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    DOCUMENTO INICIAL DE ACCESO AL MERCADO AL SEGMENTO DE NEGOCIACIÓN 

BME SCALEUP DE BME MTF EQUITY DE LA TOTALIDAD DE LAS ACCIONES DE 

 

INMOBILIARIA MARBELLA SOCIMI, S.A. 

 

 

Julio de 2025 

 

El presente Documento Inicial de Acceso al Mercado ha sido preparado con ocasión de la incorporación al 

segmento BME Scaleup de BME MTF Equity (en adelante, el “Mercado” o “BME Scaleup”), de la totalidad 

de las acciones de la sociedad Inmobiliaria Marbella SOCIMI, S.A. (en adelante, “Inmobiliaria Marbella”, 

la “Sociedad”, la “Compañía” o el “Emisor”), ha sido redactado de conformidad con el modelo previsto en 

el Anexo de la Circular de BME Scaleup 1/2025, de 10 de abril, sobre los requisitos y procedimiento 

aplicables a la incorporación y exclusión en el segmento de negociación BME Scaleup de BME MTF Equity 

(en adelante, “Circular 1/2025 de BME Scaleup”), designándose a Renta 4 Sigrun, S.A. como Asesor 

Registrado en cumplimiento de lo establecido en la Circular 1/2025 de BME Scaleup y en la Circular de 

BME Scaleup 4/2023, de 4 de julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociación BME Scaleup 

de BME MTF Equity (en adelante, “Circular 4/2023 de BME Scaleup”). 

 

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

mayor que el que supone la inversión en empresas que cotizan en las Bolsas de Valores. La inversión en 

empresas cuyas acciones se encuentran incorporadas a negociación en BME Scaleup debe contar con el 

asesoramiento adecuado de un profesional independiente. 

 

Se recomienda al inversor leer íntegra y cuidadosamente el presente Documento Inicial de Acceso al Mercado 

al segmento de negociación BME Scaleup de BME MTF Equity (el “Documento” o el “DIAM”) con 

anterioridad a cualquier decisión de inversión relativa a los valores negociables de la Sociedad.  

 

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisión Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”) 

han aprobado o efectuado ningún tipo de verificación o comprobación en relación con el contenido de este 

Documento. La responsabilidad de la información publicada corresponde, al menos, a la Entidad Emisora y 

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

comprensible. 
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Renta 4 Sigrun, S.A. con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid y provista de N.I.F. número A-

62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio 11, sección B, 

Hoja M-390614, Asesor Registrado en el segmento de BME Scaleup de BME MTF Equity, actuando en tal 

condición respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporación de sus acciones al Mercado, y a 

los efectos previstos en la Circular 4/2023 de BME Scaleup, 

DECLARA 

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, siguiendo 

criterios de mercado generalmente aceptados, ha comprobado que Inmobiliaria Marbella cumple los 

requisitos exigidos para que sus acciones puedan ser incorporadas al Mercado. 

 

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparación del Documento, exigido por la Circular 

1/2025 de BME Scaleup. 

 

Tercero. Ha revisado la información que la Sociedad ha reunido y publicado, y entiende que cumple con la 

normativa y las exigencias de contenido, precisión y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes 

y no induce a confusión a los inversores.  

 

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las 

obligaciones que Inmobiliaria Marbella ha asumido por razón de su incorporación en el segmento BME 

Scaleup de BME MTF Equity, así como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual 

incumplimiento de tales obligaciones 
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1. INFORMACIÓN GENERAL Y RELATIVA A LA COMPAÑÍA Y A SU NEGOCIO                                                  

1.1. Persona o personas, que deberán tener la condición de administrador, responsables de la información 

contenida en el Documento. Declaración por su parte de que la misma, según su conocimiento, es 

conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omisión relevante 

Todos los miembros del Consejo de Administración de la Sociedad, a saber D. Manuel Álvarez 

Fernández, Javier Álvarez Fernández, Antonio Álvarez Fernández, José Luís Álvarez Fernández y María 

del Carmen Álvarez Fernández, en nombre y representación de la Sociedad, en ejercicio de la delegación 

conferida expresamente por el Consejo de Administración de la Sociedad con fecha 7 de julio de 2025, 

asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento cuyo formato se ajusta al Anexo de la 

Circular de BME Scaleup 1/2025 sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporación y 

exclusión en el segmento de negociación BME Scaleup de BME MTF Equity. 

 

Todos los miembros del Consejo de Administración de la Sociedad como responsables del presente 

Documento declaran que la información contenida en el mismo es, según su conocimiento, conforme con 

la realidad y no incurre en ninguna omisión relevante que pueda afectar a su contenido. 

1.2. Auditor de cuentas de la Sociedad  

Las cuentas anuales individuales correspondientes al periodo comprendido entre el 1 de enero de 2024 y 

31 de diciembre de 2024 han sido auditadas por EUDITA CYE AUDITORES, S.A. domiciliada Málaga, 

calle Granada 46, tercero, letra D con NIF A-29458775, inscrita en el Registro Mercantil de Málaga, al 

Tomo 1.106, Folio 119, sección 21, Hoja MA-1387 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas 

(ROAC) con el número S0569. Las cuentas anuales Pymes del ejercicio 2024 junto con el informe de 

auditoría se adjunta en el Anexo II del presente Documento. 

 

La Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas de la Sociedad, celebrada el 17 de diciembre 

de 2024, nombró a EUDITA CYE AUDITORES, S.A. auditor de cuentas de la Sociedad para llevar a 

cabo la auditoría de sus cuentas anuales de los ejercicios 2024, 2025 y 2026, quedando inscrita la 

designación con fecha 26 de diciembre de 2024 en el Registro Mercantil de Málaga ante el notario D. 

Joaquín Mª Crespo Candela, folio electrónico, hoja MA-185933, inscripción 2. 

1.3. Identificación completa de la sociedad (nombre legal y comercial, datos registrales, domicilio, forma 

jurídica del emisor, código LEI, sitio web del emisor…) y objeto social 

La denominación social actual de la Sociedad es Inmobiliaria Marbella SOCIMI, S.A., aunque en 

presentaciones comerciales se utiliza la referencia “Inmobiliaria Marbella” para referirse a la Sociedad de 

forma abreviada.  

 

El domicilio social actual de la Sociedad está situado en Avenida Arias de Velasco, 31, 29601, Marbella, 

Málaga, (España).  

 

La Sociedad es titular del Número de Identificación Fiscal (N.I.F.) número A-19465525 e Identificador 

de Entidad Jurídica (código LEI, por sus siglas en inglés) número 959800EYQLLXGT5AK773.  
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Inversión en el Mercado Inmobiliario, o la norma que lo sustituya así como los demás 

requisitos establecidos en el artículo 2 de la referida ley. 

 

4) 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. 

 

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

ser cumplidos por esta sociedad. 

 

Las actividades integrantes del objeto social podrán desarrollarse tanto en el territorio nacional como 

en el extranjero.” 

1.4. Descripción general del negocio del emisor, con particular referencia a las actividades que desarrolla, 

a las características de sus productos o servicios y a su posición en los mercados en los que opera. 

Estrategia y ventajas competitivas. 

1.4.1. Historia de la Sociedad 

Inmobiliaria Marbella SOCIMI, S.A., el Emisor, se constituyó el 19 de septiembre de 2024 bajo la denominación 

“IM Marbella Group Real Estate 2024, S.A.” y se encuentra debidamente inscrita en el Registro Mercantil de 

Málaga, en Folio electrónico, Hoja MA-185933, Inscripción 1. La Sociedad es resultado de una compleja 

reorganización empresarial materializada en 2024 mediante la fusión y escisión simultanea de diversas 

compañías del grupo, lo que ha reforzado su estructura patrimonial y su capacidad operativa. 

 

La Sociedad tiene su origen en una empresa familiar que desde 1984 se dedica a la promoción inmobiliaria, venta 

y alquiler de sus propiedades: 

 

• Inmobiliaria Marbella S.L.U.: constituida el 24 de noviembre de 1984 con el nombre 

“Inmobiliaria Marbella, S.A.”, mediante escritura otorgada ante el Notario de Málaga, Don Luis 

Oliver Sacristán, bajo el número 6.313 de protocolo. Se encontraba inscrita en el Registro 

Mercantil de Málaga, en el Tomo 3285, Libro 2198, Folio 95, Hoja MA-13015, Inscripción: 1ª. 

Su objeto social era la adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para 

su arrendamiento. 

 

Con posterioridad, se constituyeron las siguientes sociedades con objetos sociales análogos: 

 

• IM-Propiedades Inmobiliarias 1993, S.L.U.: constituida el 2 de abril de 1993 mediante escritura 

otorgada ante el Notario de Málaga, Don Alfredo García-Bernardo Landeta, bajo el número 75 

de protocolo; se encontraba inscrita en el Registro Mercantil de Málaga en el Tomo 1476, Libro 

389, Folio 27, Hoja MA-14664, Inscripción 1ª. Su objeto social era la adquisición y promoción 

de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. 

 

• IM Jardines San Francisco, S.L.U.: constituida el 20 de agosto de 1993 mediante escritura 

otorgada ante el Notario de Málaga, Don Alfredo García-Bernardo Landeta, bajo el número 696 

de protocolo, se encontraba inscrita en el Registro Mercantil de Málaga en el Tomo 1476, Libro 

389, Folio 33, Hoja MA-14665, Inscripción 1ª. Su objeto social era la adquisición y promoción 

de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. 



 

Documento Inicial de Acceso al Mercado de Inmobiliaria Marbella SOCIMI, S.A. julio 2025 11 

 

 

• Grupo IM Organización Centralizada, S.L.: constituida por tiempo indefinido el día 4 de marzo 

de 2010 ante el Notario de Málaga, Don Joaquín María Crespo Candela, con el número 458 del 

orden de su protocolo, se encontraba inscrita en el Registro Mercantil de Málaga, al Tomo 4749, 

Libro 3657, Folio 51 Hoja MA-104881, Inscripción 1ª. Su objeto social era la adquisición y 

promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. 

 

Como anteriormente se señalaba, en 2024 se realizó una reorganización empresarial que se inició el 16 de 

diciembre de 2024, cuando Grupo IM Organización Centralizada, S.L. (“Sociedad Absorbente”), aprobó una 

operación de fusión por absorción, con efectos contables desde el 1 de enero de 2024, de las sociedades “IM 

Jardines San Francisco, S.L.U.”, “IM-Propiedades Inmobiliarias 1993, S.L.U.” y "Inmobiliaria Marbella, S.L.U." 

(“Sociedades Absorbidas”) quedando las mismas extinguidas mediante su disolución sin liquidación.  

 

La fusión se realizó mediante la adquisición del 100% del capital por la Sociedad Absorbente. Dado que la 

Sociedad Absorbente poseía el 100% del capital social de las Sociedades Absorbidas, la fusión se realizó sin 

ampliación de capital y sin necesidad de emitir nuevas participaciones. Las Sociedades Absorbidas se 

extinguieron sin liquidación, transmitiendo en bloque todo su patrimonio a la Sociedad Absorbente, que asumió 

todos los derechos y obligaciones de las mismas por sucesión universal. 

 

Simultáneamente, se aprobó la escisión total de Grupo IM Organización Centralizada, S.L., que durante el 

proceso de fusión fue sucedida en su denominación por el de “Inmobiliaria Marbella, S.L.” (Sociedad 

Escindida) a favor de las sociedades “Inmobiliaria Marbella Activos e Inversiones, S.L.” e “IM Marbella Grupo 

Real Estate 2024, S.A.” constituidas el 19 de septiembre de 2024. Como consecuencia de dicha operación, el 

patrimonio de la sociedad escindida se ha traspasado en bloque y por sucesión universal a las dos sociedades 

beneficiarias de la escisión, “Inmobiliaria Marbella Activos e Inversiones, S.L.” e “IM Marbella Group Real 

Estate 2024, S.A.” (que adoptó por sucesión el nombre de “Inmobiliaria Marbella, S.A.”), que asumieron 

proporcionalmente los activos y pasivos según lo establecido en el proyecto de escisión. Los socios de la sociedad 

escindida recibieron participaciones y acciones de las nuevas sociedades en proporción a su participación previa, 

sin que se produjera una reducción del capital social de la sociedad escindida, ya que esta se extinguió como 

consecuencia de la escisión. Esta fusión impropia y simultánea escisión total, tiene todos sus efectos contables y 

fiscales desde la fecha 1 de enero de 2024.  

