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INMUEBLES EN ALQUILER RESYDENZA, SOCIMI, S.A.U. 

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2023 

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO 

(Euros) 

 

  Accionistas  Prima de  Resultado negativo Resultado del   

(Nota 12) Capital desembolsos no exigidos emisión ejercicios anteriores ejercicio Total 

             

SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2021 (*) 3.000 - 12.000 -829 -489 13.682 

              

Total ingresos y gastos reconocidos  - - - - -4.340 -4.340 

Otras variaciones del patrimonio neto 4.997.000 -2.998.200 - -489 489 1.998.800 

     - Distribución del resultado del ejercicio 2021 - - - -489 489 - 

     - Ampliación de capital 4.997.000 -2.998.200 - - - 1.998.800 

              

SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2022 (*) 5.000.000 -2.998.200 12.000 -1.318 -4.340 2.008.142 

              

Total ingresos y gastos reconocidos  - - - - 28.979 28.979 

Otras variaciones del patrimonio neto - 1.099.340 - -4.340 4.340 1.099.340 

     - Distribución del resultado del ejercicio 2022 - - - -4.340 4.340 - 

     - Desembolso dividendos pasivos - 1.099.340 - - - 1.099.340 

              

SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2023 5.000.000 -1.898.860 12.000 -5.658 28.978 3.136.460 

       

Las Notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado total de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio 2023 

(*) No auditado 

 

 



 

 

7 

 

 
INMUEBLES EN ALQUILER RESYDENZA, SOCIMI, S.A.U. 

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2023 

(Euros) 

  

  Notas Ejercicio Ejercicio 

  Memoria 2023 2022 (*) 

        

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACIÓN   167.818 -4.618 

1. Resultado del ejercicio antes de impuestos  4 28.979 -4.340 

2. Ajustes del resultado:   1.240 - 

a) Amortización del inmovilizado (+) 6  12.181 - 

g) Ingresos financieros (-) 8 y 18.1 -11.194 - 

h) Gastos financieros (+) 8 y 18.1 253 - 

3. Cambios en el capital corriente:   128.785 -278 

b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) 9 -21.759 -784 

d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) 13  2.423 - 

e) Otros pasivos corrientes (+/-) 13   136.727 506 

f) Otros activos y pasivos no corrientes (+/-) 13   11.394 - 

4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotación   8.814 - 

a) Pagos de intereses (-) 8 y 18.1 -253 - 

c) Cobros de intereses (+) 8 y 18.1 11.194 - 

d) Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (+/-) 16.1 -2.127 - 

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSIÓN   -3.237.836 - 

6. Pagos por inversiones (-):   -3.237.836 - 

a) Deudas con empresas del grupo y asociadas (-) 8 y 18.2 -708.428 - 

d) Inversiones inmobiliarias 6 -2.529.408  - 

C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACIÓN   1.099.340 1.998.800 

9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio   1.099.340 1.998.800 

a) Emisión de instrumentos de patrimonio (+) 12 1.099.340 1.998.800 

D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE INTERÉS   - - 

E) AUMENTO/DISMINUCIÓN NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES   -1.970.678 1.994.182 

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio. 10 2.007.731 13.549 

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio. 10 37.053 2.007.731 

    

Las Notas 1 a 25 descritas en las notas a los estados financieros semestrales adjuntos forman parte integrante del 

estado de flujos de efectivo del período de seis meses terminado el 31 de diciembre de 2023 

(*) No auditado 
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INMUEBLES EN ALQUILER RESYDENZA, SOCIMI, S.A.U. 

Memoria del 

Ejercicio anual terminado el 

31 de diciembre de 2023 

 

1. Actividad de la Sociedad 

 

INMUEBLES EN ALQUILER RESYDENZA, SOCIMI, S.A.U. (en adelante “la Sociedad”) fue constituida por 

tiempo indefinido como sociedad de responsabilidad limitada mediante escritura otorgada ante el Notario 

de Madrid, Don Miguel García Gil, el día 7 de junio de 2019, bajo el número 1.073 de orden de su protocolo 

e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 39.261, folio 88, hoja M-697394, inscripción 1ª. Está 

domiciliada en la Glorieta de Cuatro Caminos, 6-7 de Madrid (28020), con C.I.F. A88411889. La Sociedad 

fue transformada en Sociedad Anónima Cotizada de Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), en virtud 

de escritura otorgada ante el Notario de Madrid, Don Juan Manuel Lozano Carreras, el día 22 de septiembre 

de 2022, bajo el número 2.099 de orden de protocolo; subsanada por escritura otorgada el 14 de octubre 

de 2022, ante igual fedatario, bajo el número 2.307 de orden de protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil 

de Madrid, en el tomo 39.261, folio 91, hoja M-697394, inscripción 2ª. 

 

Su objeto social comprende las siguientes actividades, entre otras: 

 

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

actividad de promoción incluye la rehabilitación de edificaciones en los términos establecidos en 

la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Añadido.  

 

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

mercado inmobiliario (en adelante, “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. 

 

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio 

español, que tengan como objeto social principal la adquisición de bienes inmuebles de naturaleza 

urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las 

SOCIMI en cuanto a la política obligatoria, legal o estatutaria, de distribución de beneficios y 

cumplan los requisitos de inversión que exija la Ley de SOCIMI.  

 

Estas entidades no podrán tener participaciones en el capital de otras entidades. Las 

participaciones representativas del capital de estas entidades deberán ser nominativas y la 

totalidad de su capital debe pertenecer a otras SOCIMI o entidades no residentes a que se refiere 

la letra a) anterior. Tratándose de entidades residentes en territorio español, estas podrán optar 

por la aplicación del régimen fiscal especial en las condiciones establecidas en la Ley de SOCIMI. 

