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OCTUBRE DE 2024 

 

 

El presente documento de ampliación reducido (el “Documento de Ampliación” o el “DAR”) ha sido 

redactado de conformidad con lo establecido en el Anexo 2 de la Circular 2/2020, de 30 de julio (la 

“Circular 2/2020”), sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades 

cuyas acciones estén incorporadas a negociación en el segmento BME Growth de BME MTF Equity 

(“BME Growth” o el “Mercado”) y se ha preparado con ocasión de la incorporación a BME Growth de 

las nuevas acciones a emitir en las ampliaciones de capital. 

Los inversores en empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que asumen un 

riesgo mayor que el que supone la inversión en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversión en 

empresas negociadas en BME Growth debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional 

independiente. 

Se recomienda a los accionistas e inversores leer íntegramente el DAR con anterioridad a cualquier 

decisión de inversión relativa a las acciones de nueva emisión de la Sociedad. 

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisión Nacional del Mercado de Valores han 

aprobado o efectuado ningún tipo de verificación o comprobación en relación con el contenido del DAR. 

La responsabilidad de la información publicada corresponde, al menos, a Vivenio Residencial SOCIMI, 

S.A. y sus administradores. El Mercado se limita a revisar que la información es completa, consistente y 

comprensible. 
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid (España), provista de 

N.I.F. A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio 11, 

Hoja M-390614, asesor registrado en BME Growth, actuando en tal condición respecto a la Sociedad, 

entidad que ha solicitado la incorporación al Mercado de las acciones de nueva emisión objeto de la 

ampliación de capital que se describe más adelante, y a los efectos previstos en la Circular 4/2020, de 

30 de julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociación BME Growth de BME MTF Equity 

(“Circular 4/2020”). 

DECLARA 

Primero. Que ha asistido y colaborado con Vivenio Residencial SOCIMI, S.A. (en adelante “Vivenio”, 

la “Sociedad”, la “Compañía”, el “Grupo” o el “Emisor”) en la preparación del presente 

Documento de Ampliación Reducido exigido por la Circular 2/2020 de 30 de julio sobre 

requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones 

estén incorporadas al segmento BME Growth de BME MTF Equity (“Circular 2/2020”). 

Segundo. Que ha revisado la información que el Emisor ha reunido y publicado. 

Tercero. Que el DAR cumple con la normativa y con las exigencias de contenido, precisión y calidad 

que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusión a los inversores. 
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1. INCORPORACIÓN DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO 

INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN 

1.1 Mención a la existencia del Documento Informativo de Incorporación y a que se encuentra 

disponible en las páginas webs de la entidad emisora y del Mercado 

Con ocasión de la incorporación de sus acciones al Mercado con fecha 31 de diciembre de 2018, la 

Sociedad elaboró el correspondiente documento informativo de incorporación al mercado (en adelante, 

“DIIM”), publicado el 24 de diciembre de 2018, de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de 

la Circular 1/2020, de 30 de julio, sobre requisitos y procedimiento aplicables a la incorporación y 

exclusión en el segmento de negociación BME Growth de BME MTF Equity (conforme la misma ha sido 

modificada por la Circular 2/2022, de 22 de julio, la “Circular 1/2020”). 

Con ocasión de las ampliaciones de capital dinerarias llevadas a cabo por la Sociedad en abril 2019, 

octubre 2019, febrero 2020 y octubre 2021 se publicó en las páginas web de BME Growth y de la 

Sociedad, los correspondientes documentos de ampliación reducido (el “DAR abril 2019”, “DAR octubre 

2019” “DAR febrero 2020”) y un documento de ampliación completo (el “DAC octubre 2021”) 

El mencionado DIIM, DARs y DAC, pueden consultarse en las páginas web de la Sociedad 

(www.vivenio.com) y de BME Growth (www.bmegrowth.es), donde, además, se puede acceder a la 

información financiera, información privilegiada y otra información relevante publicada relativa a la 

Sociedad.  

Ambas páginas web, en cumplimiento de la Circular 3/2020 de 30 de julio, de Información a suministrar 

por empresas incorporadas a negociación en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (conforme 

la misma ha sido modificada por la Circular 2/2022, de 22 de julio, la “Circular 3/2020”), recogen todos 

los documentos públicos que se han aportado al Mercado para la incorporación de los valores de la 

Sociedad. 

1.2 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 

Todos los miembros del Consejo de Administración de la Sociedad, a saber, D. Fernando Antonio 

Lacadena Azpeitia, como Presidente del Consejo de Administración, D. Daniel Loureda López, D. Alfonso 

http://www.vivenio.com/


Documento de Ampliación Reducido de Vivenio Residencial SOCIMI, S.A. — Octubre 2024 6/25 

Rafael Torres Villalba, D. Tino Adrian, Mazhinduka, Dª Inés Toper y Renta Corporación Real Estate S.A. 

(en adelante, “Renta Corporación”) (representada por D. David Vila Balta), en nombre y representación 

de la Sociedad, en virtud de los acuerdos adoptados por dicho Consejo en su reunión del 27 de marzo 

de 2024 y 27 de junio de 2024, en ejercicio de la delegación expresa conferida por la Junta General de 

Accionistas Ordinaria celebrada el día 7 de junio de 2023 y 26 de junio de 2024, asumen la 

responsabilidad del contenido del presente Documento de Ampliación, cuyo formato se ajusta al Anexo 

1 de la Circular 2/2020. 

Los miembros del Consejo de Administración de Vivenio, como responsables del presente Documento 

de Ampliación, declaran que la información contenida en el mismo es, según su conocimiento, conforme 

con la realidad y no aprecia ninguna omisión relevante.  

1.3 Identificación completa de la entidad emisora 

Vivenio Residencial SOCIMI, S.A. es una sociedad anónima acogida al régimen de sociedades anónimas 

cotizadas de inversión en el mercado inmobiliario (SOCIMI) con N.I.F. A-87805768, con domicilio social 

situado en la calle de Maria de Molina 54, 3º planta, 28006, Madrid y constituida por tiempo indefinido 

bajo la denominación inicial de Rembrandt Activos Residenciales SOCIMI, S.A., en virtud de la escritura 

elevada a público el día 10 de abril de 2017 ante el Notario de Barcelona, D. Pedro Ángel Casado Martín, 

bajo el número 870 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 35902, 

Folio 11, Hoja M 645030, Inscripción 1ª y fecha 21 de abril de 2017. 

En la Junta de Accionistas de la Sociedad celebrada con fecha 10 de abril de 2017 se acordó el 

acogimiento de la Sociedad al régimen regulado establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la 

que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) 

(en adelante la “Ley de SOCIMIs”), con efectos a partir de la constitución de la misma, por medio de la 

solicitud realizada por D. José Maria Cervera Prat el 2 de mayo de 2017, representando al entonces 

Administrador Único de la sociedad (Renta Corporación). Con fecha 8 de mayo de 2017 se presentó la 

solicitud ante la Agencia Tributaria de acogimiento al régimen de SOCIMI. 

