2. PREPARACIÓN DE LA INFORMACIÓN FINANCIERA CON FORMATOS HOMOGÉNEOS 

La Sociedad está en disposición de distribuir la siguiente información al mercado, regulada por las 
Circulares del MAB: 

(i) Información periódica coordinada por el Asesor Registrado (tanto semestral como 
anual) 

(ii) Información privilegiada y otra de interés para los inversores 
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(iii) Otras informaciones (Participaciones singificativas, Información sobre operaciones 
societarias…) 

Para asegurar que la información presentada sea homogénea, GOP dispone de un Manual de 
Políticas Contables en el que se recogen un conjunto de principios, normas y procedimientos 
específicos que se utilizan para la preparación y elaboración de los estados financieros, en el que 
se detallan los criterios, normas de valoración y políticas contables a aplicar. 

3.3. SISTEMAS DE INFORMACIÓN 

El Gestor dispone de un software de contabilidad y consolidación de reconocido prestigio que permite la 
obtención periódica de información financiera de forma homogénea y continuada a lo largo del tiempo, 
asegurando su integridad y corrección. 

Asimismo, los equipos del Gestor disponen de mecanismos para prevenir la utilización fraudulenta o no 
permitida, a través de restricciones a los accesos a los sistemas que evitan accesos no autorizados o 
modificaciones de programas que puedan afectar a la integridad, completitud y fiabilidad de la 
información financiera. 

4. ELABORACIÓN, REVISIÓN Y AUTORIZACIÓN DE LA INFORMAC IÓN FINANCIERA 

Con el objetivo de asegurar el adecuado funcionamiento del Sistema de Control Interno se han definido 
una serie de procedimientos para supervisar el proceso de elaboración de la información financiera. 

La supervisión de los componentes del Sistema de Control Interno, responsabilidad del Consejo de 
Administración, requiere la revisión de su diseño y su eficacia operativa, la cual se centra en las áreas 
de mayor riesgo y sobre los controles definidos como claves.  

Para ello, el Consejo de Administración realiza un proceso de revisión anual, que tiene como objetivo 
garantizar que los controles del Sistema de Control Interno están vigentes, son eficientes y suficientes, 
y han sido ejecutados durante todo el período.  

La revisión consistirá en verificar que los controles existen y funcionan, que existe una adecuada 
segregación de funciones en los procesos, que los controles clave han operado de manera efectiva y 
que las evidencias del control se adecúan a lo establecido en la Matriz de Riesgos y Controles. 

Asimismo, la actividad de supervisión del Consejo de Administración consistirá también en revisar, 
analizar y comentar la información financiera y del Sistema de Control Interno con el asesor registrado y 
los auditores externos, para asegurar que los criterios contables aplicados son correctos y la información 
suministrada es completa y consistente con las operaciones, y que el Sistema de Control Interno es 
adecuado para la consecución de sus objetivos y ha funcionado eficientemente a lo largo del período 
objeto de análisis. 

El proceso de supervisión del Sistema de Control Interno incluye la validación del Modelo del Sistema 
de Control Interno de acuerdo con los principios aprobados por el Consejo de Administración, la revisión 
y evaluación del proceso y las conclusiones sobre el cumplimiento y efectividad resultantes de la revisión 
anual realizada y la planificación de los procesos a revisar durante el siguiente período. 

Una vez concluida la evaluación y supervisión de los controles, se documentan los resultados obtenidos, 
existiendo tres tipos de conclusiones:  

(i) Efectivo: el control mitiga el riesgo y funciona de manera correcta. 

(ii) Inefectivo: el control no mitiga el riesgo o ha operado de forma inadecuada. 

(iii) No aplica: el control no ha aplicado durante el ejercicio, ya que no se han llevado a cabo 
operaciones que den lugar al riesgo para el que se ha diseñado. 
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Las conclusiones son comunicadas al Consejo de Administración de GOP, quien tratará las deficiencias 
o incidencias detectadas elaborando el correspondiente plan de remediación. 

La Sociedad ha decidido no constituir una Comisión de Auditoría, ya que sus funciones han sido 
asumidas por el Consejo de Administración. 

5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES 

GOP y el Gestor cuentan con los siguientes expertos independientes que colaboran en la revisión y 
validación de la información financiera:  

- Auditor de cuentas: todas las cuentas individuales de las sociedades del Grupo GOP y las 
cuentas consolidadas están sometidas a la revisión del auditor de cuentas. 

- Asesores fiscales y legales: la Sociedad cuenta con los servicios de varios terceros expertos en 
las materias para obtener el asesoramiento necesario. 

  