 

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. 

 

e) El desarrollo de otras actividades accesorias o complementarias, financieras y no financieras, que 

generen rentas que en su conjunto representen menos del porcentaje que determine en cada 

momento la Ley de SOCIMI de las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo, tales como, 

entre otras: 

 

f) La construcción, promoción, venta de locales comerciales, garajes y viviendas, tanto de renta libre 

como de protección oficial o pública, y cuanto esté relacionado con dicha actividad, como la 

adquisición de terrenos, su financiación, urbanización y parcelación, así como la rehabilitación de 

edificios. 
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g) La adquisición, parcelación, explotación y venta de fincas rústicas, agrícolas, forestales, ganaderas 

y de cualquier otro bien raíz y de la comercialización de sus productos y demás bienes de consumo.  

 

h) La adquisición, tenencia y enajenación de bienes muebles y de valores mobiliarios de renta fija y 

variables, previa, en su caso, la autorización administrativa pertinente, así como la compraventa de 

obras de arte. 

 

i) La gestión, dirección y explotación en cualquiera de las formas admitidas en derecho de hoteles, 

apartahoteles, residencias de estudiantes, residencias de ancianos, y en general de cualquier 

inmueble en el que se desarrolle una actividad económica. 

 

j) La cesión de capitales propios a cambio del pago de intereses u otro tipo de contraprestación. 

 

Las actividades enumeradas podrán también ser desarrolladas por la sociedad, total o parcialmente, de 

modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o participaciones en otras sociedades con objeto 

análogo. 

 

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos especiales que no 

queden cumplidos por esta sociedad 

 

Dadas las actividades a las que actualmente la Sociedad se dedica, la misma no tiene responsabilidades, 

gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos 

en relación con el patrimonio, la situación financiera y los resultados de esta. Por este motivo no se incluyen 

desgloses específicos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a información de cuestiones 

medioambientales. 

 

Modelo de negocio y motivación 

 

La Sociedad se ha especializado, tras su transformación en SOCIMI, en la generación de una cartera de 

inmuebles en régimen de alquiler con derecho a compra. Su propósito es ayudar a resolver un problema 

estructural en España, que lejos de solucionarse parece haberse agravado en los últimos años: la dificultad 

de acceso a la vivienda en propiedad, especialmente en segmentos sensibles, como el de los jóvenes. La 

Sociedad persigue una inversión con fines sociales con un modelo que permita, a su vez, generar una 

rentabilidad alineada con el riesgo de su inversión. 

 

La novedad de su modelo de negocio permite solventar algunos de los problemas habituales del alquiler 

con opción a compra tradicional, flexibilizando para el arrendatario/futuro comprador (aquel que entra en el 

régimen de alquiler con derecho a compra y es, por un lado, arrendatario y, por el otro, tendrá el derecho 

de compra futuro) su planificación de ahorro para entrar en la compra de la vivienda. Este modelo aporta 

flexibilidad y certidumbre para el arrendatario/futuro comprador, así como para los inversores, que son los 

compradores efectivos de la vivienda, que es posteriormente puesta en uso del arrendatario/futuro 

comprador.  

 

Todos los parámetros financieros aplicables en el modelo de negocio están definidos y son pactados con 

carácter previo a la firma de los contratos privados entre la Sociedad y el arrendatario/futuro comprador, de 

manera que se dota de total transparencia al negocio entre las partes. Pueden prever la situación futura y 

adaptarse a ella según sus condiciones particulares. 

 

Esta necesidad de soluciones alternativas que permitan mayor flexibilidad a la población para acceder a una 

vivienda en propiedad genera un negocio potencial para las compañías que puedan satisfacer tal demanda 

en el corto, medio y largo plazo. La Sociedad trata de ocupar este espacio, satisfaciendo una demanda 

creciente de interesados en el alquiler con derecho a compra. 
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Desde el punto de vista de los arrendatarios/futuros compradores, el modelo ofrece múltiples ventajas. La 

principal, que permite entrar en el mercado inmobiliario de compraventa a muchos interesados que, 

actualmente, y con los productos de financiación tradicionales, están excluidos de él. No solo eso, sino que 

permite poder adaptar el tipo de activo a la situación futura de ahorro esperada, y no a la actual. Pueden 

acceder a su vivienda y disfrutar de ella sin descapitalizarse en demasía, de manera que mantienen su estilo 

de vida y ocio, mientras ganan tiempo para ir ahorrando de cara a la compra futura. 

 

Desde el punto de vista de los inversores, les permite acceder a un modelo de activos atomizados con 

muchos beneficios, tanto en la gestión, como del producto en sí. El modelo de negocio genera a su vez una 

rentabilidad al inversor acorde con el mercado, alineada con el riesgo de los activos y el modelo establecido 

(que tiene múltiples ventajas en la gestión con respecto al alquiler tradicional). Operación a operación, el 

modelo financiero teórico al entrar genera rentabilidades entorno al 6,5% (sin apalancamiento), en el período 

establecido máximo de ejercicio del derecho de compra. Dicha rentabilidad podría verse incrementada en 

función de algunas variables a producirse durante la vida de los contratos. Dependiendo del nivel de 

apalancamiento de la sociedad, esa rentabilidad podría incrementarse notablemente, alcanzando en el 

escenario actual base de forma repetida un rango del 8 al 10%.  