El día 18 de octubre de 2017, la Junta General Extraordinaria de Accionistas acordó la denominación 

social de la Sociedad, pasando a denominarse Vivenio Residencial SOCIMI, S.A. Ambos acuerdos fueron 

elevados a público por medio de escritura otorgada el día 10 de noviembre de 2017 ante el Notario de 

Madrid, D. Ignacio Martínez-Gil Vich, bajo el número 3.257 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro 
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Mercantil de Madrid, con fecha 5 de diciembre de 2017, Tomo 35.936, Folio 84, Sección 8, Hoja M-

645030, Inscripción 10ª. 

El día 12 de septiembre de 2023, el Consejo de Administración, acordó la modificación del domicilio 

social de la Sociedad a la calle María de Molina 54, 3º planta, 28006 de Madrid.  

El objeto social de Vivenio está indicado en el artículo 2º de sus estatutos sociales, cuyo tenor literal a la 

fecha del presente Documento de Ampliación, en consonancia con lo previsto en la Ley de SOCIMIs, es 

el siguiente: 

“ARTÍCULO 2º. – Objeto Social – 

La Sociedad tiene por objeto social, con carácter principal, la realización de las siguientes actividades, 

ya sea en territorio nacional o en el extranjero: 

(a) la adquisición, venta y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su 

arrendamiento. 

(b) La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Cotizadas de Inversión 

en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIs) o en el de otras entidades no residentes en territorio 

español que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen 

similar al establecido para las SOCIMIs 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 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, de Sociedades anónimas cotizadas de inversión en el mercado inmobiliario ( 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. 
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(e) El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose 

como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, 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.  

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos que no pueden 

ser cumplidos por la Compañía. 

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” 

A fecha del presente Documento de Ampliación, Vivenio actúa como sociedad dominante de un Grupo 

de 13 sociedades dependientes. 9 de estas entidades dependientes están acogidas al régimen fiscal 

EDAV (Entidades Dedicadas al Arrendamiento de Viviendas) y el resto de sociedades dependientes se 

encuentran acogidas por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades.   
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2. ACTUALIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN DEL DOCUMENTO INFORMATIVO DE 

INCORPORACIÓN 

2.1 Finalidad de la ampliación de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como 

consecuencia de la incorporación de las acciones de nueva emisión, desglosados en cada 

uno de los principales usos previstos por orden de prioridad de cada uso. Si el emisor 

tiene conocimiento de que los fondos previstos no serán suficientes para todos los usos 

propuestos, se declarará la cantidad y las fuentes de los demás fondos necesarios 

Vivenio tiene como objetivo el desarrollo, la adquisición y la gestión de inmuebles residenciales en alquiler 

en España, con una estrategia enfocada en prestar el mejor servicio a sus inquilinos para convertirla en 

la empresa líder del sector en España y retribuir a sus accionistas mediante la generación e incremento 

de los ingresos recurrentes y la creación de valor mediante la gestión proactiva de su cartera de 

inmuebles.  

Las exigencias que el mercado impone a las sociedades mercantiles requieren que sus órganos de 

gobierno y administración estén en disposición de hacer uso de las posibilidades que les brinda el marco 

normativo para dar respuestas rápidas y eficaces a necesidades que surgen en el tráfico económico. 

Vivenio se encuentra en búsqueda activa permanente de oportunidades de negocio que refuercen su 

cifra de negocios y su EBITDA.  

En este sentido, la Sociedad está valorando la posibilidad de crecer y requiere de fondos para atender 

los compromisos llave en mano que tiene firmados. Para poder aprovechar oportunidades de inversión 

satisfactoriamente y maximizar su rentabilidad, es crucial poder disponer de forma ágil y rápida de 

financiación a través del incremento de fondos propios considerando las actuales condiciones del 

mercado de crédito y que estas oportunidades no se dan con carácter recurrente en el entorno actual de 

mercado. 

Finalidad de las ampliaciones de capital dinerarias sin derechos de suscripción preferente: 

Las ampliaciones de capital objeto de este Documento de Ampliación tienen como finalidad ejecutar los 

acuerdos de las Juntas Generales Ordinarias de Accionistas celebradas el 7 de junio de 2023 y 26 de 

junio de 2024, donde se aprobó, entre otros, delegar en el Consejo de Administración la facultad de 

aumentar el capital social de la Sociedad en una o varias veces y en cualquier momento, dentro del plazo 

de cinco años a contar desde la fecha de celebración de las mencionadas Juntas Generales de 



Documento de Ampliación Reducido de Vivenio Residencial SOCIMI, S.A. — Octubre 2024 10/25 

Accionistas, en cualquier cuantía, hasta la cantidad nominal máxima igual al 50% del capital social de la 

Sociedad en el momento de la celebración de la Junta General, mediante la emisión de nuevas acciones 

ordinarias, con o sin prima de emisión, consistiendo el contravalor en aportaciones dinerarias.  

En este sentido, y al amparo de la delegación conferida en la Junta General de Accionistas celebrada el 

7 de junio de 2023, el Consejo de Administración, con fecha 27 de marzo de 2024, acordó aumentar el 

capital social mediante aportaciones dinerarias y con exclusión del derecho de suscripción preferente por 

un importe nominal de hasta 20.590.254 euros, mediante la emisión de 20.590.254 acciones ordinarias. 

Las nuevas acciones se emitirán por su valor nominal de 1 euro más una prima de emisión de 0,457 

euros por acción, de lo que resulta un precio de suscripción de 1,457 euros por acción. El importe efectivo 

total de la primera ampliación de capital, ascendió a la cantidad de 30.000.000,10 euros, es decir, 

20.590.254 euros en concepto de capital social y 9.409.746 euros en concepto de prima de emisión. 

Asimismo, y al amparo de la delegación conferida en la Junta General de Accionistas celebrada el 26 de 

junio de 2024, el Consejo de Administración, con fecha 27 de junio de 2024, acordó aumentar el capital 

social mediante aportaciones dinerarias y con exclusión del derecho de suscripción preferente por un 

importe nominal de hasta 7.000.000 euros, mediante la emisión de 7.000.000 acciones ordinarias. Las 

nuevas acciones se emitirán por su valor nominal de 1 euro más una prima de emisión de 0,457 euros 

por acción, de lo que resulta un precio de suscripción de 1,457 euros por acción. El importe efectivo total 

de la segunda ampliación de capital, ascendió a la cantidad de 10.199.000 euros, es decir, 7.000.000 

euros en concepto de capital social y 3.199.000 euros en concepto de prima de emisión. 