 

Dichas operaciones de modificación estructural fueron elevadas a público el 20 de diciembre de 2024 ante el 

notario de Málaga D. Joaquín María Crespo Candela bajo el número 5697 de su protocolo e inscrita en el Registro 

Mercantil de Málaga con fecha 5 de febrero de 2025, en lo que respecta a “Inmobiliaria Marbella, S.A.”, 

constituida bajo la denominación de “IM Marbella Group Real Estate 2024, S.A.”, en la Hoja MA-185933, 

Inscripción 3ª. 
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A continuación, se presenta un diagrama de la evolución de la estructura: 

La Junta General Extraordinaria celebrada el 16 de diciembre de 2024, aprobó por unanimidad, que, en ejecución 

de la fusión, la Sociedad Absorbente suceda en la denominación a la Sociedad Absorbida “Inmobiliaria Marbella, 

S.L.” y simultáneamente en ejecución de la escisión, IM Marbella Group Real Estate 2024, S.A. suceda a la 

Sociedad Escindida y adopte la denominación “Inmobiliaria Marbella, S.A.” que posteriormente será modificada 

a “Inmobiliaria Marbella SOCIMI, S.A.”. 

 

Por lo tanto, Inmobiliaria Marbella SOCIMI, S.A., esto es, el Emisor, fue constituida bajo la denominación de 

IM Marbella Group Real Estate 2024, S.A. el 19 de septiembre de 2024 por tiempo indefinido con un capital 

social de 60.000 euros, representado por 60.000 acciones de un euro de valor nominal cada una, totalmente 

suscrito y desembolsado por los socios fundadores, mediante escritura elevada a público el 27 de noviembre de 

2024 ante el Notario de Marbella Joaquín María Crespo Candela, bajo el número 4.061 de su protocolo quedando 

inscrita en el Registro Mercantil de Málaga el 27 de noviembre de 2024 hoja MA-185933, inscripción 1ª. 

Conforme a lo establecido en el artículo 1 de los Estatutos Sociales, la actividad principal de la Sociedad es la 

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

 

La Junta General de Accionistas de la Sociedad, celebrada con carácter Universal el día 20 de marzo de 2025, 

acordó delegar, en su caso, al órgano de administración elegir el sistema multilateral de negociación o mercado 

regulado en el que incorporar a cotización las acciones de la Sociedad. Dicho esto, el Consejo de Administración 

de la Sociedad, el día 20 de marzo de 2025 acordó, en su punto 4 del orden del día, solicitar la incorporación a 

negociación en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity. Dichos acuerdos fueron elevados a público el 

20 de marzo de 2025 en virtud de la escritura autorizada ante el Notario de Málaga, Don Joaquín María Crespo 

Candela, con el número 1310 del orden de su protocolo. 

 

La Junta General de Accionistas de la Sociedad, celebrada con carácter Universal el día 30 de abril de 2025 

acordó la distribución de dividendos por importe de 341.281,10 euros. 
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La Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad, celebrada con carácter Universal el día 30 de 

mayo de 2025 acordó aumentar el capital social de la Compañía, que hasta la fecha era de 60.000 euros divididos 

en 60.000 acciones de 1 euros de valor nominal cada una, pertenecientes a una única clase y a una única serie, 

en 4.607.060 euros con cargo a reservas por prima de emisión mediante la emisión de 4.607.060 acciones, 

quedando cifrado en los sucesivos 4.667.060 euros. Dicho acuerdo fue elevado a público mediante escritura el 6 

de junio de 2025 ante el Notario de Málaga Joaquín María Crespo Candela quedando inscrita en el Registro 

Mercantil de Málaga el 26 de junio de 2025 hoja MA-185933, inscripción 6ª.  

 

La Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad, celebrada con carácter Universal el día 30 de 

mayo de 2025 acordó aumentar el capital social de la Compañía, que hasta la fecha era de 4.667.060 euros 

divididos en 4.667.060 acciones de 1 euros de valor nominal cada una, pertenecientes a una única clase y a una 

única serie, en 332.940 euros con cargo a aportaciones dinerarias mediante la emisión de 332.940 acciones, 

quedando cifrado en los sucesivos 5.000.000 euros. Dicho acuerdo fue elevado a público mediante escritura el 6 

de junio de 2025 ante el Notario de Málaga Joaquín María Crespo Candela quedando inscrita en el Registro 

Mercantil de Málaga el 26 de junio de 2025 hoja MA-185933, inscripción 6ª.  

1.4.2. Activos de la Sociedad 

A la fecha del presente Documento, el portfolio de Inmobiliaria Marbella se compone de 196 activos 

dedicados a viviendas, locales comerciales, trasteros, garajes y naves logísticas, con una superficie bruta 

alquilable de 27.873 m2 (12.397 m2 excluyendo terrenos y solares sin edificar). 

 

Todos los activos están repartidos geográficamente en la ciudad de Málaga, excepto 1 solar ubicado en el 

municipio de San Andrés de Rabanedo (León). 

 

A continuación, se desglosa la cartera de activos de la Sociedad, cuya valoración a fecha del presente 

Documento asciende 20.553.154 euros (19.338.220 euros excluyendo terrenos y solares sin edificar) 

conforme los informes de valoración de Gesvalt (para más información, ver apartado 1.6.): 

 

  Tipología 
N. de 

unidades 

Superficie 

(m2) 
Valor a 31.12.24 

Activos principales         

Edificio residencial - San 

Francisco-10 

28 viviendas, 29 garajes y 1 

trastero 
58 3.539 6.882.500 € 

San Francisco 

10 locales comerciales y 10 

viviendas, 20 garajes y 13 

trasteros 

53 2.376 4.297.200 € 

VillaCasa Marbella Villa y parcela 1 2.487 2.240.000 € 

Otros activos         

Trasteros  Trasteros  24 694 1.164.800 € 

Locales Locales comerciales 11 1428 2.314.620 € 

Viviendas Viviendas 4 389 996.000 € 

Garajes Garajes 34 922 618.800 € 

Oficinas Oficinas 4 347 534.300 € 

Nave Industrial Platino Nave industrial 1 215 290.000 € 

Otros - Solares y Terrenos 
Solares y aprovechamiento 

urbanístico 
6 15.476 1.214.933 € 

Total 196  27.873 20.553.154 € 

Total (excluyendo solares y terrenos)     19.338.220 € 
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A fecha del presente Documento la cartera inmobiliaria de la Sociedad está compuesta por 196 activos: 

83 plazas de garajes (representando el 42%), 43 viviendas (representando el 22%) 37 trasteros y 1 

conjuntos de trasteros (representando el 19%), 21 locales comerciales (representando el 11%), 4 oficinas, 

5 suelos y 1 aprovechamiento urbanístico y 1 nave.  

Todos los inmuebles de la Sociedad están arrendados a excepción de 6 locales comerciales, 2 oficinas y 

un garaje, por lo tanto, el porcentaje de ocupación a fecha del presente documento es del 92% 

1.4.3. Modelo de negocio y política de inversión 

La Compañía puede definirse como una “Compañía patrimonial familiar” y su actividad consiste en 

invertir en activos inmobiliarios en el mercado español destinados a la obtención de rentas a largo plazo.  

 

Estos activos inmobiliarios son principalmente viviendas, locales comerciales, oficinas, plazas de 

aparcamiento y solares destinados a futuras promociones inmobiliarias y a su arrendamiento. 

 

A fecha del DIAM, la Compañía está gestionada internamente a través de su propio personal compuesto 

por 1 empleado por cuenta ajena, 5 autónomos societarios y 2 autónomos colaboradores (la sección 1.14 

de este DIAM incluye información adicional sobre empleados) y, en última instancia, por el Consejo de 

Administración, no habiendo externalizado ninguna tarea relacionada con el funcionamiento diario del 

negocio. 

 

Con sede central en Marbella, ha desarrollado proyectos emblemáticos como el Conjunto San Luis en 

Sabinillas, las Terrazas de Bel Air en Estepona, así como los edificios España, Vázquez Clavel y 

Complejo Residencial de varios edificios denominados “San Francisco” en el núcleo urbano de Marbella. 

En la actualidad, destaca especialmente la VillaCasa Marbella, una propiedad exclusiva destinada al 

alquiler vacacional, así como el edificio residencial San Francisco-10, situado estratégicamente también 

en el núcleo urbano de la ciudad.  

 

La Sociedad mantiene un fuerte compromiso con la calidad, ofreciendo soluciones habitacionales 

innovadoras y sostenibles, lo que la posiciona como socio estratégico de particulares e inversores que 

buscan activos inmobiliarios en la Costa del Sol. 

 

El modelo de la Compañía consiste en maximizar los ingresos por alquileres a largo plazo, así como la 

rentabilidad de los activos de su propiedad, ofreciendo a los inversores la posibilidad de invertir en activos 

reales de variada tipología en el mercado inmobiliario español con el mínimo riesgo posible. Además, 

dada la vocación de la Compañía hacia la tipología de tenencia de activos, no se prevén desinversiones 

salvo operaciones oportunistas. 

 

La estrategia de inversión de la Compañía se orienta hacia la identificación y análisis de oportunidades 

que contribuyan a enriquecer y ampliar su cartera de activos, con un enfoque particular en la constitución 

de un patrimonio inmobiliario destinado al alquiler a largo plazo. En este marco, los activos objetivos de 

la estrategia son: 

 

• Suelos urbanísticamente destinados a la promoción de inmuebles de uso residencial, 

vacacional, comercial o de oficinas, e industrial, 

• Inmuebles ya construidos, listos para su arrendamiento, e 



 

Documento Inicial de Acceso al Mercado de Inmobiliaria Marbella SOCIMI, S.A. julio 2025 15 

 

• Inmuebles que necesiten de un moderado proceso de rehabilitación.  

• Locales comerciales y garajes destinados al alquiler 

• Otros tipos de suelos 

 

La estrategia a futuro de la Compañía será la inversión en activos ubicados en el territorio nacional, sin 

descartar la inversión en activos situados en el extranjero si las circunstancias lo aconsejan.   

 

Ventajas competitivas de la Sociedad 

 

Entre las principales ventajas competitivas de la Sociedad cabe destacar las siguientes: 

• La localización de los inmuebles propiedad de la Sociedad, principalmente en la provincia de 

Málaga, con mucho atractivo turístico y con una demanda creciente de vivienda en alquiler. 

• Dispersión de la cartera de activos de la Sociedad, lo que supone una diversificación de la fuente 

de ingresos y provee de visibilidad de ingresos recurrentes largo plazo. 

• Los órganos de administración de la Sociedad, que cuentan con extensa experiencia en el sector 

inmobiliario y financiero, tal y como se detalla en los apartados 1.4.1 y 13.2 de este Documento. 

1.5. Necesidades de financiación del emisor para llevar a cabo su actividad. Se incluirán las últimas 

operaciones de financiación llevadas a cabo. 

La Sociedad actualmente no dispone de financiación bancaria ni tiene previsto hacerlo en el corto plazo. 

 

Sin embargo, para cumplir con los requisitos del Régimen SOCIMI y alcanzar un capital social de 5 

millones de euros, la Sociedad ha realizado una ampliación de capital por importe de 332.940 euros. 

 

Desde su constitución, la Sociedad ha realizado una ampliación de capital dineraria: 

 

• Ampliación de capital, aprobada por la Junta General Extraordinaria de la Sociedad, celebrada 

el día 30 de mayo de 2025, por importe de 332.940 euros con cargo a aportaciones dinerarias, 

mediante la emisión de 332.940 acciones de nueva creación de un euro de valor nominal sin 

prima de emisión quedando cifrado en los sucesivo 5.000.000. Dicho acuerdo fue elevado a 

público mediante la escritura el 6 de junio de 2025 ante el Notario de Málaga, Joaquín María 

Crespo Candela, número 2781 de su protocolo.  

1.6. Informe de valoración realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios 

internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya 

realizado una colocación de acciones o una operación financiera que resulten relevantes para 

determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratación de las acciones de la 

Sociedad 

En cumplimiento con lo previsto en la Circular 1/2025 de BME Scaleup, la Sociedad ha encargado a 

GESVALT SOCIEDAD DE TASACIÓN, S.A. (“Gesvalt”) una valoración de mercado independiente de 

sus acciones a 31 de diciembre de 2024. Una copia del mencionado informe de valoración de fecha 3 de 

julio de 2025 se adjunta como Anexo II al presente DIAM. BME Scaleup no ha verificado ni comprobado 

la metodología y cálculos realizados ni el resultado de la valoración del citado informe. El informe se ha 

elaborado a petición del Emisor y tiene el consentimiento para su inclusión. Además, la información se 
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ha reproducido con exactitud y no se omite ningún hecho que pueda arrojar información inexacta o 

engañosa. 

   

Para la emisión de esta valoración, Gesvalt se ha basado, principalmente, en: 

 

i) La valoración de los activos a 31 de diciembre 2024.  

ii) Los estados financieros auditados a 31 de diciembre de 2024. 

iii) Estimación de los costes de estructura (2025-2029). 

iv) Valor neto contable de los activos en la cuenta de inversiones inmobiliarias e inmovilizado 

material. 

 

Adicionalmente, a la información proporcionada por la Compañía, Gesvalt ha utilizado: 

 

i) Bases de datos e informes de valoración elaborados recientemente por Gesvalt Sociedad de 

Tasación, S.A. 

ii) Datos de mercado – Sector Retail 4˚ trimestre 2024 – CBRE. 

iii) Información pública de instituciones oficiales: Instituto Nacional de Estadística, Banco de 

España, Ministerio de Economía y Hacienda, etc. 

iv) Información financiera macroeconómica facilitada por Aswath Damodaran en su página web. 