 

Los contratos de alquiler con derecho a compra se formalizan por un período mínimo de 3 años renovable 

anualmente hasta un máximo de 7 años. A partir de la finalización del tercer año, el arrendatario podrá 

ejercer su derecho de adquisición de la vivienda en base a un precio ya acordado y que será diferente en 

función del año en el que se ejerce la opción de compra (desde la finalización del año 3 al año 7). Durante 

la duración del contrato, el arrendatario podrá realizar aportaciones adicionales para la compra de la vivienda 

en concepto de arras confirmatorias si estas exceden de la renta establecida, lo que podrá dar lugar a 

descuentos en el precio de compra pactado en base a las rentas y arras confirmatorias pagadas a la 

Sociedad por parte del arrendatario. 

 

En el momento de la firma del contrato de alquiler con derecho a compra, el arrendatario abona a la 

Sociedad un importe determinado en concepto de arras penales equivalente al 5% del importe de la compra 

del inmueble que la Sociedad ha adquirido justo en el momento de la firma del contrato de alquiler con 

derecho a compra, y que es una vivienda elegida por el arrendatario que encaja en el modelo de inversión 

de la Sociedad. 

 

2. Legislación aplicable 

 

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, 

de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado 

Inmobiliario. El artículo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley, establece los requisitos de inversión de 

este tipo de Sociedades, a saber: 

 

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

inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promoción de 

bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promoción se inicie 

dentro de los tres años siguientes a su adquisición, así como en participaciones en el capital o 

patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del artículo 2 de la mencionada Ley.  

 

El valor del activo se determinará según la media de los balances individuales trimestrales del 

ejercicio, pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por 

el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaría en todos los 

balances del ejercicio. A estos efectos no se computarán, en su caso, el dinero o derechos de 

crédito procedente de la transmisión de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado 

en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este último caso, no haya transcurrido el plazo 

de reinversión a que se refiere el artículo 6 de esta Ley. 

 

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del período impositivo correspondientes a cada 
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ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisión de las participaciones y de los bienes inmuebles 

afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de 

mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberá provenir del arrendamiento de bienes 

inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones. 

 

Este porcentaje se calculará sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea 

dominante de un grupo según los criterios establecidos en el artículo 42 del Código de Comercio, 

con independencia de la residencia y de la obligación de formular cuentas anuales consolidadas. 

Dicho grupo estará integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se 

refiere el apartado 1 del artículo 2 de esta Ley. 

 

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberán permanecer arrendados 

durante al menos tres años. A efectos del cómputo se sumará el tiempo que los inmuebles hayan 

estado ofrecidos en arrendamiento, con un máximo de un año. 

 

El plazo se computará: 

 

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

de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer período impositivo en que se 

aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien 

se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estará a lo dispuesto 

en la letra siguiente. 

 

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la sociedad, 

desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez. 

 

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del artículo 2 de esta 

Ley, deberán mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres años desde su adquisición o, en 

su caso, desde el inicio del primer período impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido 

en esta Ley. 

 

Tal y como establece la Disposición transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por 

la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión 

en el Mercado Inmobiliario, podrá optarse por la aplicación del régimen fiscal especial en los términos 

establecidos en el artículo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a 

condición de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos años siguientes a la fecha de la opción por 

aplicar dicho régimen. 

 

El incumplimiento de tal condición supondrá que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del 

Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho 

incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Además, la Sociedad estará obligada a 

ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto 

resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultó de aplicar el régimen fiscal especial 

en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, 

en su caso, resulten procedentes. 

 

Adicionalmente a lo anterior, la modificación de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con la Ley 16/2012, de 

27 de diciembre de 2012 establece las siguientes modificaciones específicas: 

 

a) Flexibilización de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay límite inferior en 

cuanto a número de inmuebles a aportar en la constitución de la SOCIMI salvo en el caso de 

viviendas, cuya aportación mínima serán 8. Los inmuebles ya no deberán permanecer en balance 

de la sociedad durante 7 años, sino sólo un mínimo de 3. 
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b) Disminución de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital mínimo exigido se 

reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminándose la restricción en cuanto al endeudamiento 

máximo del vehículo de inversión inmobiliaria. 

 

c) Disminución de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribución del 

beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligación desde el 1 de enero de 2013 al 

80%. 

 

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando 

los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participación superior al 5% 

estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estará sometida a un gravamen especial del 

19%, que tendrá la consideración de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo 

distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial deberá ser satisfecho por la 

SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribución del dividendo. 

 

Al cierre del ejercicio, el Administrador Único de la Sociedad considera que la misma cumple con todos los 

requisitos establecidos por la citada Ley o los cumplirá en el momento en el plazo legal exigido por la 

Disposición Transitoria Primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre. 

 

Ley 11/2021, de 9 de julio y Orden HFP/1430/2021, de 20 de diciembre 

 

La Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevención y lucha contra el fraude fiscal, de transposición de 

la Directiva (UE) 2016/1164, del Consejo, de 12 de julio de 2016, por la que se establecen normas contra 

las prácticas de elusión fiscal que inciden directamente en el funcionamiento del mercado interior, de 

modificación de diversas normas tributarias y en materia de regulación del juego, modificó la Ley 11/2009, 

de 26 de octubre, estableciendo un gravamen especial sobre la parte de los beneficios no distribuidos que 

proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general del Impuesto sobre Sociedades ni estén en plazo 

legal de reinversión y adecuando las obligaciones de suministro de información a la nueva tributación. 