Destino de los fondos obtenidos: 

Los fondos obtenidos en sendas ampliaciones de capital indicadas en el presente DAR han sido 

destinadas a los pagos finales de tres contratos de compraventa en su modalidad “llave en mano” cuyas 

escrituras de compraventa ser formalizaron en los meses de abril, y julio de 2024. Los pagos finales 

realizados sobre los tres inmuebles totalizaron un importe de aproximadamente 90 millones de euros de 

los que 40,2 millones de euros se originaron por las dos ampliaciones de capital mencionadas y el resto 

de unos 49,8 millones de euros de financiación bancaria disponible de la Compañía. 

Los tres inmuebles están ubicados en las localidades de Madrid, de Torrejón de Ardoz, Villaverde y 

Carabanchel y aportan un total de 517 viviendas libres (sin límites de precio de alquiler) al actual portfolio 

de viviendas del Grupo. 
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2.2 Información privilegiada y otra información relevante disponible. Mención a la existencia 

de las páginas webs de la entidad emisora y del Mercado en las que se encuentra 

disponible la información privilegiada y otra información relevante publicada desde su 

incorporación al Mercado. 

En cumplimiento con lo dispuesto en la Circular 3/2020, de 30 de julio, sobre  información a suministrar 

por empresas incorporadas a negociación en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (“Circular 

3/2020”), toda la información periódica, privilegiada y relevante publicada desde su incorporación a BME 

Growth, está disponible en la página web de la Sociedad (www.vivenio.com), así como en la página web 

de BME Growth (BME Growth | Ficha de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.) donde además se 

puede encontrar la información relativa a la Sociedad y a su negocio.  

Ambas páginas webs, en cumplimiento de la citada Circular 3/2020, recogen todos los documentos 

públicos que se han aportado al Mercado para la incorporación de las acciones de Vivenio. 

2.3 Información financiera. Referencia a las últimas cuentas publicadas por la entidad 

emisora, ya sean cuentas anuales auditadas o información financiera intermedia 

De conformidad con la Circular 3/2020, la Sociedad publicó con fecha 19 de abril de 2024 la información 

financiera auditada elaborada con sujeción a las Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF) 

correspondiente al ejercicio 2023, a saber: 

• Cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 

2023 con su correspondiente informe de auditoría independiente. 

• Cuentas anuales individuales correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2023 

con su correspondiente informe de auditoría independiente. 

Esta información ha sido incluida en el Anexo I  del presente Documento de Ampliación. 

http://www.vivenio.com/
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/VIVENIO_RESIDENCIAL_SOCIMI__S_A__ES0105384004.aspx
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2.4 Información sobre tendencias significativas en cuanto a producción, ventas y costes de 

la entidad emisora, desde la última información de carácter periódico puesta a disposición 

del Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliación. Descripción de todo cambio 

significativo en la posición financiera del emisor durante ese periodo o declaración 

negativa correspondiente. Asimismo, descripción de la financiación prevista para el 

desarrollo de la actividad del emisor 

La última información financiera auditada y publicada por la Sociedad corresponde a las Cuentas Anuales 

de la Sociedad correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023, siendo éstos los 

últimos estados financieros disponibles a la fecha de publicación del presente Documento de Ampliación, 

los cuales fueron formulados por el Consejo de Administración en fecha 27 de marzo de 2024. 

No obstante, a continuación, a modo informativo se adjunta también la cuenta de resultados consolidada 

de la Sociedad correspondiente a los 5 primeros meses finalizados el 31 de mayo de 2024, resaltar que 

esta información financiera no ha sido auditada ni revisada por el auditor. 

 

Cuenta de resultados (€) 31/05/2023* 31/05/2024* 

Importe de la cifra de negocios 16.905.017 21.436.082 

Trabajos efectuados por la empresa para el inmovilizado 106.067 105.936 

Otros ingresos explotación 1.399.678 1.549.636 

Gastos de personal (2.007.357) (2.575.483) 

Otros gastos de explotación (5.388.612) (6.754.894) 

Amortización del inmovilizado (108.520) (272.627) 

Deterioro y ganancias / (pérdidas) por enajenación de 

activos fijos 
(36.756) 1.421.234 

Otros resultados 14.340 52.050 

Resultado de explotación 10.883.857 14.961.935 

Ingresos financieros 24 5.581 

Gastos financieros (3.590.589) (7.415.008) 

Resultado financiero (3.590.565) (7.409.428) 

Cambios valor razonable inversiones inmobiliarias (1.368.020) (2.727.149) 

Otras ganancias o pérdidas 0 (1.474.566) 

Resultado antes de impuestos 5.925.272 3.350.792 

Impuestos (127.277) 3.346.187 

Resultado del ejercicio 5.797.995 6.696.979 

* Información financiera no sujeta a auditoria ni revisión por parte de los Auditores 
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A continuación, comentamos brevemente las variaciones más significativas: 

- Importe de la cifra de negocios: incremento en el 2024 por la entrada en explotación de un mayor 

número de unidades a las existentes el año anterior. 

- Otros gastos de explotación: Incluye gastos y costes exclusiva y directamente imputable a los 

inmuebles. Los más relevantes son: Mantenimiento de inmuebles en general, Reparaciones y 

servicios, gestión, comercialización, desahucios, primas de seguros, suministros de los 

inmuebles, impuestos (fundamentalmente el IBI) y tributos, gastos de comunidad de propietarios 

y de zonas comunes, y otros gastos menores de los inmuebles. 

- Gastos financieros: incremento en el 2024 al haberse incrementado la financiación dispuesta y 

por los incrementos de los tipos de interés variables comparados con el año anterior. 

- Impuestos: incremento en el 2024 asociado a las entidades dependientes del Grupo (ver punto 

1.3. del presente Documento de Ampliación). 

o  Registro del impuesto diferido (teórico) por las valoraciones de activos de las entidades 

del Grupo dependientes que están acogidas al régimen fiscal de EDAV, que genera un 

impuesto diferido por el incremento de la valoración RICS sobre estos activos.  

o Importe relevante de impuesto sobre sociedades (IS) corriente de VIVENIO 

PROMOCION, SL que tributa a régimen general de IS y que se devenga cuando ser 

produce la transmisión de un inmueble desde la promotora a las entidades del grupo 

que están acogidas al régimen EDAV  a precios de mercado. Durante 2023 se transmitió 

la promoción de Málaga de Rio Gargaligas desde VIVENIO PROMOCION a VIVENIO 

OMICROM. 

2.5 Información sobre previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y 

costes futuros. Información respecto al grado de cumplimiento 

La Sociedad no presenta ningún tipo de previsiones o estimaciones sobre ingresos, costes u otras 

magnitudes de negocio. 
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2.6 Declaración sobre el capital circulante 

El Consejo de Administración declara que, después de efectuar el análisis necesario con la diligencia 

debida, dispone de capital circulante (working capital) suficiente para cumplir con las necesidades 

operativas recurrentes de la Sociedad durante los 12 meses siguientes a la fecha de publicación del DAR 

tendiendo en consideración que las ampliaciones de capital del presente Documento están totalmente 

suscritas y desembolsadas. 