Metodología 

La metodología empleada por Gesvalt en la valoración de las acciones de la Sociedad es el “Triple NAV”. 

Con base en el método NAV, se calcula el valor de la Sociedad a partir de la suma del valor de mercado 

de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiera, y otros ajustes sobre el valor razonable de 

activos y pasivos. Para la aplicación de este método es necesario obtener un valor de mercado para cada 

activo relevante utilizando uno o varios enfoques. 

 

a.) Identificación de Activos Relevantes 

Se procede a analizar aquellos activos que estiman que poseen un valor en el mercado distinto al que 

aparece en el balance: 

o Inversiones inmobiliarias: bajo esta categoría se encuentran los activos sujetos a una valoración 

independiente. 

o Existencias: los suelos y aprovechamientos urbanísticos están sujetos a una valoración 

independiente.  

 

b.) Ajustes de Valor de Mercado 

Gesvalt se centra en evaluar elementos específicos de las inversiones inmobiliarias. Se han realizado 

valoraciones independientes, estableciendo un rango de valores para las propiedades con una variación 

de +/- 5.00%. 

A continuación, se presenta una lista de las inversiones inmobiliarias y propiedades de la Compañía, sus 

valores en libros y de mercado, así como la diferencia bruta (ganancias/pérdidas de capital) derivada de 

ellas: 
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  Tipología 
N. de 

unidades 

Superficie 

(m2) 

Valor a 

31.12.24 

Valor Neto 

Contable (€) 

Diferencia 

(€) 

Activos principales             

Edificio residencial - 

San Francisco-10 

28 viviendas, 29 

garajes y 1 trastero 
58 3.539 6.882.500 € 690.660 € 6.191.840 € 

San Francisco 

10 locales 

comerciales y 10 

viviendas, 20 garajes 

y 13 trasteros 

53 2.376 4.297.200 € 1.330.869 € 2.966.331 € 

Villa unifamiliar - 

VillaCasa Marbella 
Villa y parcela 1 2.487 2.240.000 € 505.937 € 1.734.063 € 

Otros activos             

Trasteros  Trasteros  24 694 1.164.800 € 272.479 € 892.321 € 

Locales Locales comerciales 11 1428 2.314.620 € 104.539 € 2.210.081 € 

Viviendas Viviendas 4 389 996.000 € 281.017 € 714.983 € 

Garajes Garajes 34 922 618.800 € 142.255 € 476.545 € 

Oficinas Oficinas 4 347 534.300 € 115.613 € 418.687 € 

Nave Industrial Platino Nave industrial 1 215 290.000 € 202.286 € 87.714 € 

Otros - Solares y 

Terrenos 

Solares y 

aprovechamiento 

urbanístico 

6 15.476 1.214.933 € 495.499 € 719.434 € 

Total   196 27.873 20.553.154 € 4.141.154 € 16.411.999 € 

Para aplicar el procedimiento de valor neto ajustado por el valor de mercado de las inversiones 

inmobiliarias, es importante aislar aquellos activos que tienen un valor de mercado diferente al que figura 

en el balance (valor en libros). Esto se refiere a las inversiones inmobiliaria mantenidas al 31 de diciembre 

de 2024. Gesvalt ha emitido un informe de valoración independiente de los activos de la Compañía, con 

fechas 28 de febrero de 2025. 

c.) Ajustes por costes de estructura 

Para calcular el valor neto, la Compañía debe asumir ciertos costes de estructura para la gestión de la cartera. 

A excepción de los gastos de cotización a BME Scaleup, todos los demás costes se han incluido en la valoración 

de los activos inmobiliarios. 

Estos gastos corresponden a los costes asociados con la incorporación y el mantenimiento de las acciones en 

el BME Scaleup y han sido proporcionados por la Compañía. Se ha estimado un valor terminal para el final 

del período basado en la continuidad operativa de la Compañía. 

El tipo de descuento aplicable se ha calculado como la media ponderada de los tipos de descuento aplicables a 

los activos inmobiliarios de la cartera. 

Para el final del ejercicio financiero, se ha estimado el valor terminal según la empresa como empresa en 

funcionamiento. 
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La proyección de los costes de estructura es la siguiente: 

 2025 2026 2027 2028 2029 n+1 

Costes Totales 126.250 € 39.591 € 40.382 € 41.190 € 42.014 € 42.854 € 

Prorratear 1 1 1 1 1  

Tasa de Descuento 7,11% 7,11% 7,11% 7,11% 7,11% 7,11% 

Factor de Descuento 0,9336 0,8716 0,8138 0,7597 0,7093 0,7093 

Valor Terminal      838.392 € 

Valor Presente de Costes 117.868 € 34.508 € 32.861 € 31.293 € 29.800 € 594.658 € 

Valor Presente Coste 

Acumulado 
117.868 € 152.376 € 185.237 € 216.530 € 246.330 € 840.988 € 

Como se ha mencionado anteriormente, para proporcionar un rango de valores, Gesvalt ha calculado un rango 

inferior y uno superior para los costes de estructura basándose en las siguientes suposiciones: 

o Variación de +/- 0,50% en la tasa de descuento aplicada a los activos. 

o Variación de +/- 0,50% en la tasa de crecimiento perpetuo (g) 

El resultado es el siguiente: 

  g 

 829.084 € 1,50% 2,00% 2,50% 

Tasa de Descuento  

(k) 

6,61% 857.702 € 923.704 € 1.005.759 € 

7,11% 788.002 € 840.988 € 905.464 € 

7,61% 729.651 € 772.947 € 824.714 € 

d.) Resultado de Valoración  

Con base en la información proporcionada, las valoraciones realizadas y el proceso de valoración descrito en 

las secciones anteriores, el valor de Inmobiliaria Marbella SOCIMI, S.A., se determinaría de la siguiente 

manera: 

NNAV (31/12/2024)  BAJO MEDIO ALTO 
     

Valor en libros del patrimonio neto  5.107.906 € 5.107.906 € 5.107.906 € 

Plusvalías (+) / Minusvalías (-)  14.719.521 € 16.411.388 € 18.449.314 € 

Inversiones Inmobiliarias  14.125.755 € 15.768.226 € 17.756.755 € 

Existencias  593.766 € 643.163 € 692.559 € 
     

Impuestos (0%) *  - - - 
     

Costes de estructura  729.651 € 840.988 € 1.005.759 € 
     

Valor Patrimonio Neto Ajustado (NNNAV)  19.097.776 € 20.678.306 € 22.551.461 € 

* Los pasivos por impuesto diferido podrían materializarse en caso de una eventual enajenación de activos 

prevista en el corto plazo. No obstante, dado que no se anticipa dicha realización efectiva, estos no han sido 

considerados en el presente análisis de valoración. 
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Hechos posteriores con impacto en la valoración 

Con fecha 27 de mayo de 2025 la Sociedad ha pagado un dividendo por importe de 341.281 euros.  

Con fecha 30 de mayo 2025, la Sociedad ha realizado una ampliación de capital por importe de 4.607.060 

euros con cargo a reservas por prima de emisión, mediante la emisión de 4.607.060 acciones de un euro 

de valor nominal, pasando el número de acciones de 60.000 a 4.667.060 de acciones. 

Con fecha 30 de mayo 2025, la Sociedad ha realizado una ampliación de capital por importe de 332.940 

euros con cargo a aportaciones dinerarias, mediante la emisión de 332.940 acciones de un euro de valor 

nominal, pasando el número de acciones de 4.667.060 a 5.000.000 de acciones. 

Por lo tanto, la valoración de la Sociedad teniendo en cuenta los hechos posteriores, sería la siguiente: 

NNAV (31/12/2024)  BAJO MEDIO ALTO 
     

Valor en libros del patrimonio neto  5.107.906 € 5.107.906 € 5.107.906 € 

Plusvalías (+) / Minusvalías (-)  14.719.521 € 16.411.388 € 18.449.314 € 

Inversiones Inmobiliarias  14.125.755 € 15.768.226 € 17.756.755 € 

Existencias  593.766 € 643.163 € 692.559 € 
     

Impuestos (0%) *  - - - 
     

Costes de estructura  729.651 € 840.988 € 1.005.759 € 
     

Valor Patrimonio Neto Ajustado (NNNAV)  19.097.776 € 20.678.306 € 22.551.461 € 

Ajustes hechos posteriores  (8.341) (8.341) (8.341) 

Reparto dividendo  (341.281) (341.281) (341.281) 

Ampliación de capital  332.940 332.940 332.940 

Valor Patrimonio Neto Ajustado Post 

hechos posteriores 
 19.089.435 20.669.965 22.543.120 

Número de acciones  5.000.000 5.000.000 5.000.000 

Valor por acción  3,82€ 4,13€ 4,51€ 

* Los pasivos por impuesto diferido podrían materializarse en caso de una eventual enajenación de activos 

prevista en el corto plazo. No obstante, dado que no se anticipa dicha realización efectiva, estos no han sido 

considerados en el presente análisis de valoración. 

Fijación del precio de incorporación al segmento BME Scaleup 

Tomando en consideración el informe de valoración independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de 

diciembre de 2024 realizado por Gesvalt, y los hechos posteriores al mismo, el Consejo de Administración 

de Inmobiliaria Marbella celebrado el 7 de julio de 2025 ha fijado un valor de referencia de cada una de 

las acciones de la Sociedad en circulación en 4,00 euros, lo que supone un valor total de la Compañía de 

20.000.000 de euros. 
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1.6.1. Descripción de los activos inmobiliarios, situación y estado, periodo de amortización, concesión o 

gestión, junto con un informe de valoración de los mismos realizado por un experto independiente 

de acuerdo con los criterios internacionalmente aceptados. 

A fecha del Presente Documento, la cartera de activos de la Sociedad se compone de 196 activos, 

principalmente viviendas, locales comerciales, oficinas, plazas de aparcamiento y solares destinados a 

futuras promociones inmobiliarias y a su arrendamiento. Todos los activos están ubicados en España 

(véase Anexo III del presente Documento). 

Informe de valoración de activos inmobiliarios 

El informe de valoración de los activos inmobiliarios de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024, realizado 

por Gesvalt se encuentra en el Anexo III del presente Documento Informativo. La fecha de emisión de 

dicho informe ha sido 28 de febrero de 2025 y se ha realizado de acuerdo con los Professional Valuation 

Standards de la Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) publicadas en el libro rojo global.  

La metodología utilizada para calcular el valor del mercado de los activos es la de Descuento de Flujos 

de Caja (“DCF”) sobre un periodo de 10 años. Este método consiste en proyectar los flujos netos futuros 

y descontarlos a una determinada tasa de descuento para llegar al valor de mercado de referencia. 

Adicionalmente, se ha empleado el Método Comparativo. 

Principales consideraciones de la Valoración: 

• Renta: según información aportada por el cliente. Una vez acabado el contrato se aplica la renta 

de mercado. 

• Revisión: la renta se revisa a IPC con carácter anual. 

• Gastos: se ha asumido que los gastos de suministros, consumos y demás gastos son por cuenta 

del propietario. 

• IBI: Se ha asumido que corre a cuenta del propietario. 

• Realquiler: se han establecido 2 meses de realquiler y un contrato de 7 años para las viviendas, 

el resto de los activos 5 años. 

• En los casos que acaban los contratos antes de la fecha de valoración, Gesvalt ha asumido 1 año 

más de contrato.  

Indexación 

Las tarifas de alquiler se ajustarán anualmente según el IPC español. La proyección para los próximos 10 

años incluye estimaciones del 3,00% para el primer año, el 2,50% para el segundo, y el 2,0% para el 

tercero y los años subsiguientes, sin tener en cuenta un crecimiento de las rentas del alquiler. 

Costes de Adquisición: 

Se han considerado costes de adquisición del 2,50% del valor de mercado bruto obtenido, 

correspondientes a los gastos incurridos en la compra del activo, tales como impuestos de timbre, 

honorarios de agente y costos legales. 
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Exit Yield 

Los Exit Yield considerados varían entre el 4,50% y el 7,50%, dependiendo de la tipología de la propiedad 

y su ubicación. 

Tasa de Descuento 

Las tasas de descuento consideradas varían entre el 6,50% y el 9,50%, dependiendo de la tipología de la 

propiedad y su ubicación. 

Conclusión a la valoración de los activos: 

Como resultado del análisis realizado y a juicio profesional de Gesvalt, el Valor de Mercado de la cartera de 

activos inmobiliarios de Inmobiliaria Marbella, a 31 de diciembre de 2024, asciende a 20.553.154 euros.  

A continuación, se presenta una descripción de aquellos activos inmobiliarios que representan ≥10% del 

valor total de la cartera, y en conjunto representan aproximadamente el 63,4% del valor total de la cartera: 

(i) Edificio residencial denominado “San Francisco-10”, en calle Carlos III, nº 10, de Marbella 

Se trata de un edificio de alquiler residencial formado por 28 viviendas repartidas en 4 plantas, 

29 aparcamientos y 1 trastero, que incluye en su planta baja como zonas comunes además de su 

recepción, un gimnasio y un club social, su ruedo está conformado por amplios Jardines y 

diversas fuentes, además de un acceso a pista de pádel y zona de piscina. El total de metros 

construidos sobre rasante asciende a 2.732 m2, destinados a residencial y sus zonas comunes, y 

807 m2 en planta de sótano destinados a aparcamientos. 