 

En este sentido, y con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, 

modificó el artículo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, relativo al régimen fiscal especial de la sociedad 

en el Impuesto sobre Sociedades. El nuevo apartado 4 del artículo 9 establece que la SOCIMI estará 

sometida a un gravamen especial sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea 

objeto de distribución, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen 

del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al período de reinversión regulado en la letra 

b) del apartado 1 del artículo 6 de esta ley. Dicho gravamen tendrá la consideración de cuota del Impuesto 

sobre Sociedades. 

 

Posteriormente, mediante Orden HFP/1430/2021, de 20 de diciembre, se aprobó el modelo 237 “Gravamen 

especial sobre beneficios no distribuidos por sociedades anónimas cotizadas de inversión en el mercado 

inmobiliario. Impuesto sobre Sociedades. Autoliquidación” y se determinó la forma y procedimiento para su 

presentación dentro del Impuesto sobre Sociedades en su modalidad de autoliquidación. 

 

Adicionalmente regula los siguientes aspectos: 

 

- Obligados a presentar el Modelo: Las entidades que opten por la aplicación del régimen fiscal 

SOCIMI previsto en la Ley 11/2009 de 26 de octubre.  

 

- Beneficio que declarar: Los beneficios no distribuidos en el ejercicio que procedan de rentas que 

no hayan tributado al tipo general de gravamen del impuesto sobre sociedades, excluyéndose las 

rentas acogidas al periodo de reinversión del art. 6.1.b) Ley 11/2009. Dicho gravamen tendrá la 

consideración de cuota del Impuesto sobre Sociedades. 

 

- Tipo de gravamen: Se consignará el tipo de gravamen vigente para la liquidación del impuesto 
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(15% a partir de 1 de enero de 2021). 

 

- Entrada en vigor y ejercicio de aplicación: La orden entró en vigor el 3 de enero de 2022 y es de 

aplicación para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2021. 

 

- Plazo de presentación de la autoliquidación: Se devenga el día del acuerdo de aplicación del 

resultado, debiendo ser objeto de autoliquidación en el plazo de 2 meses a contar desde la fecha 

de devengo. 

 

3. Bases de presentación de las cuentas anuales 

 

a) Marco normativo de información financiera aplicable a la Sociedad 

 

Estas cuentas anuales se han formulado por el Administrador Único de acuerdo con el marco normativo de 

información financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:   

 

- Código de Comercio y la restante legislación mercantil. 

 

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual fue modificado en 

2016 por el Real Decreto 602/2016, posteriormente modificado por el real Decreto 1159/2010 y 

posteriormente modificado por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, y la adaptación sectorial 

para empresas inmobiliarias. 

 

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoría de 

Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias. 

 

- Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, modificada por 

la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las Sociedad Anónimas Cotizadas de Inversión 

en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). 

 

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

 

b) Imagen fiel 

 

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan 

de acuerdo con el marco normativo de información financiera que le resulta de aplicación y en particular, 

los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de 

la situación financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el 

correspondiente ejercicio. 

 

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el Administrador Único de la Sociedad, se someterán a 

la aprobación del Socio Único, estimándose que serán aprobadas sin modificación alguna. Por su parte, las 

Cuentas Anuales de la Sociedad del ejercicio 2022, fueron aprobadas por el Socio Único el pasado 29 de 

junio de 2023 sin modificación alguna. 

 

c) Principios contables no obligatorios aplicados 

 

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Administrador Único ha 

formulado estas cuentas anuales teniendo en consideración la totalidad de los principios y normas contables 

de aplicación obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe ningún 

principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse. 
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d) Agrupación de partidas 

 

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el 

patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su 

comprensión, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la información desagregada en 

las correspondientes notas de la memoria. 

 

e) Aspectos críticos de la valoración y estimación de la incertidumbre 

 

En la elaboración de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por el 

Administrador Único de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y 

compromisos que figuran registrados en ellas. Básicamente estas estimaciones se refieren a: 

 

- La evaluación de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véase Nota 5.1 y 5.3). 

- La vida útil de los activos inmobiliarios (véase Nota 5.3). 

- El cálculo de provisiones (véase Nota 5.9). 

 

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor información disponible al 

cierre del ejercicio anual terminado al 31 de diciembre de 2023, es posible que acontecimientos que puedan 

tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los próximos ejercicios, lo que se 

realizaría, en su caso, de forma prospectiva. 

 

f) Comparación de la información 

 

La información contenida en esta memoria referida al ejercicio 2023 se presenta, a efectos comparativos, 

con la información del ejercicio 2022. Tal como se menciona en la nota 6, la sociedad ha adquirido en el 

ejercicio 2023 los activos inmobiliarios afectos a su actividad, y por tanto, es en este ejercicio cuando ha 

comenzado sus operaciones mercantiles. Esto debe tenerse en cuenta en la comparación de la información. 

 

g) Corrección de errores 

 

En la elaboración de las cuentas anuales adjuntas no se ha identificado ningún error que haya supuesto la 

re-expresión de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2022. 

 

4. Distribución del resultado 

 

La propuesta de distribución del beneficio del ejercicio 2023, a presentar por el Administrador Único de la 

Sociedad a los accionistas, es la siguiente: 

 
 Euros 

  

Base de reparto:  

Pérdidas y Ganancias 28.979 

Distribución:  

Reserva legal 2.898 

Resultados negativos ejercicios anteriores 5.659 

Dividendo 20.423 
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5. Principios contables y normas de registro y valoración 

 

Las principales normas de registro y valoración utilizadas por la Sociedad en la elaboración de sus cuentas 

anuales para el ejercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2023, de acuerdo con las establecidas por 

el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes: 

 

5.1 Inmovilizado material 

 

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisición o coste de producción, y 

posteriormente se minora por la correspondiente amortización acumulada y las pérdidas por deterioro, si 

las hubiera. 