2.7 Factores de riesgo. Actualización de los factores de riesgo incluidos en el Documento 

Informativo de Incorporación 

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM de diciembre 

2018, y en los Documentos de Ampliación, los cuales se recomienda leer íntegramente con anterioridad 

a cualquier decisión de inversión relativa a las acciones de la Sociedad. Estos riesgos no son los únicos 

a los que hace frente la Sociedad.  

Además de toda la información expuesta en el presente Documento de Ampliación y antes de adoptar la 

decisión de invertir en acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos 

descritos en el DIIM de diciembre de 2018 y de los Documentos de Ampliación publicados en abril de 

2019, octubre de 2019, febrero de 2020 y octubre 2021, los cuales, de materializarse, podrían afectar de 

manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situación financiera, económica o 

patrimonial del Emisor. 

Además, podría darse el caso de que futuros riesgos actualmente desconocidos o no considerados como 

relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las perspectivas 

o la situación financiera, económica o patrimonial del Emisor. 

A continuación, se reiteran los factores de riesgo más relevantes. La mayoría de ellos incluidos en el 

DIIM: 

Influencia actual de los accionistas mayoritarios 

El Grupo se encuentra controlado, a fecha de publicación del presente Documento de Ampliación, al 

48,83% por Pylades Investments Holding B.V., sociedad íntegramente participada por APG Asset 

Management (compañía holandesa que gestiona fondos de pensiones con alrededor de 500 mil millones 

de activos bajo gestión), y al 48,83% por Aware Super PTY LTD, compañía australiana que gestiona 

fondos de pensiones con alrededor de 125 mil millones de dólares australianos de activos bajo gestión) 
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cuyos intereses pudieran resultar distintos de los intereses de los potenciales nuevos accionistas, que 

mantendrán una participación minoritaria, por lo que no podrán influir significativamente en la adopción 

de acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el nombramiento de los miembros del Consejo de 

Administración. 

Concentración en un tipo de activos 

Prácticamente la totalidad de los activos actuales del Grupo son viviendas destinadas a la primera 

vivienda. Por ello, todos los cambios que se produjeran en dicho sector (condiciones económicas, 

competencia, etc.) afectarían a los activos mantenidos por el Grupo, lo que podría afectar negativamente 

a la situación financiera, resultados o valoración del Grupo. 

Riesgos de la gestión del patrimonio 

La actividad de Vivenio es principalmente la de alquiler de activos inmobiliarios. Una incorrecta gestión 

de esta actividad conlleva un riesgo de desocupación en los inmuebles arrendados. Por lo tanto, si el 

Grupo 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 del nivel de ocupación o las rentas de los inmuebles, 

lo que conllevaría una reducción del margen del negocio, flujos operativos y valoración del Grupo. 

Además, 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 el Grupo 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. 

Nivel de endeudamiento 

A 31 de diciembre de 2023 el ratio Loan to Value, (en adelante “LTV”), del Grupo asciende al 35%, 

considerando el valor de los activos inmobiliarios a 31 de diciembre de 2023 (1.580.416 miles de euros), 
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así como la deuda financiera y tesorería del balance de situación a 31 de diciembre de 2023. El LTV a 

31 de mayo de 2024 es el 40% considerando el valor de los activos inmobiliarios a 31 de diciembre de 

2023 (1.580.416 miles de euros) y la deuda financiera y tesorería del balance de situación a 31 de mayo 

de 2024. Una posible disminución del valor de los activos o un incremento de la deuda financiera del 

Grupo podría incrementar el LTV. 

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no 

fueran suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento afectaría 

negativamente a la situación financiera, resultados o valoración de Vivenio.  

Alguna financiación del Grupo se encuentra sujeta a cláusulas de cumplimiento de ciertas obligaciones 

financieras objeto de la financiación. Si estas cláusulas fuesen incumplidas, el Grupo se vería obligado a 

amortizar anticipadamente la deuda, tal como se hace referencia en el apartado 2.13 del DIIM. 

Riesgo de ejecución de la hipoteca existente sobre parte de los activos inmobiliarios de la Sociedad 

A la fecha del presente Documento de Ampliación, 48 de los 52 activos inmobiliarios propiedad del Grupo, 

se encuentran hipotecados a favor de las entidades financieras que han concedido préstamos. En caso 

de que el Grupo incumpla las obligaciones contractuales de dichos préstamos, las entidades financieras 

podrían ejecutar las garantías, por lo que los activos inmobiliarios hipotecados del Grupo pasarían a ser 

de su propiedad. 

Riesgos de cambios normativos 

La actividad de Vivenio está sometida a disposiciones legales y reglamentarias de orden técnico, 

medioambiental, fiscal y mercantil, entre otras, así́ como a requisitos urbanísticos, de seguridad y de 

protección al consumidor, entre otros. Las administraciones locales y autonómicas pueden imponer 

sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Un cambio significativo en estas 

disposiciones legales y reglamentarias o un cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones 

legales y reglamentarias se aplican, interpretan o se hacen cumplir, podría forzar a la Sociedad a 

modificar sus planes, proyecciones o incluso la gestión de sus inmuebles y, por tanto, a asumir costes 

adicionales, lo que podría afectar negativamente a la situación financiera, económica o patrimonial de la 

Sociedad.  
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3. INFORMACIÓN RELATIVA A LA AMPLIACIÓN DE CAPITAL 

3.1 Número de acciones de nueva emisión cuya incorporación se solicita y valor nominal de 

las mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliación de 

capital. Información sobre la cifra de capital social tras la ampliación de capital en caso 

de suscripción completa de la emisión. En caso de que se trate de un aumento de capital 

con cargo a aportaciones no dinerarias (incluyendo aumentos de capital por 

compensación de créditos), breve descripción de la aportación, incluyendo menciones a 

la existencia de informes de valoración e indicación de la disponibilidad de los mismos 

El capital social previo a estas ampliaciones de capital de la Sociedad ascendía a 704.707.867 euros, 

representado por 704.707.867 acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Todas las acciones tenían 

los mismos derechos económicos y políticos. 

Acuerdos sociales adoptados y número de acciones de nueva emisión  

La Junta General Ordinaria de Accionistas de Vivenio acordó, en su sesión celebrada el 7 de junio de 

2023 y 26 de junio de 2024, facultar al Consejo de Administración para que, de acuerdo con lo previsto 

en el artículo 297.1 b) del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley de Sociedades de Capital (en adelante “Ley de Sociedades de Capital”), pueda 

ampliar el capital social de la Sociedad en una o varias veces y en cualquier momento, dentro del plazo 

de 5 años a contar desde la fecha de celebración de la Junta General, pudiendo ampliar el capital en 

cualquier cuantía, hasta la cantidad nominal máxima igual al 50% del capital social de la Sociedad en el 

momento de la celebración de las mencionadas Juntas Generales de Accionistas. Asimismo, también se 

facultó al Consejo de Administración para realizar los actos necesarios para la ejecución de las 

ampliaciones de capital, y adaptar la redacción final del artículo 5 de los estatutos sociales a la nueva 

cifra del capital social.  