El inmueble está localizado en el casco urbano de la zona norte-centro de Marbella ciudad, en la 

calle Carlos III, nº 10, edificio residencial denominado “San Francisco-10”, estando el edificio a 

15 minutos andando del centro de la ciudad, tratándose de una zona residencial se encuentra 

perfectamente conexionado con la ciudad por medio de la Avda. Arias de Velasco, conectada a 

transporte público por la línea 6 de autobuses, y se puede acceder andando por todos sus puntos 

cardinales hacia cualquier destino: colegios, institutos, supermercados, etc. 

 

La construcción del inmueble finalizó en 2004, comenzando su comercialización en alquiler de 

larga temporada en abril de 2005. Se encuentra en perfecto estado puesto que tiene un 

mantenimiento integral diario de limpieza, mantenimiento de las viviendas, así como de sus 

jardines. Las prestaciones de zonas comunes para los residentes y las calidades constructivas le 

hacen ser un edificio singular que mantiene un standing medio-alto. 

 

El edificio ha estado ocupado al 100% en los últimos 15 años, con residentes de larga duración. 

En 2024, la renta bruta anual ascendió a 331.897 euros. 

 

De conformidad con el informe de valoración emitido por Gesvalt el 28 de febrero de 2025, el 

activo tiene un valor de mercado a 31 de diciembre de 2024 de 6.882.500 de euros. A fecha del 

presente Documento, el activo está libre de cargas. 
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(ii) Villa unifamiliar – VillaCasa Marbella 

Villa unifamiliar destinada al alquiler vacacional formada por 3 viviendas que se engloban en la 

misma construcción, incluye en su planta baja zonas comunes con amplios jardines, 3 piscinas, 

una zona construida de recepción, zona social, de juegos y deportiva en la que se incluye una de 

las piscinas (interior-climatizada), así como un aparcamiento. El total de metros construidos 

sobre rasante asciende a 600 m2, y unos 1.000 m2 de zonas de jardines, piscinas y aparcamiento. 

 

El inmueble está localizado en la entrada a Marbella por el Este, en el Camino Cristo de los 

Molinos, al lado dispone de una parada de autobuses (línea 6B), estando a 4 minutos andando a 

la Playa El Pinillo (durante estos últimos años con bandera azul y una de las más concurridas de 

la ciudad), a 5 minutos en coche al centro de la ciudad; se arrienda de forma completa con una 

capacidad oficial de 28 personas, lo que la hace muy atractiva para grandes grupos familiares, 

de amigos, de celebraciones prebodas, etc. 

 

Fue reformada en 2015 para su destino comercial, volviéndose a mejorar sus condiciones a 

principios de 2020 (finalizando justo antes de la pandemia COVID). Comenzó su 

comercialización como alquiler vacacional a mediados de 2015. 

 

El edificio ha tenido una buena ocupación comercializándose por las principales plataformas 

vacacionales. Durante estos últimos años, los ingresos anuales del inmueble han supuesto una 

media de 185.000 euros anuales.  

 

De conformidad con el informe de valoración emitido por Gesvalt el 28 de febrero de 2025, el 

activo tiene un valor de mercado a 31 de diciembre de 2024 de 2.240.000 de euros. A fecha del 

presente Documento, el activo está libre de cargas. 
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(iii) San Francisco 

Se trata de varios edificios residenciales denominado en su conjunto “San Francisco”, en el que 

tiene la propiedad de 10 viviendas residenciales, 10 locales comerciales, 20 garajes y 13 

trasteros. 

 

Las 10 viviendas cuentan con un total de 750 m2 construidos, y disponen de forma opcional a 

aparcamientos, los locales comerciales cuentan con un total de 1.050 m2 construidos. 

 

Están localizadas en el casco urbano de la zona norte-centro de Marbella ciudad, en la calle 

Magdalena, nº 1, 3 y 5, es un edificio residencial denominado “San Francisco”, estando el 

edificio a 15 minutos andando del centro de la ciudad, tratándose de una zona residencial se 

encuentra perfectamente conectado con la ciudad por medio de la Avda. Arias de Velasco por la 

que conecta con transporte público por medio de la línea 6 de autobuses, y por la que se puede 

acceder por todos sus puntos cardinales hacia cualquier destino que se desee: Colegios, 

Institutos, Supermercados, etc. 

 

Finalizó su construcción entre 2002 y 2003, disponen de un mantenimiento integral, comenzó su 

comercialización en alquiler de larga duración a partir de 2004 y las Viviendas han estado 

ocupadas al 100% en los últimos 15 años, y con amplio listado de espera.  En 2024, la renta bruta 

anual ascendió a 208.000 euros 

De conformidad con el informe de valoración emitido por Gesvalt el 28 de febrero de 2025, el 

activo tiene un valor de mercado a 31 de diciembre de 2024 de 4.297.200 de euros. A fecha del 

presente Documento, el activo está libre de cargas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El resto de los activos no se incluyen ya que representan menos del 10% del valor total de la cartera (para 

mayor detalle véase Anexo III del presente Documento). 

Política de amortización de los inmuebles 

La amortización de los inmuebles se calcula aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisición de 

los activos menos su valor residual. Se considera que los terrenos sobre los que se asientan los edificios 

y demás construcciones tienen una vida útil indefinida, por lo que no se amortizan. Tanto el valor residual 

como la vida útil de los activos se revisan al cierre de cada ejercicio, y se ajustan si fuese necesario. 
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Pólizas de seguros 

A fecha del presente Documento, Inmobiliaria Marbella cuenta con pólizas de seguros contratadas con 

Generali España, S.A. de Seguros y Reaseguros, Mapfre España, Compañía de Seguros y Reaseguros, 

S.A. y Occident GCO, S.A.U. de Seguros y Reaseguros, para 43 viviendas (incluyendo VillaCasa), una 

nave, 2 oficinas (representan el 8,7% del valor) y trasteros (representan el 13,2% del valor) que cubren 

principalmente continente, contenido y responsabilidad civil. 

1.7. Nivel de diversificación (contratos relevantes con proveedores o clientes, información sobre posible 

concentración en determinados productos...)  

La Sociedad genera ingresos únicamente como consecuencia de las rentas obtenidas de los contratos de 

alquiler firmados. El volumen de importe neto de la cifra de negocios ascendió a 985.848,47 euros a cierre 

del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2024. 

 

Atendiendo a la tipología de activos, se trata de una cartera diversificada ya que se centra en activos 

residenciales, locales comerciales, garajes, trasteros y oficinas. A fecha de 31 de diciembre de 2024, 

Inmobiliaria Marbella era propietaria de 196 activos. 

 

En cuanto a diversificación geográfica, la Sociedad posee todos sus activos en la provincia de Málaga a 

excepción de un solar ubicado en León.  

 

Respecto a los contratos de la Sociedad con sus arrendatarios, los ingresos de la Sociedad por el concepto 

de arrendamientos (incluidos en la cifra de negocios) ascendieron a 974.845,42 euros. Los arrendatarios 

se encuentran totalmente diversificados, correspondiendo en 2024 a: 42 clientes de viviendas habituales, 

14 de locales, 31 de alquiler vacacional, 2 de oficinas, 99 de trasteros, 36 de garajes no vinculados a 

contratos de viviendas o locales, no suponiendo ninguno de ellos más del 5% de los ingresos por 

arrendamientos. 

 

Arrendatario Ingresos 2024 % ingresos 2024 

Arrendamientos viviendas 632.153,33 € 64,85% 

Arrendamientos locales / oficinas 220.119,73 € 22,58% 

Arrendamientos trasteros 93.551,27 € 9,60% 

Arrendamientos garajes 29.021,09 € 2,98% 

Total importe neto de arrendamientos 974.845,42 € 100% 

 

Respecto a los contratos de la Sociedad con sus proveedores, Inmobiliaria Marbella cuenta con diversos 

proveedores siendo Comunidad Propietarios S. Fco. Pueblo el más relevante con un 10,30% a 31 de 

diciembre de 2024. A continuación, se detalla la información correspondiente a tales proveedores 

mencionados en otros gastos de explotación que supongan más del 10% sobre el total: 
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Proveedor Gastos 2024 % gastos 2024 

Comunidad Propietarios S.Fco.Pueblo 37.298,28 € 10,30% 

Resto Proveedores (>250)* 324.938,48 € 89,70% 

Total gastos explotación 362.236,76 € 100% 

 

*No hay ningún proveedor que suponga más del 5%. Los proveedores más relevantes son correspondientes a la 

incorporación a BME Scaleup. 

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

La Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran 

ser significativos en relación con su patrimonio, su situación financiera y sus resultados. Asimismo, la Sociedad 

no cuenta con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto invernadero. 

1.9. Información financiera 

1.9.1. Información financiera correspondiente a los dos últimos ejercicios (o al período más corto de 

actividad del emisor), con el informe de auditoría correspondiente al menos al último ejercicio o 

periodo más corto de actividad. Las cuentas anuales deberán estar formuladas con sujeción a las 

Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF), estándar contable nacional o US 

GAAP, según el caso, de acuerdo con la Circular de Requisitos y Procedimiento de Incorporación 

Las cuentas anuales de Inmobiliaria Marbella han sido objeto de auditoría por Eudita y preparadas 

de acuerdo con los registros contables de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024 y en ellas se han 

aplicado los principios contables y criterios de valoración recogidos en el Real Decreto 1515/2007, 

por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad de Pymes y el resto de disposiciones legales 

vigentes en materia contable, y muestran la imagen fiel del patrimonio, de  la situación financiera 

y de los resultados de la Sociedad y se presentan de acuerdo con la legislación mercantil vigente y 

con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad. 

 

Las cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio 2024 han sido elaboradas de acuerdo con la 

legislación mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad 

(PGC) aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste 

mediante RD 1159/2010, RD 602/2016 y RD 1/2021 así como la Ley 11/2009, modificada por la 

Ley 16/2012 y por la Ley 11/2021 por la que se regulan las Sociedades Anónimas cotizadas de 

Inversión en el Mercado Inmobiliario y la restante legislación mercantil.  

Las cuentas anuales auditadas de Inmobiliaria Marbella SOCIMI correspondientes al ejercicio 

2024 se incorpora como Anexo II al presente Documento. La Sociedad se ha constituido con fecha 

19 de septiembre de 2024, por lo que no presenta cifras comparativas con respecto al periodo 

anterior. 
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Información financiera individual auditada del ejercicio 2024: 

a) Balance de situación a 31 de diciembre de 2024 

 Activo 

(Euros) 
31.12.24 

ACTIVO NO CORRIENTE 4.112.674,61 

Inmovilizado intangible 163,56 

Inmovilizado material 112.275,54 

Inversiones inmobiliarias 3.796.963,38 

Inversiones financieras a largo plazo 203.272,13 

ACTIVO CORRIENTE 1.178.589,97 

Existencias 347.392,72 

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 151.311,90 

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 59.826,60 

Clientes por ventas y prestaciones de servicios corto plazo 

Clientes por ventas y prestaciones de servicios largo plazo 

17.179,04 

42.647,56 

Otros deudores 91.485,30 

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 1.422,57 

Inversiones financieras a corto plazo 570.553,36 

Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 107.909,42 

TOTAL ACTIVO 5.291.264,58 

ACTIVO 

Inversiones inmobiliarias  

Las inversiones inmobiliarias incluyen terrenos y construcciones destinados a generar rentas o 

plusvalías. También contemplan grandes reparaciones y arrendamientos financieros registrados 

como activos y pasivos según su naturaleza. 

Se han valorado por su coste, ya sea éste el precio de adquisición o el coste de producción, sin 

perjuicio de lo indicado en las normas particulares sobre este tipo de inmovilizados. 

Inversiones financieras a corto plazo  

Las inversiones financieras a corto plazo incluyen depósitos, instrumentos de deuda y otros activos 

financieros líquidos por importe de 570.533,36 euros. 
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 Patrimonio neto y pasivo 

(Euros) 
31.12.24 

PATRIMONIO NETO 5.107.905,76 

Fondos propios 5.107.905,76 

Capital 60.000,00 

Prima de emisión 4.607.060,39 

Reservas 14.244,00 

Reserva de capitalización 14.828,08 

Otras reservas -584,08 

Resultado del ejercicio 426.601,37 

PASIVO NO CORRIENTE 103.159,92 

Deudas a largo plazo 97.518,99 

Pasivos por impuesto diferido 5.640,93 

PASIVO CORRIENTE 80.198,90 

Deudas a corto plazo 9.192,14 

Deudas con entidades de crédito 8.424,04 

Otros pasivos financieros 768,10 

Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 95,66 

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 70.911,10 

Proveedores 819,56 

Acreedores varios 70.091,54 

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 5.291.264,58 

PATRIMONIO NETO Y PASIVO 

Patrimonio Neto 

La Sociedad se constituyó el 19 de septiembre de 2024 con un capital social de 60.000 euros, 

representado por 60.000 acciones de un euro de valor nominal cada una, totalmente suscritas y 

desembolsadas. 