 

Para aquellos inmovilizados que necesitan un periodo de tiempo superior a un año para estar en condiciones 

de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes de la puesta 

en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o correspondan a 

préstamos u otro tipo de financiación ajena, específica o genérica, directamente atribuible a la adquisición 

o fabricación de este. 

 

Los gastos de conservación y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado 

material se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren. Por el contrario, 

los importes invertidos en mejoras que contribuyen a aumentar la capacidad o eficiencia o a alargar la vida 

útil de dichos bienes se registran como mayor coste de estos. 

 

La Sociedad amortiza su inmovilizado material siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de 

amortización anual calculados en función de los años de vida útil estimada de los respectivos bienes, según 

el siguiente detalle: 

 
 Años de Vida Útil Estimada 

  

Construcciones 50 

Instalaciones técnicas y maquinaria 8-10 

Instalaciones fotovoltaicas 25 

Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 10 

Otro inmovilizado 4-5 

 

Como se ha indicado anteriormente, la Sociedad amortiza los activos de acuerdo con los años de vida útil 

estimada ya mencionados considerando como base de amortización los valores de coste histórico de los 

mismos aumentados por las nuevas inversiones que se van realizando y que suponen un aumento del valor 

añadido de los mismos o de su vida útil estimada. 

 

5.2 Inversiones inmobiliarias 

 

El epígrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras 

construcciones e instalaciones 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. 

 

Estos activos se valoran inicialmente por su precio de adquisición o coste de producción, y posteriormente 

se minora por la correspondiente amortización acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera. 

 

La Sociedad amortiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de 

amortización anual calculados en función de los años de vida útil estimada de los respectivos bienes. 

 

Estos activos se valoran de acuerdo con los criterios indicados en la Nota 5.1, relativa al inmovilizado 

material. 
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5.3 Deterioro de valor de activos materiales e inversiones inmobiliarias 

 

Siempre que existan indicios de pérdida de valor, la Sociedad procede a estimar mediante el denominado 

“Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el valor recuperable de dichos 

activos a un importe inferior al de su valor en libros. El importe recuperable se determina como el mayor 

importe entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso. En este sentido, en la 

determinación del valor razonable, la Sociedad se ha basado en estimaciones de nivel 2, ya que se basan 

en metodologías de valoración en las que todas las variables significativas están basadas en datos de 

mercado observables directa o indirectamente. 

 

La Sociedad ha encargado a Gesvalt Sociedad de Tasación, S.A., experto independiente, una valoración de 

sus activos, la cual ha sido emitida con fecha 31 de enero de 2024, para determinar los valores razonables 

de todas sus inversiones inmobiliarias al cierre del ejercicio. Dichas valoraciones han sido realizadas sobre 

la base del valor de alquiler en el mercado (que consiste en capitalizar las rentas netas de cada inmueble y 

actualizar los flujos futuros). Para el cálculo del valor razonable, se han utilizado tasas de descuento 

aceptables para un potencial inversor, y consensuadas con las aplicadas por el mercado para inmuebles de 

similares características y ubicaciones. Las valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estándares 

de Valoración y Tasación publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS). 

 

Las hipótesis clave utilizadas para determinar el valor razonable de estos activos se explican en la Nota 6. 

 

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se 

incrementa en la estimación revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros 

incrementado no supere el importe en libros que se habría determinado de no haberse reconocido ninguna 

pérdida por deterioro en ejercicios anteriores. Dicha reversión de una pérdida por deterioro de valor se 

reconoce como ingreso. 

 

5.4 Arrendamientos 

 

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de estos 

se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la 

propiedad del activo objeto del contrato. Los demás arrendamientos se clasifican como arrendamientos 

operativos. La Sociedad no cuenta con arrendamientos financieros al cierre de los ejercicios 2023 y 2022. 

 

Arrendamiento operativo 

 

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenta de pérdidas y 

ganancias en el ejercicio en que se devengan. 

 

Asimismo, el coste de adquisición del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza, 

incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen 

como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los 

ingresos del arrendamiento. 

 

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratará como un 

cobro o pago anticipado que se imputará a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida 

que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.  
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5.5 Instrumentos financieros 

 

5.5.1 Activos financieros 

 

Clasificación 

 

Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorías: 

 

a) Activos financieros a coste amortizado: 

 

i. Préstamos y partidas a cobrar: consistentes en activos financieros originados en la venta 

de bienes o en la prestación de servicios por operaciones de tráfico de la empresa, o los 

que, no teniendo un origen comercial, no son instrumentos de patrimonio ni derivados y 

cuyos cobros son de cuantía fija o determinable y no se negocian en un mercado activo. 

 

ii. Las fianzas y depósitos constituidos por la Sociedad en cumplimiento de las cláusulas 

contractuales de los distintos contratos de arrendamiento. 

 

b) Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias: Son 

aquellos adquiridos con el objetivo de enajenarlos en el corto plazo o aquellos que forman parte 

de una cartera de la que existen evidencias de actuaciones recientes con dicho objetivo.  

 

Valoración inicial 

 

Los activos financieros se registran, inicialmente, al valor razonable de la contraprestación entregada más 

los costes de la transacción que sean directamente atribuibles. 

 

Valoración posterior 

 

Los activos financieros a coste amortizado se valoran por su coste amortizado, No obstante, los créditos y 

débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un año y que no tienen un tipo de interés 

contractual, así como, en su caso, los anticipos y créditos al personal, los dividendos a cobrar y los 

desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, 

y los desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto 

plazo, se valoran por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no resulta 

significativo. 