En este sentido, el Consejo de Administración de Vivenio, celebrado el 27 de marzo de 2024, en uso de 

la delegación conferida por la mencionada Junta General de Accionistas celebrada el 7 de junio de 2023, 

acordó aumentar el capital social mediante aportaciones dinerarias y con exclusión del derecho de 

suscripción preferente por un importe nominal de hasta 20.590.254 euros, mediante la emisión de 

20.590.254 acciones ordinarias. Las nuevas acciones se emitirán por su valor nominal de 1 euro más 

una prima de emisión de 0,457 euros por acción, de lo que resulta un precio de suscripción de 1,457 
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euros por acción. El importe efectivo total de la primera ampliación de capital, ascendió a la cantidad de 

30.000.000,10 euros, es decir, 20.590.254 euros en concepto de capital social y 9.409.746 euros en 

concepto de prima de emisión. 

Con fecha 9 de mayo de 2024, se otorgó la escritura de elevación a público de los acuerdos vinculados 

a la Ampliación de capital, declarando ejecutado y cerrado de forma completa el mismo por un importe 

total efectivo de 30.000.000,10 euros (correspondiendo 20.590.254 euros al importe total nominal y 

9.409.746,10 euros al importe total de la prima de emisión), que resultó inscrita en el Registro Mercantil 

de Madrid el pasado día 31 de mayo de 2024 Hoja M-645030, Inscripción 50. Las acciones emitidas en 

el marco de la Ampliación de capital están totalmente suscritas y desembolsadas a fecha del presente 

DAR.   

Y, por otro lado, el Consejo de Administración de Vivenio, celebrado el 27 de junio de 2024, en uso de la 

delegación conferida por la mencionada Junta General de Accionistas celebrada el 26 de junio de 2024, 

acordó aumentar el capital social mediante aportaciones dinerarias y con exclusión del derecho de 

suscripción preferente por un importe nominal de hasta 7.000.000 euros, mediante la emisión de 

7.000.000 acciones ordinarias. Las nuevas acciones se emitirán por su valor nominal de 1 euro más una 

prima de emisión de 0,457 euros por acción, de lo que resulta un precio de suscripción de 1,457 euros 

por acción. El importe efectivo total de la segunda ampliación de capital, ascendió a la cantidad de 

10.199.000 euros, es decir, 7.000.000 euros en concepto de capital social y 3.199.000 euros en concepto 

de prima de emisión. 

Con fecha 15 de julio de 2024, se otorgó la escritura de elevación a público de los acuerdos vinculados 

a la Ampliación de capital, declarando ejecutado y cerrado de forma completa el mismo por un importe 

total efectivo de 10.199.000 euros (correspondiendo 7.000.000 euros al importe total nominal y 3.199.000 

euros al importe total de la prima de emisión), que resultó inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 

pasado día 12 de septiembre de 2024 Hoja M-645030, Inscripción 53. Las acciones emitidas en el marco 

de la Ampliación de capital están totalmente suscritas y desembolsadas a fecha del presente DAR.  

Capital resultante de las ampliaciones de capital  

Como consecuencia de las ampliaciones de capital, el capital social resultante de la Sociedad asciende 

a 732.298.121 euros, representado por 732.298.121 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una 

de ellas. Todas las acciones tienen los mismos derechos económicos y políticos. 
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Incorporación a negociación  

La Sociedad solicitará la incorporación a negociación de las nuevas acciones al segmento BME Growth 

de BME MTF Equity procedentes de las ampliaciones de capital dinerarias en el menor plazo posible 

desde la publicación del presente Documento de Ampliación. 

3.2 Descripción de la fecha de inicio y del periodo de suscripción de las acciones de nueva 

emisión con detalle, en su caso, de los periodos de suscripción preferente, adicional y 

discrecional, así como indicación de la previsión de suscripción incompleta de la 

ampliación de capital 

Habida cuenta de que las Ampliaciones de capital se realizaron con exclusión previa al derecho de 

suscripción preferente de la totalidad de accionistas de la Sociedad a fecha de aprobación de dichas 

Ampliaciones de capital, no resulta aplicable la determinación de un periodo de suscripción preferente. 

3.3 En la medida en que la entidad emisora tenga conocimiento de ello, información relativa 

a la intención de acudir a la ampliación de capital por parte de los accionistas principales 

o los miembros del Consejo de Administración 

Las ampliaciones de capital han sido íntegramente suscritas y desembolsadas por los dos accionistas 

mayoritarios existentes de la Sociedad a la fecha de aprobación de la misma.  

Como resultado de las ampliaciones de capital, los accionistas con participación significativa en el 

accionariado de Vivenio a la fecha del DAR se indican a continuación: 

• Pylades Investments Holding D.V.: 48,83%. 

• Aware Super PTY LTD: 48,83%. 

Las presentes ampliaciones de capital no constituyen una oferta pública de suscripción de valores de 

conformidad con el artículo 35 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se 

aprueba el texto refundido de la Ley de Mercado de Valores (en adelante, “Ley de Mercado de Valores”) 

y con el artículo 38.1 del Real Decreto 1310/2005 al ir dirigida exclusivamente a inversores cualificados 

y/o a menos de 150 personas físicas o jurídicas por Estado Miembro, sin incluir los inversores 

cualificados.  

Las presentes ampliaciones de capital no están dirigidas a personas residentes en los Estados Unidos 

dado que las Acciones Nuevas no constituyen una oferta pública de suscripción y no serán registradas 
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bajo la United States Securities Act de 1993 ni aprobados por la Securities Exchange Commission ni por 

autoridad o agencia de los Estados Unidos de Ámerica. 

 

3.4 Características principales de las acciones de nueva emisión y los derechos que 

incorporan, describiendo su tipo y las fechas a partir de las que sean efectivos. 

Actualización en caso de ser distintas de las descritas en el Documento Informativo de 

Incorporación 

El régimen legal aplicable a las nuevas acciones emitidas en virtud de las ampliaciones de capital 

(“Acciones Nuevas”) es el previsto en la ley española y, en concreto, en la Ley de Sociedades de Capital, 

en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversión, y en el 

Real Decreto 814/2023, de 8 de noviembre, sobre instrumentos financieros, admisión a negociación, 

registro de valores negociables e infraestructuras de mercado. 

Las Acciones Nuevas de la Sociedad estarán representadas por medio de anotaciones en cuenta y se 

hallarán 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.” (en adelante, “Iberclear”) y sus 

entidades participantes (en adelante, las “Entidades Participantes”).. 