Del resultado de la fusión y simultánea escisión total, la prima de emisión es de 4.607.060,39 €, 

provenientes de la acumulación de reservas de las Sociedades extinguidas en la Fusión. 

A 31 de diciembre de 2024 el capital social no ha sufrido variaciones con respecto a la fecha de 

constitución de la Sociedad. A cierre de ejercicio no hay desembolsos pendientes de capital. 

Deuda a largo y corto plazo 

A 31 de diciembre de 2024, se incluyen débitos por operaciones comerciales, que se han originado 

en la compra de bienes y servicios por operaciones de tráfico de la empresa, y los débitos por 

operaciones no comerciales, que no tienen origen comercial e instrumentos financieros derivados. 

Acreedores comerciales 

A 31 de diciembre de 2024, se incluyen anticipos que provienen de los recibos de renta abonados 

por los arrendatarios con fecha de vencimiento a partir del 2 de diciembre. Dado que dichas rentas 
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se facturarán en enero de 2025, el saldo permanece registrado al cierre del ejercicio como anticipo 

recibido. 

Cuenta de resultados a 31 de diciembre de 2024 

 Euros 31.12.24 

Importe neto de la cifra de negocios 985.848,47 

Variación de existencias de productos terminados y en 

curso de fabricación 
6.300,00 

Trabajos realizados por la empresa para su activo 87.827,30 

Aprovisionamientos (320.804,95) 

Otros ingresos de explotación 6.328,08 

Gastos de personal (267.807,01) 

Otros gastos de explotación (41.431,81) 

Amortización del inmovilizado (40.689,35) 

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 415.570,73 

Ingresos financieros 39.851,55 

Gastos financieros (4.772,55) 

Variación de valor razonable en instrumentos financieros (6.000,00) 

RESULTADO FINANCIERO 29.079,00 

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 444.649,73 

Impuestos sobre beneficios (18.048,36) 

RESULTADO DEL EJERCICIO 426.601,37 

Importe neto de la cifra de negocios  

Durante el ejercicio 2024, se han percibido ingresos por el alquiler de los activos por importe de 

974.845,42 euros, siendo el importe total de la cifra de negocios 985.848,47 euros. 

La diferencia de 11.003,05 euros se corresponde con ingresos obtenidos por prestación de servicios 

relacionados con la actividad de la Sociedad. 

Aprovisionamientos 

Incluyen los gastos operativos a mantener, mejorar o gestionar los inmuebles alquilados, es decir, 

servicios de mantenimiento, materiales y suministros, gastos por reparaciones, etc. 

Operaciones con partes vinculadas 

Durante el ejercicio 2024, la sociedad realizó operaciones con partes vinculadas consistentes 

principalmente en préstamos y deudas con empresas del grupo. 
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1.9.2 En caso de que los informes de auditoría contengan opiniones con salvedades, desfavorables o 

denegadas, se informará de los motivos, actuaciones conducentes a su subsanación y plazo 

previsto para ello. 

Las cuentas anuales Pymes de Inmobiliaria Marbella para el ejercicio 2024 (ver Anexo II) fueron 

auditadas por Eudita, el cual emitió el correspondiente informe de auditoría con fecha 1 de abril 

de 2025, en el que no expresó opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas. 

1.9.3 Información sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor  

A fecha de elaboración del presente Documento, existe un litigio pendiente de ejecución que pueda 

tener un efecto significativo sobre la Sociedad. La Sociedad, junto con otras dos entidades 

vinculadas, mantiene un litigio contencioso-administrativo frente al Ayuntamiento de Marbella 

relativo a la validez y ejecución de varios convenios urbanísticos suscritos con dicho consistorio, 

en virtud de los cuales se entregaron determinados locales al Ayuntamiento. 

 

No obstante, corresponde señalar que está subrogada parcialmente en una Sentencia Judicial, 

correspondiente al Procedimiento administrativo que realizaron las Empresas del grupo fusionado 

y escindido, contra el Ayuntamiento de Marbella, sentencia n.º 2216/2021 tribunal superior de 

justicia de Andalucía sala de lo contencioso-administrativo de málaga de fecha de 06/10/2021, 

sentencia correspondiente al R. APELACIÓN N.º 333/2015, y que en su fallo (segundo) dice 

literalmente: “Estimar en parte el recurso contencioso-administrativo interpuesto en nombre de 

IM-JARDINES SAN FRANCISCO, S. L. U., INMOBILIARIA MARBELLA, S. L. U. y LA 

PATERA, S. L., y condenar al Ayuntamiento de Marbella a que proceda a la devolución de los 

locales recibidos en virtud de los convenios urbanísticos de autos, y si en ejecución de sentencia 

se determinara que no es posible la restitución "in natura”, su equivalente, según lo indicado en el 

FD 5º de esta sentencia, desestimando el resto de pretensiones”, estando pendiente su ejecución 

definitiva, por lo que el resultado de este ajuste contable/fiscal quedará pendiente hasta conocer de 

forma definitiva la resolución y valoración de dicha ejecución. 

1.9.4 Información financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo, descripción de 

cómo la operación podría haber afectado a los activos, pasivos y al resultado del emisor. La 

información a publicar deberá referirse al último ejercicio anual publicado (o, en su caso, al 

periodo intermedio más reciente para el que se haya publicado o se incluya información en el 

Folleto o Documento) con un informe elaborado por auditores independientes.   

No aplica. 

1.9.5 Descripción de la política de dividendos. 

 La Sociedad se encuentra obligada, al menos, a distribuir dividendos cumpliendo lo establecido en el 

artículo 6 de la Ley de SOCIMIs y el artículo 28 de los estatutos sociales. 

La Junta General de Accionistas de la Sociedad, celebrada con carácter Universal el día 30 de abril de 

2025 acordó la distribución de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2024 por un importe 

total de 341.281,10 euros. 
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1.10. Indicadores clave de resultados. En la medida en que no se hayan revelado en otra parte del 

Documento y cuando el emisor haya publicado indicadores clave de resultados, de tipo financiero y/u 

operativo, o decida incluirlos en el Documento, deberá incluirse en este una descripción de los 

indicadores clave de resultados del emisor por cada ejercicio del periodo cubierto por la información 

financiera histórica. Los indicadores clave de resultados deben calcularse sobre una base comparable. 

Cuando los indicadores clave de resultados hayan sido examinados por los auditores, deberá indicarse 

este hecho. 

La Sociedad no ha publicado indicadores clave de resultados y ha decidido no incluirlos en el Documento. 

1.11. Información sobre tendencias significativas en cuanto a producción, ventas y costes del emisor 

desde el cierre del último ejercicio hasta la fecha del Documento. 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. 

A continuación, se detallan las principales magnitudes financieras de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias de la 

Sociedad para el periodo de 4 meses finalizado el 30 de abril de 2025, que no han sido objeto de auditoría ni de 

revisión limitada por el auditor. 

 

Cuenta de resultado a 30 de abril de 2025 

 

Euros 30.04.2024 (*) 30.04.2025 (*) 

Importe neto de la cifra de negocios 296.453,03 310.293,16 

Variación de existencias de productos terminados y en curso de 

fabricación. 
0,00 € 83.884,03 

Aprovisionamientos. (73.010,82) (40.396,55) 

Otros ingresos de explotación. 1.995,48 1.558,50 

Gastos de personal. (101.156,42) (57.274,51) 

Otros gastos de explotación. (10.806,30) (41.297,28) 

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado. 0,00 174.271,63 

Resultado de Explotación 113.474,97 431.038,98 

Ingresos financieros 3.019,54 23.092,28 

Gastos financieros (1.071,14) (4.201,38) 

Variación de valor razonable en instrumentos financieros (6.000,00) 0,00 

Resultado Financiero (4.051,60) 18.890,90 

Resultado antes de impuestos 109.423,37 449.929,88 

Resultado del periodo 109.423,37 449.929,88 

(*) Las cifras correspondientes al periodo terminado el 30 de abril de 2024 y 30 de abril de 2025 no han sido 

auditadas ni revisadas por el auditor. 

Durante el primer cuatrimestre de 2025 se ha realizado la venta de dos solares: 

• Solar-3 Olivos (Rincón de la Victoria) por importe de 120 mil euros, se incluye en la partida variación 

de existencias por importe de 83,9 mil euros.  
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• Solar El Real (Marbella), se trata de un solar explotado en arrendamiento, por importe de 325 mil euros 

y una vez minorando por su valor contable, se incluye como beneficio neto por importe de 174 mil 

euros.  

A excepción de estas dos ventas, de la distribución de dividendos y la ampliación de capital dineraria 

mencionadas en el apartado 1.4.1., no ha habido mayor cambio en la posición financiera del emisor. 

La Sociedad tiene previsto financiar la actividad ordinaria con las rentas que generen los contratos de 

arrendamiento de los activos inmobiliarios que tiene en propiedad y no tiene previsto incurrir en endeudamiento 

bancario. 

1.12. Previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, 

costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos). 

La Sociedad no presenta previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y gastos futuros. 

 

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

  

1.13.1.  Características del órgano de administración (estructura, composición, duración del 

mandato de los administradores), que habrá de ser un Consejo de Administración. 

 

El órgano de administración de la Sociedad está regulado en los artículos 21 a 26 de los Estatutos 

Sociales de la Sociedad. De dicha regulación cabe destacar: 

a) Estructura  

Conforme al artículo 25 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, la sociedad será administrada 

y regida por un Consejo de Administración, que estará formado por un número de miembros no 

inferior a 4 ni superior a 8. 

 

b) Composición 

A la fecha del presente Documento, el Consejo de Administración está compuesto por 5 

 miembros, que a su vez son Consejeros Delegados pudiendo actuar de forma mancomunada dos 

cualesquiera de ellos cuyas circunstancias son las siguientes: 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nombre Cargo Fecha de nombramiento 

Manuel Álvarez Fernández Presidente 19/09/2024 

Javier Álvarez Fernández Secretario 19/09/2024 

Antonio Álvarez Fernández Vocal 19/09/2024 

José Luis Álvarez Fernández Vocal 19/09/2024 

Maria del Carmen Álvarez Fernández Vocal 19/09/2024 
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c) Duración del cargo 

De acuerdo con el artículo 22 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, el cargo de consejero se 

ejercerá por un plazo de 6 años, pudiendo ser reelegidos una o más veces por períodos de igual 

duración. 

1.13.2 Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el principal o los 

principales directivos no ostenten la condición de administrador, del principal o los 

principales directivos. Se incorporará la siguiente información: i) datos sobre cualquier 

condena en relación con delitos de fraude durante al menos los cinco años anteriores. ii) 

datos de cualquier incriminación pública oficial y/o sanciones que involucren a esas 

personas por parte de las autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos 

profesionales), así como si han sido inhabilitados alguna vez por un tribunal para actuar 

como miembro de los órganos de administración de un emisor o para gestionar los asuntos 

de alguno emisor durante al menos los cinco años anteriores. De no existir ninguna 

información en este sentido, se acompañará una declaración al respecto. 

 

Trayectoria y perfil profesional de los administradores 

La trayectoria y perfil profesional de los actuales consejeros se describe a continuación: 

Manuel Álvarez Fernández – Presidente del Consejo de Administración 

Manuel Álvarez es el actual presidente de Inmobiliaria Marbella SOCIMI, S.A. y se encuentra 

vinculado a este Grupo desde el año 1984, contando con una experiencia de 40 años en el sector 

inmobiliario. Fruto de esa experiencia, y por unanimidad de los accionistas, Manuel Álvarez 

ostenta la condición de Director de la Sociedad. Igualmente, tanto los aspectos jurídico-

mercantiles y tributarios como los de naturaleza contable son de su negociado llevando la 

interlocución y selección de los distintos proveedores de servicios profesionales encargados de 

las referidas materias. 

Manuel ha realizado un máster en Urbanismo y Gestión del Suelo por el Instituto de Práctica 

Empresarial (2005–2006) y Programa de Alta Dirección de Empresas por San Telmo Business 

School (2007–2008). 

Javier Álvarez Fernández – Secretario del Consejo de Administración 

Javier Álvarez Fernández desempeña el cargo de Secretario de Inmobiliaria Marbella SOCIMI, 

S.A. Se encuentra vinculado al Grupo del Emisor desde el año 1998 contando con una amplia 

experiencia de más de 20 años en el sector inmobiliario. Con formación reglada, Javier Álvarez 

es Diplomado en Ciencias Empresariales por la Universidad de Málaga y es colegiado 

Economista y Administrador de Fincas.  