 

Los activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias se valoran a su 

valor razonable, registrándose en la cuenta de pérdidas y ganancias el resultado de las variaciones en dicho 

valor razonable. 

 

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza una prueba de deterioro para los activos financieros que 

no están registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor 

recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, este deterioro se 

registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. 

 

Con carácter general, el valor razonable considerado por la sociedad hace referencia a un valor fiable de 

mercado 

 

La Sociedad emplea como referencia los precios observables de transacciones recientes en el mismo activo 

que se valore o utilizando los precios basados en datos o índices observables de mercado que estén 

disponibles y resulten aplicables.   
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De esta forma, se establece la siguiente jerarquía valor razonable en función de los siguientes niveles de 

estimación:  

 

a) Nivel 1: estimaciones que utilizan precios cotizados sin ajustar en mercados activos para activos o 

pasivos idénticos, a los que la Sociedad pueda acceder en la fecha de valoración.   

 

b) Nivel 2: estimaciones que utilizan precios cotizados en mercados activos para instrumentos 

similares u otras metodologías de valoración en las que todas las variables significativas están 

basadas en datos de mercado observables directa o indirectamente.  

 

c) Nivel 3: estimaciones en las que alguna variable significativa no está basada en datos de mercado 

observables.  

 

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas 

a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si 

las hubiera, consiste en la dotación anual de los saldos de cierta antigüedad o en los que concurren 

circunstancias que permitan razonablemente su clasificación como de dudoso cobro. 

 

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos 

de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y 

beneficios inherentes a su propiedad. 

 

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un 

importe igual a la contraprestación recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retengan 

sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. 

 

5.5.2 Pasivos financieros 

 
Clasificación 

 

Los pasivos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorías 
 

- Pasivos financieros a coste amortizado aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y 

que se han originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de tráfico de la empresa, 

o también aquellos que, sin tener un origen comercial, no pueden ser considerados como 

instrumentos financieros derivados. 

 

Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestación 

recibida, ajustada por los costes de la transacción directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos 

pasivos se valoran de acuerdo con su coste amortizado. 

 

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado. 

 

5.6 Clasificación de saldos entre corriente y no corriente 

 

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotación que con carácter general 

se considera de un año, aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenación o realización se espera que 

se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, así como el efectivo y otros activos 

líquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como no corrientes.  

 

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotación y en general todas las 

obligaciones cuyo vencimiento o extinción se producirá en el corto plazo. En caso contrario, se clasifican 

como no corrientes. 
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5.7 Impuestos sobre beneficios 

 

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificación por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se 

construye sobre la base de una tributación a un tipo del 0 por ciento en el Impuesto sobre Sociedades, 

siempre que se cumplan determinados requisitos. Entre ellos, merece la pena destacar la necesidad de que 

su activo, al menos en un 80 por ciento, esté constituido por inmuebles urbanos destinados al arrendamiento 

y adquiridos en plena propiedad o por participaciones en sociedades que cumplan los mismos requisitos de 

inversión y de distribución de resultados, españolas o extranjeras, coticen o no en mercados organizados. 

Igualmente, las principales fuentes de rentas de estas entidades deben provenir del mercado inmobiliario, 

ya sea del alquiler, de la posterior venta de inmuebles tras un período mínimo de alquiler o de las rentas 

procedentes de la participación en entidades de similares características.  

 

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribución de dividendos que 

realiza la sociedad. Los dividendos percibidos por los socios estarán exentos, salvo que el perceptor sea 

una persona jurídica sometida al Impuesto sobre Sociedades o un establecimiento permanente de una 

entidad extranjera, en cuyo caso se establece una deducción en la cuota íntegra, de manera que estas 

rentas tributen al tipo de gravamen del socio. Sin embargo, el resto de las rentas no serán gravadas mientras 

no sean objeto de distribución a los socios. 

 

Tal y como establece la Disposición transitoria novena de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por 

la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión 

en el Mercado Inmobiliario, la entidad estará sometida a un tipo de gravamen especial del 19 por ciento 

sobre el importe íntegro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya 

participación en el capital social de la entidad sea igual o superior a un 5 por ciento, cuando dichos 

dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento. 

No obstante, el gravamen especial no resultará de aplicación cuando los dividendos o participaciones en 

beneficios sean percibidos por otras SOCIMI cualquiera que sea su porcentaje de participación.  

 

Así, la Sociedad procederá a aplicar un gravamen del 0% sobre los dividendos repartidos a los Accionistas, 

debido a que estos cumplen con la condición anterior. 

 

No obstante lo anterior, tal y como se describe en la Nota 2, mediante la Ley 11/2021, de 9 de julio y la 

Orden HFP/1430/2021, de 20 de diciembre, se aprobó un gravamen especial sobre beneficios no 

distribuidos por sociedades anónimas cotizadas de inversión en el mercado inmobiliario dentro del Impuesto 

sobre Sociedades en su modalidad de autoliquidación estando obligados a presentarla las entidades que 

opten por la aplicación del régimen fiscal SOCIMI previsto en la Ley 11/2009 de 26 de octubre siendo el 

beneficio a declarar los beneficios no distribuidos en el ejercicio que procedan de rentas que no hayan 

tributado al tipo general de gravamen del impuesto sobre sociedades, excluyéndose las rentas acogidas al 

periodo de reinversión del art. 6.1.b) Ley 11/2009. Dicho gravamen tiene la consideración de cuota del 

Impuesto sobre Sociedades siendo este del 15% aplicable a los ejercicios fiscales que hayan comenzado a 

partir del 1 de enero de 2021. 