Las Acciones Nuevas serán acciones ordinarias nominativas, no existiendo otra clase o seria de acciones 

de la Sociedad, y gozarán de los mismos derechos políticos y económicos que las que están actualmente 

en circulación tras su inscripción en el registro contable de Iberclear y sus Entidades Participantes 

3.5 En caso de existir, descripción de cualquier condición estatutaria a la libre 

transmisibilidad de las acciones de nueva emisión, compatible con la negociación en el 

segmento BME Growth 

No hay restricciones ni condicionamientos a la libre transmisibilidad de las acciones de nueva emisión. 

No obstante lo anterior, serán de aplicación las restricciones a la libre transmisibilidad de las acciones 

previstas en la legislación aplicable y, en particular, en la Ley de Sociedades de Capital y en la Circular 

1/2020 relativas a: (i) acciones nuevas emitidas en virtud de un aumento de capital pendiente de 

inscripción en el Registro Mercantil; (conforme a lo dispuesto en el artículo 34 de la Ley de Sociedades 

de Capital); y (ii) ofertas de adquisición de acciones que puedan suponer un cambio de control (entendido 
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como la adquisición por un accionista determinado de una participación superior al 50% del capital de 

Vivenio). 
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4. OTRAS INFORMACIONES DE INTERÉS 

No aplica. 
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5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES 

5.1 Información relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y 

vinculaciones con el emisor 

Con fecha 11 de abril de 2018 la Sociedad designó a Renta 4 Corporate, S.A. como asesor registrado, 

cumpliendo así con el requisito establecido por la Circular 1/2020, que obliga a la contratación de un 

asesor registrado para el proceso de incorporación a BME Growth, y al mantenimiento de dicho asesor 

registrado en tanto la Sociedad cotice en dicho mercado. 

Como consecuencia de esta designación, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la 

Sociedad en el cumplimiento de la relación de obligaciones que le corresponden en función de la Circular 

4/2020. 

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el consejo de administración de BME Growth como asesor 

registrado el 2 de junio de 2008, según se establece en la Circular 4/2020, figurando entre los primeros 

trece asesores registrados aprobados por dicho mercado. 

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como una entidad anónima 

por tiempo indefinido bajo la denominación social Renta 4 Terrasa, S.A. mediante escritura pública 

otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, y actualmente está inscrita en el Registro 

Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, sección B, Hoja M-390614, con C.I.F. nº A62585849 y 

domicilio social en Paseo de la Habana, 74 Madrid (28036). 

Desde su constitución, la denominación social del asesor registrado se ha modificado en dos ocasiones. 

Con fecha 21 de junio de 2005, Renta 4 Terrasa, S.A. cambió su denominación social por Renta 4 

Planificación Empresarial, S.A. Posteriormente, con fecha 1 de junio de 2007, Renta 4 Planificación 

Empresarial, S.A. cambió su denominación social por Renta 4 Corporate, S.A., denominación actual de 

la sociedad. 

Renta 4 Corporate, S.A. actúa en todo momento, en el desarrollo de su función como asesor registrado 

siguiendo las pautas establecidas en su Código Interno de Conducta, así como la normativa de aplicación 

a BME Growth, y manifiesta que cumple con los procedimientos y mecanismo que aplique para resolver 

posibles conflictos de interés y salvaguardar la independencia en cuanto asesor registrado respecto de 

las sociedades a las que asesore. 
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Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, actúa como 

entidad agente y como proveedor de liquidez. 

La Sociedad, Renta 4 Corporate y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos ninguna 

relación ni vínculo más allá del constituido por el nombramiento como asesor registrado, entidad agente 

y proveedor de liquidez descrito anteriormente. 

5.2 En caso de que el Documento de Ampliación incluya alguna declaración o informe de 

tercero emitido en calidad de experto, se deberá hacer constar, incluyendo el nombre, 

domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el 

tercero tenga con la entidad emisora 

A pesar de que las ampliaciones de capital objeto de este Documento se excluyen los derechos de 

suscripción preferente, se cumplen los requisitos para la no emisión del informe de un experto 

independientes de acuerdo con la LSC ya que los nuevos valores emitidos no alcanzan un importe 

equivalente al 20% del capital social de la sociedad.  

5.3 Información relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de 

incorporación de las acciones de nueva emisión al Mercado  

Además de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento de Ampliación, el 

despacho de abogados Cuatrecasas Gonçalves Pereira SLP, con N.I.F. B59942110 y domicilio en calle 

Almagro 9, 28010, Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad. 

Renta 4 Banco, S.A. es la entidad agente en el proceso de las ampliaciones de capital de la Sociedad. 
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ANEXO I. ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS E INDIVIDUALES CORRESPONDIENTES AL 

PERIODO ANUAL FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023, JUNTO CON EL INFORME DE 

AUDITORÍA 
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INFORME DE AUDITORÍA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN 
AUDITOR INDEPENDIENTE 

A los accionistas de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.: 

Opinión 

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (la 
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de 
diciembre de 2023, la cuenta de resultados, el estado del resultado global, el estado total de cambios 
en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, 
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha. 

En nuestra opinión, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos 
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situación financiera del Grupo a 31 de diciembre 
de 2023, así como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes 
al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de 
Información Financiera, adoptadas por la Unión Europea (NIIF-UE), y demás disposiciones del marco 
normativo de información financiera que resultan de aplicación en España. 

Fundamento de la opinión 

Hemos llevado a cabo nuestra auditoría de conformidad con la normativa reguladora de la actividad 
de auditoría de cuentas vigente en España. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas 
normas se describen más adelante en la sección Responsabilidades del auditor en relación con la 
auditoría de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe. 

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de 
independencia, que son aplicables a nuestra auditoría de las cuentas anuales consolidadas en España 
según lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas. En este sentido, 
no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoría de cuentas ni han concurrido situaciones o 
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado 
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida. 

Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido proporciona una base suficiente y 
adecuada para nuestra opinión. 
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Aspectos más relevantes de la auditoría 

Los aspectos más relevantes de la auditoría son aquellos que, según nuestro juicio profesional, han 
sido considerados como los riesgos de incorrección material más significativos en nuestra auditoría 
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto 
de nuestra auditoría de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formación de 
nuestra opinión sobre éstas, y no expresamos una opinión por separado sobre esos riesgos.  

Valoración de las Inversiones Inmobiliarias 

Descripción  Al 31 de diciembre de 2023, el Grupo tiene registrado en el epígrafe de inversiones 
inmobiliarias un importe de 1.589.647 miles de euros, que corresponden 
principalmente a inmuebles arrendados a terceros. El desglose correspondiente a 
estos activos se detalla en la nota 8 de la memoria consolidada adjunta. El Grupo 
utiliza como política contable el modelo del valor razonable para sus inversiones 
inmobiliarias (NIC 40). Los Administradores de la Sociedad dominante determinan 
con carácter periódico, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias dotando las 
oportunas correcciones por deterioro, cuando el valor de mercado de los activos es 
inferior al valor contable previo de los mismos. El detalle de las diferentes 
metodologías empleadas se encuentra desglosadas en las notas 2.4 y 5.3 de la 
memoria consolidada adjunta.  