Es el máximo responsable de los Recursos Humanos y Relaciones Laborales de la Compañía, 

así como el interlocutor representante del Emisor con los distintos proveedores de servicios 

financieros y el encargado de la llevanza de las relaciones administrativas con el resto de 

proveedores. 
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Antonio Álvarez Fernández – Vocal del Consejo de Administración  

Antonio Álvarez Fernández se incorporó al Grupo del Emisor en 1998 por lo que cuenta con más 

de 20 años en el sector inmobiliario. Actualmente Antonio Álvarez es vocal del Consejo de 

Administración de la Compañía y su labor se centra en prestar el soporte y asistencia necesario 

al “facility management” de la Compañía. 

Jose Luis Álvarez Fernández – Vocal del Consejo de Administración 

Jose Luis Álvarez Fernández cuenta con una amplia experiencia de más de 35 años en el sector 

inmobiliario ya que se incorporó al Grupo del Emisor en 1988. D. José Luís se encarga de dirigir 

y coordinar las labores de mantenimiento preventivo y correctivos de todos los inmuebles e 

instalaciones que forman parte de los activos del Emisor siendo el principal responsable del 

“facility management” de la Compañía.  

D. José Luis igualmente ha sido el máximo responsable en las promociones residenciales 

ejecutadas y ha realizado un máster de Project Management. 

Maria del Carmen Álvarez Fernández – Vocal del Consejo de Administración 

Carmen Álvarez Fernández es actualmente Vocal de Inmobiliaria Marbella SOCIMI, S.A. a cuyo 

Grupo se incorporó en el año 2008 contando con una amplia experiencia de más de 15 años en 

el sector inmobiliario. Carmen Álvarez tiene formación reglada en Administración y Finanzas y 

a ella se le encomienda, en la actualidad, la llevanza y gestión de las relaciones administrativas 

con los Clientes del Emisor así como las relaciones comerciales directamente relacionadas con 

los activos inmobiliarios del Emisor.   

Ninguno de los consejeros de la Sociedad relacionados en este apartado (i) ha sido condenado 

en relación con delitos de fraude durante al menos los cinco años anteriores, (ii) ha tenido una 

incriminación pública oficial y/o sanciones por parte de las autoridades estatutarias o reguladoras 

(incluidos organismos profesionales), o (iii) ha sido inhabilitado alguna vez por un tribunal para 

actuar como miembro de los órganos de administración de un emisor o para gestionar los asuntos 

de algún emisor durante al menos los cinco años anteriores. 

Todos los consejeros son ejecutivos y, a parte de intervenir en todas las decisiones estratégicas 

de la empresa, se reparten las todas las funciones mercantiles, laborales, contables, fiscales y 

administrativas. 

1.13.3 Asimismo, en su caso, detalle sobre la naturaleza de cualquier relación familiar entre 

cualquiera de los miembros del órgano de administración y cualquier alto directivo 

 

Todos los miembros del Consejo de Administración mantienen una relación familiar, ya que los 

5 miembros son hermanos. 
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1.13.4 Régimen de retribución de los administradores y de los altos directivos (descripción general 

que incluirá información relativa a la existencia de posibles sistemas de retribución basados 

en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotización de las 

acciones). Importe de la remuneración pagada. Existencia o no de cláusulas de garantía o 

“blindaje” de administradores o altos directivos para casos de extinción de sus contratos, 

despido o cambio de control. 

 

De conformidad con el artículo 23 de los Estatutos Sociales de la Compañía, el cargo de 

Administrador en su condición de tal es sin retribución. La actividad de los altos directos de la 

Compañía ha sido remunerada hasta octubre de 2024. 

No existen cláusulas de garantía o “blindaje” de administradores o altos directivos para casos de 

extinción de sus contratos, despido o cambio de control.  

 

1.13.5 Con respecto a las personas que forman los órganos de administración, de gestión y alta 

dirección información de su participación accionarial y cualquier opción de compra de 

acciones con el emisor a la fecha del Documento. 

 

La participación total (tanto directa como indirecta) en el capital social de la Sociedad de las 

personas que forman parte de los órganos de administración, de gestión y alta dirección es de un 

100% a fecha del presente Documento. A continuación, se muestra una tabla resumen de los 

consejeros y directivos de la Sociedad que, directa o indirectamente, ostentan una participación en 

el capital social de la Sociedad: 

Accionista 
Nº de 

acciones 

Participación 

directa 

Participación 

indirecta 
Total 

Manuel Álvarez Fernández 1.061.000 21,22% 0% 21,22% 

Javier Álvarez Fernández 1.061.000 21,22% 0% 21,22% 

Antonio Álvarez Fernández 1.061.000 21,22% 0% 21,22% 

José Luis Álvarez Fernández 1.061.000 21,22% 0% 21,22% 

Maria del Carmen Álvarez 

Fernández 
756.000 15,12% 0% 15,12% 

Total 5.000.000 100% 0% 100% 

 

1.13.6 Conflicto de intereses de los órganos de administración, de gestión y de la alta dirección 

 

A fecha del presente Documento, la totalidad de los miembros del Consejo de Administración han 

manifestado no estar incursos en ninguna situación de conflicto de interés con la Sociedad. 

1.14. Empleados. Número total; categorías y distribución geográfica. 

 

Todas las decisiones estratégicas, de gestión y las más relevantes que impactan en el plan de negocios, la 

actividad o los activos son tomadas por el Consejo de Administración. 

 



 

Documento Inicial de Acceso al Mercado de Inmobiliaria Marbella SOCIMI, S.A. julio 2025 35 

 

A fecha del presente Documento la Sociedad cuenta con una plantilla de formada por 1 empleado por 

cuenta ajena.  

 

No obstante lo anterior, la Sociedad cuenta con 5 autónomos societarios (los 5 miembros del Consejo de 

Administración) y 2 autónomos colaboradores (hijos de dos miembros del Consejo). 

1.15  Número de accionistas y, en particular, detalle de los accionistas principales, entendiendo por tales 

aquellos que tengan una participación, directa o indirectamente, igual o superior al 10% del capital 

social, incluyendo número de acciones y porcentaje sobre el capital. 

A fecha del presente Documento, la Sociedad cuenta con 5 accionistas. La estructura accionarial de la 

sociedad es la siguiente: 

 

Accionista 
Número de 

acciones 

Porcentaje de participación 

Directo Indirecto Total 

Manuel Álvarez Fernández 1.061.000 21,22% 0% 21,22% 

Javier Álvarez Fernández 1.061.000 21,22% 0% 21,22% 

Antonio Álvarez Fernández 1.061.000 21,22% 0% 21,22% 

José Luis Álvarez Fernández 1.061.000 21,22% 0% 21,22% 

Maria del Carmen Álvarez Fernández 756.000 15,12% 0% 15,12% 

Total 5.000.000 100% 0% 100% 

 

1.16  Declaración sobre el Capital circulante 

El Consejo de Administración de la Sociedad en su sesión del 7 de julio de 2025 declara que, tras realizar 

un análisis con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante (Working Capital) 

suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporación al 

segmento BME Scaleup de MTF Equity.  

1.17  Declaración sobre la estructura organizativa de la compañía 

El Consejo de Administración de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura organizativa 

y un sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la 

Circular 3/2023 de BME Scaleup, sobre la información a suministrar por empresas incorporadas a 

negociación en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity (la “Circular 3/2023”). Véase el Anexo 

V del presente Documento para más información sobre la estructura organizativa y el sistema de control 

interno de la Sociedad. 

1.18  Factores de riesgo  

El negocio y las actividades de Inmobiliaria Marbella están condicionados tanto por factores intrínsecos, 

exclusivos del mismo, tal como se describe a lo largo de este Documento, como por determinados factores 

exógenos que son comunes a cualquier empresa de su sector. Es por ello que antes de adoptar cualquier 
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decisión de inversión en acciones de la Compañía, además de toda la información expuesta, deben tenerse 

en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran a continuación en este apartado 1.18 y la información 

pública de la Sociedad que esté disponible en cada momento. Si cualquiera de los riesgos descritos se 

materializase, el negocio, los resultados y la situación financiera y patrimonial del Emisor podrían verse 

afectados de modo adverso y significativo. Asimismo, debe tenerse en cuenta que los mencionados 

riesgos podrían tener un efecto adverso en el precio de las acciones de Inmobiliaria Marbella, lo que 

podría conllevar una pérdida parcial o total de la inversión realizada. 

Los riesgos detallados no son los únicos a los que la Sociedad podría tener que hacer frente. Hay otros 

riesgos que, por su mayor obviedad para el público en general, no se han tratado en este apartado. Además, 

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

pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situación financiera, económica 

o patrimonial de la Compañía y a la valoración de la Sociedad. 

Los inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversión en acciones de la Sociedad es adecuada para 

ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la información contenida en el presente 

Documento. En consecuencia, los posibles inversores en acciones del Emisor deben leer cuidadosamente 

esta sección junto con el resto del Documento. Igualmente se recomienda a los inversores potenciales que 

consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales antes de llevar a cabo cualquier inversión, en 

relación con las acciones de Inmobiliaria Marbella. 

1.18.1 Riesgos vinculados al modelo de negocio de la Sociedad y al sector en el que opera 

 

Grado de concentración - sector, geografía  

 

La política de inversión hasta la fecha se basa en centrar su actividad en España. La Compañía, en su 

calidad de SOCIMI, ha realizado inversiones significativas en la provincia de Málaga, lo que la expone 

de manera considerable a esta región. Cualquier alteración en el desarrollo urbano, condiciones 

económicas o riesgos asociados, tales como excesos de licencias de apartamentos turísticos, gentrificación 

y masificación del centro histórico, podría tener repercusiones adversas en su posición financiera, 

resultados, y valoración. 

 

La valoración de la cartera de activos de la Sociedad podría no reflejar de forma precisa el valor de los 

mismos 

 

La valoración de la totalidad de los activos propiedad de la Sociedad a 31 de diciembre de 2024 realizada 

por Gesvalt ascendió a un total de 20.553.154 euros. A pesar de que los expertos independientes valoran 

los activos aplicando criterios objetivos de mercado y de forma individualizada para cada activo de la 

cartera, dadas las particularidades de cada uno de los elementos que la componen, para realizar la 

valoración de los activos los expertos independientes asumen una serie de hipótesis y tienen en cuenta 

determinada información y estimaciones que, si fueran incorrectas, harían que las cifras de valoración 

pudieran ser erróneas, lo cual podría afectar negativamente a la Sociedad.  

 

Además, el valor de mercado de los inmuebles de cualquier clase podría sufrir descensos por otros 

factores, como pueden ser incrementos en los tipos de interés, que podrían provocar rendimientos más 

bajos de lo esperado, imposibilidad de obtener o mantener licencias necesarias, disminución de la 

demanda, cambios regulatorios y otros factores, algunos de los cuales están fuera del control de la 
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Sociedad. En cualquier caso, la valoración de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse 

como estimación o indicación de los precios que podrían obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese 

los activos en el mercado.  

 

Cualquier revisión a la baja de la valoración de los activos que componen la cartera de la Sociedad, como 

consecuencia de los factores indicados podría provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, 

los resultados y/o la situación financiera de la Sociedad. 

 

Riesgo de grado de iliquidez de las inversiones  

 

Las inversiones inmobiliarias son relativamente ilíquidas. La Sociedad podría tener dificultades para 

realizar rápidamente el valor efectivo de algunos de sus activos inmobiliarios o podría verse obligada a 

reducir el valor de realización. La iliquidez de las inversiones podría limitar la capacidad para adaptar la 

composición de su cartera inmobiliaria a posibles cambios coyunturales obligando a la Sociedad a 

quedarse con activos inmobiliarios más tiempo del inicialmente proyectado. 

 

Riesgo de daños materiales 

 

Los inmuebles de la Sociedad están en riesgo de daños por incendios, inundaciones u otras catástrofes 

naturales. Si los daños no están completamente asegurados o superan la cobertura contratada, la Sociedad 

deberá cubrir los costes, incluyendo pérdidas de inversión e ingresos proyectados, lo que afectaría su 

situación financiera, beneficios y valoración.  

 

No obstante, la Compañía ha suscrito pólizas de seguro con diferentes compañías aseguradoras para cada 

una de las viviendas para cubrir los riesgos de daños materiales. Consulte la sección 1.6.1 "Pólizas de 

Seguros" del presente DIAM para más información. 

 

Riesgo derivado de las licencias  

 

Para la tenencia y explotación de sus activos, la Sociedad y/o sus inquilinos están obligados a obtener 

ciertas licencias, certificados, permisos o autorizaciones (tales como licencias de obras, primera 

ocupación, actividad o apertura) para, entre otras cuestiones, llevar a cabo la implantación y realización 

de sus actividades, la realización de obras de remodelación y/o ampliación, cambios de uso, 

regularizaciones en curso así como la adaptación de los activos a la normativa urbanística y sectorial que 

fuese de aplicación.  

 

La falta de otorgamiento, el retraso en la obtención o el incumplimiento de las licencias pertinentes o de 

los certificados de eficiencia energética podría afectar a la valoración de un activo e incluso dar lugar, 

llegado el caso, a sanciones y/o, en casos muy extremos, a la ordenación por parte de la correspondiente 

administración pública del cierre de la actividad llevada a cabo en los activos, lo que podría tener un 

efectivo negativo en las operaciones, situación financiera, proyecciones, resultados y en la valoración de 

la Sociedad. 