 

5.8 Ingresos y gastos 

 

Los ingresos y gastos se imputan en función del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente 

real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca 

la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la 

contraprestación recibida, deducidos descuentos e impuestos. 

 

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han transferido al 

comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo 

la gestión corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo. 
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Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo. 

En cualquier caso, los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la 

adquisición se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. 

 

Los ingresos por arrendamientos de inmuebles se registran según su devengo, y la diferencia, en su caso, 

entre la facturación realizada y los ingresos reconocidos de acuerdo con este criterio se registran en el 

epígrafe de “Ajustes por periodificación”. 

 

5.9 Provisiones y contingencias 

 

El Administrador Único de la Sociedad en la formulación de las cuentas anuales diferencia entre: 

 

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, 

cuya cancelación es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados 

en cuanto a su importe y/o momento de cancelación. 

 

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, 

cuya materialización futura está condicionada a que ocurra, o no, uno o más eventos futuros 

independientes de la voluntad de la Sociedad. 

 

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad 

de que se tenga que atender la obligación es mayor que de lo contrario. Los pasivos contingentes no se 

reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria, en la 

medida en que no sean considerados como remotos. 

 

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimación posible del importe necesario para 

cancelar o transferir la obligación, teniendo en cuenta la información disponible sobre el suceso y sus 

consecuencias, y registrándose los ajustes que surjan por la actualización de dichas provisiones como un 

gasto financiero conforme se va devengando. 

 

5.10 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental 

 

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en la 

actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimización del impacto medioambiental y la 

protección y mejora del medioambiente, incluyendo la reducción o eliminación de la contaminación futura. 

 

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza no tiene un impacto medioambiental significativo. 

 

5.11 Transacciones con vinculadas 

 

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los 

precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que el Administrador Único de la 

Sociedad considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse 

pasivos de consideración en el futuro. 

 

5.12 Estado de flujos de efectivo 

 

El estado de flujos de efectivo ha sido elaborado utilizando el método indirecto, y en el mismo se utilizan las 

siguientes expresiones con el significado que se indica a continuación: 

 

- Actividades de explotación: actividades que constituyen los ingresos ordinarios de la sociedad, así 

como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversión o financiación. 

 

- Actividades de inversión: actividades de adquisición, enajenación o disposición por otros medios 
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de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes. 

 

- Actividades de financiación: actividades que producen cambios en el tamaño y composición del 

patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotación. 

 

6. Inversiones inmobiliarias 

 

El movimiento habido en este capítulo del balance, así como la información más significativa que afecta a 

este epígrafe, durante los ejercicios 2023 y 2022, ha sido el siguiente: 

 

Ejercicio 2023 

 
  

  

Euros 

Saldo al  
 

Saldo al  

31/12/2022 Adiciones 31/12/2023 

        

Coste:       

Inmuebles para arrendamientos - 2.529.408 2.529.408 

Total coste - 2.529.408 2.529.408 

       

Amortización acumulada:       

Inmuebles para arrendamientos - -12.181 -12.181 

Total amortización acumulada - -12.181 -12.181 

       

Inversiones inmobiliarias netas - 2.517.227 2.517.227 

 

El reparto del coste entre el suelo y el vuelo de los Inmuebles para arrendamiento es como sigue a 

continuación: 

 

 Coste al  

31/12/2023 31/12/2022 

      

Inmuebles para arrendamientos     

Suelo 1.272.593 - 

Vuelo  1.256.815 - 

Total coste 2.529.408 - 

 

El epígrafe de “Inversiones inmobiliarias” recoge el coste neto de los inmuebles que se encuentran en 

condiciones de uso y funcionamiento y están alquilados a través de un contrato de alquiler con opción a 

compra con una duración mínima de 3 años. 

 

Los principales movimientos de este epígrafe durante el ejercicio 2023 han sido los siguientes: 
 

Inversiones: Las inversiones realizadas durante el ejercicio 2023 en inmuebles ascienden a 2.529.409 

euros. Las principales altas registradas en este epígrafe corresponden a las siguientes inversiones: 
 

Fecha adquisición Localización del inmueble Euros (*) 

   

11/01/2023 C/ Turaco, 5. Madrid  262.980 

08/02/2023 C/ Yécora, 61. Madrid  352.339 

29/03/2023 Pº. Estación, 2. Valdemoro (Madrid) 161.364 

10/05/2023 C/ Martell, 40. Madrid 148.383 

01/06/2023 C/ Doctor Ulecia, 8. Pozuelo de Alarcón (Madrid) 317.387 

13/06/2023 C/ Transversal Sexta Marconi, 38. Madrid 295.301 

14/09/2023 C/ Martín López Zubero, 2. Brunete (Madrid) 280.288 

28/07/2023 Avda. Pablo Neruda, 16. Madrid 179.400 

29/09/2023 C/ Rafael Alberti, 39 B Madrid 266.912 

14/11/2023 Carretera de Loeches, 13. Torrejón de Ardoz (Madrid)  265.056 

Total  2.529.408 

(*) Incluye costes de adquisición. 
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Adicionalmente, y tal y como establece la norma, la Sociedad ha procedido a valorar al cierre del ejercicio 

2023 la totalidad de sus inmuebles. Dichas valoraciones, que han sido realizadas por el experto 

independiente Gesvalt Sociedad de Tasación, S.A., no arrojan valores razonables inferiores al valor neto 

contable de las mismas, por lo que la Sociedad no ha registrado deterioro alguno. 