Para determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias, los 
administradores toman como valores de referencia la valoración realizada por 
expertos independientes de acuerdo a los estándares de valoración de la Royal 
Institution of Chartered Surveyors “RICS”. La determinación de estos valores 
razonables requiere de la realización de juicios y estimaciones complejos por parte de 
los expertos independientes y de la Dirección del Grupo.  

La relevancia de los importes involucrados y la alta sensibilidad que presentan los 
análisis realizados con respecto a los cambios en las asunciones consideradas por la 
Dirección, como por ejemplo las tasas de descuento o las “yields” de salida, nos ha 
hecho considerar la valoración de las inversiones inmobiliarias como uno de los 
aspectos más relevantes de nuestra auditoría.  
 

Nuestra 
respuesta En relación con esta área, nuestros procedimientos de auditoría han incluido, entre 

otros: 

 Revisión del modelo de valoración utilizado por el experto independiente, en 
colaboración con nuestros especialistas en valoraciones, para una muestra de 
activos, cubriendo el análisis matemático del modelo, el análisis de los flujos de 
caja proyectados proporcionados por la Dirección y la revisión de las tasas de 
descuento y las “yields” de salida utilizadas. 

 Revisión para una muestra de contratos de si los flujos de caja proyectados se 
encuentran en línea con los contratos de arrendamiento vigentes, con rentas de 
mercado en aquellos que se encuentran desocupados total o parcialmente y con 
los resultados actuales de los activos explotados directamente por el Grupo. 

 Revisión de los desgloses incluidos en la memoria consolidada del Grupo 
requeridos por la normativa contable. 
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Otra información: Informe de gestión consolidado 

La otra información comprende exclusivamente el informe de gestión consolidado del ejercicio 2023, 
cuya formulación es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma 
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. 

Nuestra opinión de auditoría sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestión 
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestión consolidado, de conformidad con lo 
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas, consiste en evaluar e 
informar sobre la concordancia del informe de gestión consolidado con las cuentas anuales 
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realización de la auditoría de las 
citadas cuentas, así como en evaluar e informar de si el contenido y presentación del informe de 
gestión consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicación. Si, basándonos en el 
trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a 
informar de ello.  

Sobre la base del trabajo realizado, según lo descrito en el párrafo anterior, la información que 
contiene el informe de gestión consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del 
ejercicio 2023 y su contenido y presentación son conformes a la normativa que resulta de aplicación. 

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relación con las cuentas 
anuales consolidadas 

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales 
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situación financiera 
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demás disposiciones del 
marco normativo de información financiera aplicable al Grupo en España, y del control interno que 
consideren necesario para permitir la preparación de cuentas anuales consolidadas libres de 
incorrección material, debida a fraude o error. 

En la preparación de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad dominante 
son responsables de la valoración de la capacidad del Grupo para continuar como empresa en 
funcionamiento, revelando, según corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en 
funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los 
administradores tienen intención de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista 
otra alternativa realista. 

Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de las cuentas anuales consolidadas 

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en 
su conjunto están libres de incorrección material, debida a fraude o error, y emitir un informe de 
auditoría que contiene nuestra opinión.  

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoría realizada de 
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas vigente en España 
siempre detecte una incorrección material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a 
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse 
razonablemente que influyan en las decisiones económicas que los usuarios toman basándose en las 
cuentas anuales consolidadas. 
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Como parte de una auditoría de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoría 
de cuentas vigente en España, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de 
escepticismo profesional durante toda la auditoría. También: 

 Identificamos y valoramos los riesgos de incorrección material en las cuentas anuales 
consolidadas, debida a fraude o error, diseñamos y aplicamos procedimientos de auditoría 
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecuada 
para proporcionar una base para nuestra opinión. El riesgo de no detectar una incorrección 
material debida a fraude es más elevado que en el caso de una incorrección material debida a 
error, ya que el fraude puede implicar colusión, falsificación, omisiones deliberadas, 
manifestaciones intencionadamente erróneas, o la elusión del control interno. 

 Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar 
procedimientos de auditoría que sean adecuados en función de las circunstancias, y no con la 
finalidad de expresar una opinión sobre la eficacia del control interno del Grupo. 

 Evaluamos si las políticas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las 
estimaciones contables y la correspondiente información revelada por los administradores de 
la Sociedad dominante. 

 Concluimos sobre si es adecuada la utilización, por los administradores de la Sociedad 
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basándonos en la 
evidencia de auditoría obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material 
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la 
capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que 
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atención en nuestro informe 
de auditoría sobre la correspondiente información revelada en las cuentas anuales 
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinión 
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoría obtenida hasta la 
fecha de nuestro informe de auditoría. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden 
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento. 

 Evaluamos la presentación global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales 
consolidadas, incluida la información revelada, y si las cuentas anuales consolidadas 
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la 
imagen fiel. 

 Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relación con la información financiera de las 
entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una opinión sobre las 
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la dirección, supervisión y realización 
de la auditoría del grupo. Somos los únicos responsables de nuestra opinión de auditoría. 

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relación con, entre otras 
cuestiones, el alcance y el momento de realización de la auditoría planificados y los hallazgos 
significativos de la auditoría, así como cualquier deficiencia significativa del control interno que 
identificamos en el transcurso de la auditoría. 
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Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicación a los administradores de la 
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoría de 
las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos 
considerados más significativos. 

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoría salvo que las disposiciones legales o 
reglamentarias prohíban revelar públicamente la cuestión. 

 
  ERNST & YOUNG, S.L. 
  (Inscrita en el Registro Oficial de Auditores 
  de Cuentas con el Nº S0530) 
Este informe se corresponde con el 
sello distintivo nº 01/24/06662 
emitido por el Instituto de Censores 
Jurados de Cuentas de España  

_________________________________ 
  Alfonso Balea López 
  (Inscrito en el Registro Oficial de Auditores 
  de Cuentas con el Nº 20970) 
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INFORME DE AUDITORÍA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR 
INDEPENDIENTE 

A los accionistas de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.: 

Opinión 

Hemos auditado las cuentas anuales de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que 
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de 
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al 
ejercicio anual terminado en dicha fecha. 

En nuestra opinión, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la 
imagen fiel del patrimonio y de la situación financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023, así 
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha 
fecha, de conformidad con el marco normativo de información financiera que resulta de aplicación 
(que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables 
contenidos en el mismo. 

Fundamento de la opinión 

Hemos llevado a cabo nuestra auditoría de conformidad con la normativa reguladora de la actividad 
de auditoría de cuentas vigente en España. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas 
normas se describen más adelante en la sección Responsabilidades del auditor en relación con la 
auditoría de las cuentas anuales de nuestro informe. 

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los 
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoría de las cuentas anuales en España según lo 
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas. En este sentido, no 
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoría de cuentas ni han concurrido situaciones o 
circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado 
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida. 