 

Riesgos asociados al Sector Inmobiliario  

 

La actividad de la Compañía depende significativamente de la evolución del sector inmobiliario español, 

el cual se encuentra fuertemente influenciado por el entorno económico, financiero y político existente. 
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Factores como el valor de los activos, los niveles de ocupación y los ingresos por alquiler dependen, entre 

otros aspectos, de la oferta y demanda de propiedades existentes, la inflación, la tasa de crecimiento 

económico, el marco regulatorio y las tasas de interés. Variaciones en estos factores podrían generar un 

impacto adverso sustancial en las actividades, proyecciones, resultados y situación financiera y 

patrimonial de la Compañía.  

 

Adicionalmente, en función de las condiciones del mercado inmobiliario, la Compañía podría enfrentar 

desafíos para realizar rápidamente el valor en efectivo de algunos de sus activos inmobiliarios, viéndose 

obligada a reducir sus precios de venta o retenerlos en su cartera durante un período más prolongado de 

lo inicialmente planificado. La falta de liquidez de las inversiones podría limitar la capacidad de ajustar 

la composición de su cartera inmobiliaria ante posibles cambios cíclicos, lo que podría tener un impacto 

adverso sustancial en, entre otros aspectos, las actividades, proyecciones, resultados y situación financiera 

y patrimonial de la Compañía. 

 

Evolución negativa del mercado 

 

La Sociedad se encuentra expuesta a la evolución del mercado inmobiliario español en la medida en que 

su estrategia de inversión consiste en invertir en activos inmobiliarios en España. 

 

En este sentido, los mercados inmobiliarios suelen ser de naturaleza cíclica, por lo que se ven afectados 

por la situación de la economía en su conjunto. Además de por la coyuntura económica general, el 

mercado inmobiliario español y los precios vigentes de alquiler de los activos inmobiliarios estratégicos 

para la Sociedad también pueden verse afectados por factores tales como un exceso de oferta o una caída 

de demanda general de propiedades en alquiler, cambios en las necesidades, modificación de reglamentos 

gubernamentales, tanto nacionales como internacionales. Todos estos factores son ajenos al control de la 

Sociedad, pudiendo hacer que los inversores se replanteen el atractivo de adquirir bienes inmuebles. 

 

Estos y otros factores también podrían tener un efecto sustancial en la capacidad de la gestión de la 

Sociedad, tanto para mantener los niveles de ocupación de los inmuebles como para incrementar la renta 

de estos a largo plazo. En particular, la no renovación de arrendamientos o la resolución anticipada por 

parte de arrendamientos relevantes en la cartera inmobiliaria podría tener una repercusión significativa 

desfavorable en los ingresos netos, la situación financiera y/o la valoración de los activos de la Sociedad. 

 

Alta competitividad del sector 

 

La Sociedad opera en un sector competitivo en el que operan otras compañías especializadas, españolas 

y extranjeras, que movilizan importantes recursos humanos, materiales, técnicos y financieros. La 

experiencia y el conocimiento local del mercado inmobiliario es un factor de éxito para el desarrollo de 

esta actividad. Es posible que los competidores de la Sociedad pudieran disponer de mayores recursos 

humanos, materiales, técnicos y financieros, o más experiencia o mejor conocimiento del mercado, 

pudiendo ofrecer mejores condiciones que la Sociedad. 

 

La elevada competencia en el sector inmobiliario podría dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de 

activos y/o a una disminución de los precios. 

 

Todo ello podría provocar un impacto sustancial adverso las actividades, los resultados y/o la situación  

financiera de la Sociedad. 
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1.18.2 Riesgos ligados a las acciones de la Sociedad 

 

Riesgo de falta de liquidez 

 

Dado que la Sociedad no dispone de capital flotante (free float) puesto que, tal y como se señala en el 

apartado 1.15 de este Documento el 100% del capital está en manos de cinco accionistas, se espera que 

no exista liquidez en el Mercado para las acciones de la Sociedad y se trate de un valor ilíquido, lo que 

pueda dar lugar a que sea difícil encontrar contrapartida si se decide vender las acciones de la Sociedad, 

y a grandes fluctuaciones en volúmenes bajos.  

 

Por tanto, la inversión en estas acciones es considerada como una inversión que conlleva mayores riesgos 

que la inversión en otras compañías más líquidas en mercados regulados. En este sentido, los inversores 

deben ser conscientes de que el precio de las acciones en el Mercado puede no reflejar el valor subyacente 

de la Sociedad, y que existe el riesgo de que el precio disminuya o se pierda la inversión realizada. 

 

Riesgos relacionados con la valoración para determinar el precio de referencia de las acciones  

 

En la valoración de las acciones de la Sociedad, el Consejo de Administración ha tenido en cuenta el 

informe de valoración de las acciones de la Sociedad emitido el 3 de julio de 2025 por Gesvalt. Para este 

propósito, la Sociedad ha considerado varias hipótesis, incluyendo el período de arrendamiento, la tasa 

de descuento utilizada, los niveles de renta, la tasa de ocupación, los gastos de mantenimiento, con los 

cuales un inversor potencial no necesariamente estaría de acuerdo. Si los elementos subjetivos utilizados 

en el cálculo evolucionaran de manera negativa, la valoración de los activos de la Sociedad podría ser 

menor, afectando consecuentemente las actividades, proyecciones, resultados o posición financiera y 

patrimonial de la Sociedad. 

 

1.18.3 Riesgos asociados al marco regulatorio y riesgos fiscales 

Riesgos vinculados a reclamaciones judiciales y extrajudiciales. 

La Sociedad podría verse afectada por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas de la actividad 

que desarrolla la Sociedad. En caso de que se produjera una resolución de dichas reclamaciones que fuera 

negativa para los intereses de la Sociedad, esto podría afectar a su situación financiera, resultados, flujos 

de efectivo o valoración del Emisor. 

A la fecha del presente Documento, existe un litigio pendiente de ejecución que pueda tener un efecto 

significativo sobre la Sociedad, tal y como se detalla en el apartado 1.9.3. 

Riesgos asociados al marco regulatorio  

Las actividades de Inmobiliaria Marbella están sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de 

orden técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, así como a requisitos urbanísticos, de seguridad, 

técnicos y de protección al consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autonómicas y 

nacionales pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las sanciones 

podrían incluir, entre otras medidas, restricciones que podrían limitar la realización de determinadas 
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operaciones por parte de la Sociedad. Además, si el incumplimiento fuese significativo, las multas o 

sanciones podrán afectar negativamente al negocio, los resultados y la situación financiera de la Sociedad.  

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias (en especial al régimen 

fiscal de las SOCIMI), o un cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y 

reglamentarias se aplican, interpretan o hacen cumplir, podría forzar a la Sociedad a modificar sus planes, 

proyecciones o incluso inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaría negativamente 

a la situación financiera, resultados o valoración de la Sociedad. 

Por otra parte, el sistema de planificación urbanística, sobre todo a nivel local, puede sufrir retrasos o 

desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en el caso de nuevos proyectos que 

requieran la concesión de licencias por parte de las autoridades urbanísticas locales, estas se concedan a 

su debido tiempo. Además, si surgiera la necesidad de buscar nuevas autorizaciones o de modificar las ya 

existentes, existe el riesgo de que tales autorizaciones no puedan conseguirse o se obtengan con 

condiciones más onerosas y/o con la imposición de determinadas obligaciones impuestas por las 

autoridades urbanísticas locales encargadas de conceder tales autorizaciones, lo que podría tener una 

repercusión significativa desfavorable en los ingresos netos, la situación financiera y/o la valoración de 

los activos de la Sociedad. 
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2. INFORMACIÓN RELATIVA A LAS ACCIONES 

 

2.1. Número de acciones cuya incorporación se solicita, valor nominal de las mismas. Capital social, 

indicación de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores que den derecho 

a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos sociales adoptados para la incorporación. 

Con fecha 20 de marzo de 2025, los accionistas de la Sociedad en Junta General Universal acordaron 

solicitar la incorporación a negociación de la totalidad de las acciones de la Sociedad representativas de 

su capital social en el segmento BME Scaleup de MTF Equity.  

A la fecha del presente Documento, el capital social de Inmobiliaria Marbella está totalmente suscrito y 

desembolsado. El importe del mismo asciende a 5.000.000 euros, representado por 5.000.000 acciones 

nominativas de 1,00 euro de valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie, y con iguales 

derechos políticos y económicos, y están representadas mediante anotaciones en cuenta. No se han 

emitido valores distintos de las propias acciones de la Sociedad, que den derecho a suscribir o adquirir 

acciones de la misma.  

La Sociedad ha manifestado que conoce y acepta someterse a las normas que actualmente se encuentran 

en vigor en BME Scaleup, así como a someterse a aquellas que pudieran resultar de aplicación en un 

futuro y, especialmente, sobre la incorporación, permanencia y exclusión de dicho mercado. 

2.2. Grado de difusión de los valores negociables. Descripción, en su caso, de la posible oferta previa a la 

incorporación que se haya realizado y de su resultado  

A fecha del presente Documento, la Sociedad no tiene difusión de los valores negociables (free-float). El 

capital está en manos de 5 accionistas. 

Accionista 
Número de 

acciones 

Porcentaje de participación 

Directo Indirecto Total 

Manuel Álvarez Fernández 1.061.000 21,22% 0% 21,22% 

Javier Álvarez Fernández 1.061.000 21,22% 0% 21,22% 

Antonio Álvarez Fernández 1.061.000 21,22% 0% 21,22% 

José Luis Álvarez Fernández 1.061.000 21,22% 0% 21,22% 

Maria del Carmen Álvarez Fernández 756.000 15,12% 0% 15,12% 

Total 5.000.000 100% 0% 100% 

El valor de la totalidad de las 5.000.000 acciones de la Sociedad a la fecha del presente Documento es de 

20.000.000 euros al precio de referencia de 4,00 euros por acción.  
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2.3 Características principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo mención a 

posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de administradores por el 

sistema proporcional. 

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislación española y, en 

concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan 

diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidación de las finanzas públicas y al impulso de la 

actividad económica, la Ley de SOCIMI, la Ley de Sociedades de Capital, 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, así como por cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o 

sustituya 

Las acciones de la Sociedad estarán representadas por medio de anotaciones en cuenta nominativas y 

estarán inscritas en los correspondientes registros a cargo de la Sociedad de Gestión de los Sistemas de 

Registro, Compensación y Liquidación de Valores, S.A.U. (Iberclear), con domicilio en Madrid, Plaza 

Lealtad número 1, y de sus entidades participantes autorizadas. 

Las acciones de la Sociedad son nominativas y están denominadas en euros (€).  

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos. En 

particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en los vigentes Estatutos Sociales o en la normativa 

aplicable: 

• Derecho a participar en el reparto de dividendos 

• Derechos de asistencia y voto 

• Derechos de suscripción preferente y asignación gratuita en la oferta de suscripción de valores 

de la misma clase 

• Derecho de información 

2.4 Pactos parasociales entre accionistas o entre la sociedad y accionistas que limiten la transmisión de 

acciones o que afecten al derecho de voto. 

A la fecha del presente Documento, la Sociedad no es parte de ningún pacto o acuerdo que limite la 

transmisión de sus acciones o que afecte al derecho de voto. La Sociedad no es conocedora de que alguno 

de sus accionistas haya suscrito ningún acuerdo o pacto que regule dichas cuestiones. 

2.5 Compromisos de no venta o transmisión, o de no emisión, asumidos por accionistas o por la Sociedad 

con ocasión de la incorporación a negociación en el segmento BME Scaleup. 

No existe ningún pacto o acuerdo que limite la transmisión de sus acciones o que afecte al derecho de 

voto.  
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2.6 Las previsiones estatutarias requeridas por la regulación del Mercado relativas a la obligación de 

comunicar participaciones significativas, pactos parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de 

exclusión de negociación en el segment BME Scaleup de BME MTF Equity y cambios de control de 

la sociedad. 

Con fecha 20 de marzo de 2025, los accionistas de la Sociedad en Junta General Universal adoptaron los 

acuerdos necesarios para adaptar los estatutos sociales de la Sociedad a las exigencias requeridas por la 

normativa BME Scaleup. El contenido de los artículos correspondientes es el que se describe en los 

párrafos siguientes del presente apartado 

a) Artículo 12º.- Transmisión de las acciones: 

 

12.1.- Las acciones y los derechos económicos que derivan de ellas, incluido el derecho de 

suscripción preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en Derecho. 

 

12.2.- Transmisión en caso de cambio de control. 

 

No obstante lo anterior, la persona que quiera adquirir una participación accionarial superior al 

cincuenta (50) por ciento del capital social deberá realizar, al mismo tiempo, una oferta de 

compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de accionistas. 