 

El cargo por amortizaciones del ejercicio 2023 ha ascendido a 12.181 euros (0 euros en el ejercicio 2022) y 

se encuentra registrado en el epígrafe de “Amortizaciones del inmovilizado” en la cuenta de resultados de 

la Sociedad. 

 

Medición del valor razonable 

 

La metodología utilizada por el valorador independiente en las valoraciones para determinar el valor 

razonable de las inversiones inmobiliarias ha seguido los principios RICS que, fundamentalmente, emplea el 

descuento de flujos de caja como método de valoración, que consiste en capitalizar las rentas netas de cada 

inmueble y actualizar los flujos futuros, aplicando tasas de descuento de mercado, en un horizonte temporal 

de entre tres y siete años (duración mínima y máxima de los contratos) y un valor residual (precio de ejercicio 

de la opción de compra). Los inmuebles se valoraron de forma individual, considerando cada uno de los 

contratos de arrendamiento vigentes a cierre del ejercicio y la duración de estos. 

 

Las variables claves de dicho método son la determinación de los ingresos netos, la duración de los 

contratos de arrendamiento, el periodo de tiempo durante el cual se descuentan los mismos, la aproximación 

al valor que se realiza al final de cada periodo y la tasa interna de rentabilidad objetivo, utilizada para 

descontar los flujos de caja. 

 

Método del Descuento de Flujos de Caja (DCF) 

 

Se ha empleado el Método del Descuento de Flujos de Caja sobre un periodo de 7 años para llegar al Valor 

de Mercado del inmueble de referencia. El Método del Descuento de Flujos de Caja (DCF) consiste en 

proyectar los flujos de ingresos netos futuros y descontarlos a una tasa determinada (representativa de la 

tasa de rendimiento que un inversionista potencial esperaría de esta propiedad) para llegar a un valor 

presente neto (VPN). 

 

El flujo de ingresos netos se compone de: 

 

- Ingresos brutos del alquiler 

- Valor de salida de la propiedad (valor en reventa al final del horizonte de inversión) 

 

Menos  

 

- Gastos operativos  

- CAPEX o inversiones  

- Gastos de adquisición 

 

La indexación y el crecimiento del mercado se reflejan en el cash flow. Debe destacarse que las suposiciones 

sobre estos dos elementos son las propias estimaciones del valorador basadas en pronósticos, experiencia 

y conocimiento del mercado. 

 

El método de DFC ha sido complementado con el Método de Comparación de otros activos similares en 

venta. 

 

Consideraciones de la Valoración 

 

Método del Descuento de Flujos de Caja (DCF): Para la valoración de los activos se han considerado su 
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estado contractual a fecha de valoración, en cuanto a las rentas generadas y precio de compraventa futura. 

Se ha contrastado estos con la situación de mercado en el momento de la valoración para cada uno de los 

activos. Según la comparativa se ha adoptado un periodo de resolución de contrato y el ejercicio de la 

promesa de compra por parte del inquilino con las condiciones indicadas en el contrato. 

 

Los gastos que se han considerados son los que contienen las cláusulas de los contratos de arrendamiento 

y se han tomado como no recuperables, los gastos de seguro de continente, IBI y gastos de comunidad. Se 

han tenido en cuenta un porcentaje de gastos sobre los ingresos para el mantenimiento y gestión adecuados 

que recaen sobre el arrendador. En el valor de cada unidad residencial se incluyen los valores de los anexos. 

 

Se han considerado las siguientes variables en las proyecciones de flujos de caja: 

 

- Que el inquilino agota la duración del contrato de arrendamiento y que ejerce su opción de compra 

de acuerdo con los términos indicados en los contratos de compromiso de compraventa aportados. 

 

- Horizonte temporal de 7 años. 

 

- Como valor de salida se ha adoptado el precio de venta indicado en cada uno de los contratos de 

compromiso de compraventa descontando la cantidad de las arras entregadas. 

 

- Variación anual del IPC de acuerdo entre el 2 y el 3% anual durante la vida de cada contrato 

respetando el 3% durante todo el año 2024 por decreto gubernamental de carácter estatal. 

 

- No se consideran descuentos en la renta, según contrato de promesa de compraventa.  

 

- No se han considerado incrementos en el precio de venta adoptado, según contrato de promesa 

de compraventa. 

 

- Se considera el importe de las arras entregadas en cada vivienda. 

 

- Gastos de mantenimiento de un 2% anual. 

 

- Gastos de gestión de un 1%. 

 

- Se ha considerado que los gastos de comunidad, IBI y seguro de continente son asumidos por la 

Sociedad, de acuerdo con las cláusulas contractuales.  

 

- Los arrendatarios se hacen cargo de los gastos de los suministros y seguro de responsabilidad 

civil. 

 

- De acuerdo con la práctica habitual del mercado, se ha considerado unos costes de adquisición 

del 2,50%.   

 

- Considerando las características del inmueble y de los arrendamientos, se ha considerado una tasa 

de descuento en cada caso teniendo en cuenta la situación contractual de cada inmueble, su 

localización, tipología, estado y rentabilidad esperadas de mercado, entre otros factores. 

 

Valoración de activos inmobiliarios e impacto en los resultados del ejercicio: 

 

De las valoraciones realizadas no se desprende impacto negativo alguno en la cuenta de resultados de la 

Sociedad al 31 de diciembre de 2023. 

 

Asimismo, de acuerdo con las valoraciones efectuadas, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias 

pone de manifiesto una plusvalía latente no registrada (por comparación entre el valor razonable bruto 






















