Consideramos que la evidencia de auditoría que hemos obtenido proporciona una base suficiente y 
adecuada para nuestra opinión. 
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Aspectos más relevantes de la auditoría 

Los aspectos más relevantes de la auditoría son aquellos que, según nuestro juicio profesional, han 
sido considerados como los riesgos de incorrección material más significativos en nuestra auditoría 
de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra 
auditoría de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formación de nuestra opinión sobre éstas, y 
no expresamos una opinión por separado sobre esos riesgos.  

Valoración de las Inversiones Inmobiliarias 

Descripción La Sociedad tiene registrado en el epígrafe de inversiones inmobiliarias, del balance 
al 31 de diciembre de 2023, un importe de 754.418 miles de euros, que 
corresponden principalmente a inmuebles arrendados a terceros. El desglose 
correspondiente a estos activos se encuentra en la nota 7 de la memoria adjunta. Los 
Administradores determinan con carácter periódico, el valor razonable de las 
inversiones inmobiliarias dotando las oportunas correcciones por deterioro, cuando el 
valor de mercado de los activos es inferior al valor neto contable de los mismos. El 
detalle de las diferentes metodologías empleadas se encuentra desglosadas en las 
notas 2.3 y 4.3 de la memoria adjunta. Para determinar el valor razonable de las 
inversiones inmobiliarias, los administradores toman como valores de referencia la 
valoración realizada por expertos independientes de acuerdo a los estándares de 
valoración de la Royal Institution of Chartered Surveyors “RICS”. La determinación de 
estos valores razonables requiere de la realización de juicios y estimaciones 
complejos por parte de los expertos independientes y de la Dirección.  

La relevancia de los importes involucrados y la alta sensibilidad que presentan los 
análisis realizados con respecto a los cambios en las asunciones consideradas por la 
Dirección, como por ejemplo las tasas de descuento o las “yields” de salida, nos ha 
hecho considerar la valoración de las inversiones inmobiliarias como uno de los 
aspectos más relevantes de nuestra auditoría.  
 

Nuestra 
respuesta En relación con esta área, nuestros procedimientos de auditoría han incluido, entre 

otros:  

► Revisión de los modelos de valoración utilizados por los expertos 
independientes, en colaboración con nuestros especialistas en valoraciones, 
cubriendo para una muestra de las valoraciones realizadas por estos, el análisis 
matemático de los modelos, el análisis de los flujos de caja proyectados, así 
como la revisión de las tasas de descuento y las “yields” de salida utilizadas en 
los cálculos. 

► Revisión para una muestra de contratos de si los flujos de caja proyectados se 
encuentran en línea con los contratos de arrendamiento vigentes, con rentas de 
mercado en aquellos que se encuentran desocupados total o parcialmente y con 
los resultados actuales de los activos explotados directamente por la Sociedad. 

► Revisión de los desgloses incluidos en la memoria de la Sociedad requeridos por 
la normativa contable. 

Otra información: Informe de gestión 

La otra información comprende exclusivamente el informe de gestión del ejercicio 2023, cuya 
formulación es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de 
las cuentas anuales. 
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Nuestra opinión de auditoría sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestión. Nuestra 
responsabilidad sobre el informe de gestión, de conformidad con lo exigido por la normativa 
reguladora de la actividad de auditoría de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la 
concordancia del informe de gestión con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad 
obtenido en la realización de la auditoría de las citadas cuentas, así como en evaluar e informar de si 
el contenido y presentación del informe de gestión son conformes a la normativa que resulta de 
aplicación. Si, basándonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones 
materiales, estamos obligados a informar de ello.  

Sobre la base del trabajo realizado, según lo descrito en el párrafo anterior, la información que 
contiene el informe de gestión concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2023 y su 
contenido y presentación son conformes a la normativa que resulta de aplicación. 

Responsabilidad de los administradores en relación con las cuentas anuales 

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que 
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situación financiera y de los resultados de la Sociedad, 
de conformidad con el marco normativo de información financiera aplicable a la entidad en España, 
que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta, y del control interno que consideren necesario 
para permitir la preparación de cuentas anuales libres de incorrección material, debida a fraude o 
error. 

En la preparación de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoración de la 
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, según 
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio 
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intención de liquidar la 
sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista. 

Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de las cuentas anuales 

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto 
están libres de incorrección material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoría que 
contiene nuestra opinión.  

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoría realizada de 
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas vigente en España 
siempre detecte una incorrección material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a 
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse 
razonablemente que influyan en las decisiones económicas que los usuarios toman basándose en las 
cuentas anuales. 

Como parte de una auditoría de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoría 
de cuentas vigente en España, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de 
escepticismo profesional durante toda la auditoría. También: 

 Identificamos y valoramos los riesgos de incorrección material en las cuentas anuales, debida 
a fraude o error, diseñamos y aplicamos procedimientos de auditoría para responder a dichos 
riesgos y obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecuada para proporcionar una base 
para nuestra opinión. El riesgo de no detectar una incorrección material debida a fraude es 
más elevado que en el caso de una incorrección material debida a error, ya que el fraude 
puede implicar colusión, falsificación, omisiones deliberadas, manifestaciones 
intencionadamente erróneas, o la elusión del control interno. 
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 Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar 
procedimientos de auditoría que sean adecuados en función de las circunstancias, y no con la 
finalidad de expresar una opinión sobre la eficacia del control interno de la entidad. 

 Evaluamos si las políticas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las 
estimaciones contables y la correspondiente información revelada por los administradores. 

 Concluimos sobre si es adecuada la utilización, por los administradores, del principio contable 
de empresa en funcionamiento y, basándonos en la evidencia de auditoría obtenida, 
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con 
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para 
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre 
material, se requiere que llamemos la atención en nuestro informe de auditoría sobre la 
correspondiente información revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son 
adecuadas, que expresemos una opinión modificada. Nuestras conclusiones se basan en la 
evidencia de auditoría obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoría. Sin embargo, 
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una 
empresa en funcionamiento. 

 Evaluamos la presentación global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, 
incluida la información revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y 
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel. 

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relación con, entre otras cuestiones, el 
alcance y el momento de realización de la auditoría planificados y los hallazgos significativos de la 
auditoría, así como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el 
transcurso de la auditoría. 

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicación a los administradores de la 
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoría de las cuentas 
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados más significativos. 

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoría salvo que las disposiciones legales o 
reglamentarias prohíban revelar públicamente la cuestión. 

 
  ERNST & YOUNG, S.L. 
  (Inscrita en el Registro Oficial de Auditores 
  de Cuentas con el Nº S0530) 
Este informe se corresponde con el 
sello distintivo nº 01/24/06661 
emitido por el Instituto de Censores 
Jurados de Cuentas de España  

_________________________________ 
  Alfonso Balea López 
  (Inscrito en el Registro Oficial de Auditores 
  de Cuentas con el Nº 20970) 
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