 

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones, 

por cuyas condiciones de formulación, características del adquirente y restantes circunstancias 

concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una 

participación accionarial superior al cincuenta (50) por ciento del capital social, sólo podrá 

transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial 

adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones 

en las mismas condiciones. 

 

12.3.- En lo no previsto en este articulo resultará de aplicación las disposiciones legales que 

resulten de aplicación a la Sociedad. 

 

b) Artículo 13º.- Comunicación de los accionistas de la Sociedad: 

13.1. Información de carácter fiscal 

(a) Todo accionista que: (i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje total igual o 

superior al 5% del capital social o el porcentaje de participación que prevea el artículo 9.2 de la 

Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, para el devengo por la Sociedad del gravamen 

especial por Impuesto sobre Sociedades (a efectos de este artículo, el “Accionista Significativo” 

y la “Participación Significativa”), o (ii) adquiera acciones que supongan alcanzar, con las que 

ya posee, una Participación Significativa en el capital de la Sociedad, deberá comunicar estas 

circunstancias al Consejo de Administración. 

 

(b)  Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participación Significativa en el capital 

social de la Sociedad deberá comunicar al Consejo de Administración cualquier adquisición o 

transmisión de acciones, por cualquier título, que determine que su participación total, directa e 

indirecta, alcance, supere o descienda del 5% del capital social o sus sucesivos múltiplos. Si el 
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accionista fuera administrador o directivo de la Sociedad, la comunicación será obligatoria 

cuando la participación total, directa e indirecta, de dicho administrador o directivo alcance, 

supere o descienda, respectivamente del 5% del capital social o sus sucesivos múltiplos. 

Las comunicaciones deberán efectuarse al órgano o persona que la Sociedad haya designado al 

efecto (o al Secretario del Consejo de Administración en defecto de designación expresa) y 

dentro del plazo máximo de cuatro (4) días hábiles a contar desde aquél en que se hubiera 

producido el hecho determinante de la obligación de comunicar. La Sociedad dará publicidad a 

dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del BME Scaleup o del 

Sistema de Negociación Multilateral en el que se encuentre incorporada. 

 

(c)  Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participación Significativa en el capital 

social de la Sociedad deberá comunicar al Consejo de Administración cualquier adquisición 

posterior, con independencia del número de acciones adquiridas. 

 

(d)  Igual declaración a las indicadas en los apartados (a) y (b) precedentes deberá además 

facilitar cualquier persona que sea titular de derechos económicos sobre acciones de la Sociedad, 

incluyendo en todo caso aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad a través de 

intermediarios financieros que aparezcan formalmente legitimados como accionistas en virtud 

del registro contable pero que actúen por cuenta de los indicados titulares (en todos los casos 

previstos en este párrafo (c) (el “Titular de Derechos Económicos Significativos”). 

 

(e)  Junto con la comunicación prevista en los apartados precedentes, el Accionista 

Significativo o el Titular de Derechos Económicos Significativos deberá facilitar al Consejo de 

Administración de la Sociedad: 

 

I. Un certificado de residencia a efectos del correspondiente impuesto personal sobre 

la renta expedido por las autoridades competentes de su país de residencia. En 

aquellos casos en los que el Accionista Significativo o el Titular de Derechos 

Económicos Significativos resida en un país con el que España haya suscrito un 

convenio para evitar la doble imposición en los impuestos que gravan la renta, el 

certificado de residencia deberá reunir las características que prevea el 

correspondiente convenio para la aplicación de sus beneficios. 

 

II. Un certificado expedido por persona con poder bastante acreditando el tipo de 

gravamen al que está sujeto para el Accionista Significativo o el Titular de 

Derechos Económicos Significativos el dividendo distribuido por la Sociedad, 

junto con una declaración de que el accionista titular es beneficiario efectivo de 

tal dividendo. 

 

El Accionista Significativo o el Titular de Derechos Económicos Significativos deberá entregar 

a la Sociedad este certificado no más tarde de los diez (10) días naturales siguientes a la fecha 

en la que la Junta General o en su caso el Consejo de Administración acuerde la distribución de 

cualquier dividendo o de cualquier importe análogo (reservas, etc.). 
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13.2 Pactos parasociales  

Los accionistas estarán obligados a comunicar a la Sociedad la suscripción, modificación, 

prórroga o extinción de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las acciones de su 

propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones. 

 

Las comunicaciones deberán efectuarse al órgano o persona que la Sociedad haya designado al 

efecto (o al Secretario del Consejo de Administración en defecto de designación expresa) y 

dentro del plazo máximo de cuatro (4) días hábiles a contar desde aquél en que se hubiera 

producido el hecho determinante de la obligación de comunicar. La Sociedad dará publicidad a 

dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del BME Scaleup o del 

Sistema de Negociación Multilateral en el que se encuentre incorporada. 

29ºBis Exclusión de negociación 

Si las acciones de la Sociedad cotizan en el BME, y en el supuesto de que la Junta General de 

Accionistas adoptara un acuerdo de exclusión de negociación en el BME de las acciones 

representativas del capital social sin el voto favorable de alguno de los accionistas de la Sociedad, 

ésta estará obligada a ofrecer a dichos accionistas la adquisición de sus acciones al precio que 

resulte conforme a lo previsto en la regulación de las ofertas públicas de adquisición de valores 

para los supuestos de exclusión de negociación. Previo acuerdo de la Junta General de 

Accionistas, la oferta podrá ser realizada por un tercero. 

2.7 En los casos en los que de forma voluntaria se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez, 

breve descripción del mismo y de su función 

No aplica al no haber suscrito la Sociedad ningún contrato de liquidez. 
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERÉS 

 

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

 

4.1. Información relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones con el 

emisor. 

La Sociedad designó el 20 de junio de 2024 a Renta 4 Sigrun, S.A.(en ese momento “Renta 4 Corporate, 

S.A.”) como Asesor Registrado, cumpliendo con ello el requisito establecido la Circular 1/2025 de BME 

Scaleup, de 10 de abril. En esta circular se establece que la empresa con valores incorporados en el 

segmento BME Scaleup de BME MTF Equity deberá tener en todo momento designado un Asesor 

Registrado que figure inscrito en el Registro de Asesores Registrados del mencionado Mercado. 

 

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

el cumplimiento de las obligaciones que le corresponden en función de la Circular 4/2023 de BME 

Scaleup. 

 

Renta 4 Sigrun, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administración de BME Scaleup como asesor 

registrado el 3 de octubre de 2023, según se establece en la Circular 4/2023 de BME Scaleup, y está 

debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del segmento de negociación BME Scaleup 

de BME MTF Equity 

 

Renta 4 Sigrun, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como 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 

NIF. nº A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de Madrid. El 21 de junio de 2005 se le 

cambió su denominación social a Renta 4 Planificación Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta 

circunstancia el 1 de junio de 2007 a Renta 4 Corporate, S.A., y el 14 de marzo de 2025, denominándola 

tal y como se la conoce actualmente. 

 

Renta 4 Sigrun, 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. 

 

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Sigrun, S.A., actúa 

como Entidad Agente. 

 

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

relación ni vínculo más allá del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado y Entidad Agente 

descrito anteriormente. 

4.2 En caso de que el documento 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 en el emisor. 

En el marco del proceso de incorporación de las acciones de la Sociedad en BME Scaleup: 

• Gesvalt Compañía de Tasación, S.A., con número de identificación fiscal A80884372 y 

domicilio social en Madrid, Paseo de la Castellana, 164, ha prestado sus servicios como experto 

inmobiliario y ha emitido un informe de valoración independiente de la Compañía con fecha 3 
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de julio de 2025 (Anexo III), así como un informe de valoración independiente de los activos de 

la Compañía, con fecha 28 de febrero de 2025 (Anexo IV). 

4.3 Información relativa a asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporación. 

Además de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento, las siguientes entidades 

han participado en el proceso de incorporación a negociación de sus acciones a BME Scaleup: 

• Andersen Tax & Legal Iberia, S.L.P., ha participado como asesor legal y jurídico de la Sociedad 

en el proceso de incorporación a negociación de sus acciones a BME Scaleup y ha elaborado la 

Due Diligence Legal e Inmobiliaria. 

• UHY Fay & Co Holding Spain, S.L., ha elaborado la Due Diligence Fiscal. 
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5. TRATAMIENTO DE DATOS DE CARÁCTER PERSONAL 

La Sociedad declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas físicas identificadas 

para ceder los datos de carácter personal de los mismos y de los incorporados en sus curricula a los efectos 

del cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular 1/2025 de BME Scaleup. 

En cumplimiento de la normativa aplicable de protección de datos, al firmante/apoderado/representante 

("Interesados”) cuyos datos figuran en este documento se le facilita la siguiente información básica del 

tratamiento que se realizará sobre sus datos personales:  

1. Responsable: BOLSAS Y MERCADOS ESPAÑOLES, SISTEMAS DE NEGOCIACIÓN, 

S.A. con NIF: A-84636240 con domicilio situado en Plaza de la Lealtad, 1, 28014. 

2. Finalidad: Se tratarán los datos personales identificativos y de contacto (nombre, apellido, 

cargo, email, teléfono y dirección) facilitados para realizar las actuaciones necesarias para 

tramitar el acceso del emisor al Segmento de negociación BME Scaleup de BME MTF Equity 

de conformidad con lo establecido en la normativa del mismo. No se prevé la existencia de 

decisiones automatizadas, ni la elaboración de perfiles. 

3. Base de Legitimación: La ejecución de las obligaciones derivadas del acceso del emisor al 

Segmento de negociación BME Scaleup de BME MTF Equity de conformidad con lo establecido 

en la normativa del mismo. 

4. Comunicación: Los datos personales podrán ser cedidos a las empresas que componen las 

compañías del Grupo para fines administrativos internos, el mantenimiento de la relación 

jurídica resultante de la firma y la ejecución de las obligaciones derivadas del acceso del emisor 

al Segmento de negociación BME Scaleup de BME MTF Equity. El Responsable, como parte 

del grupo SIX, podrá transferir Datos Personales a SIX Group AG y otras compañías filiales del 

grupo establecidas en Suiza, país que cuenta con decisión de adecuación.  

5. Plazo de conservación: Los datos personales serán conservados durante el tiempo necesario 

para la realización de las finalidades para las que fueron recogidos, siempre y cuando no se 

revoquen los consentimientos otorgados. 

6. Derechos: Los Interesados podrán ejercitar, en cualquier momento, los derechos de acceso, 

rectificación, limitación al tratamiento, portabilidad, cancelación y oposición al tratamiento, en 

los casos en los que sea pertinente, dirigiéndose para ello, mediante escrito a la dirección de:  

• Delegado de Protección de Datos Grupo BME. Plaza de la Lealtad, 1. 28014 Madrid. España. 

protecciondedatos@grupobme.es  

Los Interesados podrán presentar una reclamación ante la AEPD 
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ANEXO I Comunicación a la Agencia tributaria de la opción para aplicar el régimen de 

SOCIMIs 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Página 1

 
Recibo de presentación 

Número de asiento registral: RGE453057652024 
Fecha: 26-09-2024 
Hora: 16:22:01 
Vía de entrada: Internet con certificado electrónico 

Trámite: G0000 - Trámite genérico de GESTION 
Procedimiento: GZ00 - Otros procedimientos Gestión Tributaria 
Asunto: Comunicación Régimen Especial SOCIMI - IM MARBELLA GROUP REAL ESTATE 2024,
S.A. 

NIF: 53772931N 
Nombre / Razón Social: LOPEZ BERNAL BLANCA 

Teléfono: 952764065 
Correo electrónico: blb@uhy-fay.com 

Documento firmado electrónicamente (Ley 40/2015). Autenticidad verificable mediante Código Seguro
de Verificación WKXU4HYC477NAJ3R en https://sede.agenciatributaria.gob.es.
 
 
La emisión de este recibo de presentación no prejuzga la admisión definitiva del escrito si no se ajusta
a los requisitos contenidos en el artículo 39 del Real Decreto 203/2021, de 30 de marzo.

Datos del asiento registral

Datos del trámite

Datos del Interesado

Datos de contacto

Relación de ficheros anexados

- Nombre del archivo Descripción Tamaño Algoritmo
Huella Huella electrónica Código seguro de verificación

(CSV)

1

ANEXO 1 - IMGRE
20240925 IM GROUP

RE Certi JGU acog
v1.pdf

ANEXO 1   IMGRE
20240925 IM GROUP RE

CERTI JGU ACOG V1
421,3 KB SHA-1 79D57C408562A26F71E7D0415

ED80FE7E0E2A0A3 RUL8ZV54UR6FFH5Q

2
Comunicación

Acogimiento Reg.
SOCIMI IMGRE SA.pdf

COMUNICACION
ACOGIMIENTO REG
SOCIMI IMGRE SA

395,63 KB SHA-1 BCD3379A44C05FE7CA3EF39C
B86D1E55DB351711 X4G5DSQNHQGKQMVD
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ANEXO II Cuentas Anuales de Inmobiliaria Marbella e informe del auditor para 

el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2024  

 
















































