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MANUAL DE INVERSIONES  

 

OBJETIVO  

Este documento pretende establecer una política de inversiones en el entorno inmobiliario 

y la creación de un comité de inversiones.  

 

I. INTRODUCCIÓN 

El objetivo de este manual es proporcionar una guía clara y consistente para la toma de 

decisiones de inversión en bienes raíces. La política de inversión de nuestra empresa se 

basa en un análisis riguroso y en la evaluación de riesgos, priorizando la rentabilidad a 

largo plazo. No obstante, en función de las necesidades de tesorería, también 

identificamos y aprovechamos oportunidades de inversión con retorno inmediato, 

garantizando siempre la solidez y estabilidad financiera de Dmanán. 

 

II. PRINCIPIOS DE INVERSIÓN 

 

Misión:  

Es un Family Office que proporciona la mejor gestión y administración del patrimonio familiar y 

los recursos con el objetivo de preservar e incrementar la riqueza de la familia para 

generaciones futuras. 

Crear un Holding empresarial y patrimonial rentable con conciencia y ética. 

Aportar valor social y económico. 

Conservar siempre la identidad familiar que nos caracteriza. 

 

Visión:  

• Innovación y Sostenibilidad. 

• Enfocados a los clientes. 

• Trabaja el método H.E.A.R.T (Humildad, empatía, adaptación, notoriedad y 
transparencia). 

Código MIRE (Manual de Inversión Real Estate) Revisión R04 

Procedimiento P04 Procedimiento de inversiones y negocio. 
Fecha de modificación 06 de marzo de 2026 

Motivo de la modificación Incorporación de posible comisión por trabajos realizados a terceros 
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Valores:  

• Integridad: Ser honesto y ético en todas las interacciones comerciales, manteniendo 
altos estándares de conducta. 

• Compromiso: Se respeta la palabra dada y los acuerdos contraídos ante las 
adversidades. 

• Profesionalidad: Se trabaja con empeño, seriedad, honradez y eficacia. 

 

PRINCIPIOS FUNDAMENTALES DE LA POLÍTICA DE INVERSIÓN DE LA EMPRESA:  

 

Diversificación: 

 

• Activos siempre en zona prime* o similar.  

• Pivotamos principalmente entre viviendas, oficinas, hoteles urbanos, naves y locales 
comerciales. 

• Activos con inquilinos sólidos** o activos con alto atractivo***. 

 

Diferentes opciones de uso en el activo. 

*Zona Prime: Aquellas ciudades o zonas turísticas donde existe una demanda de producto 

(aptos, hoteles, oficinas, locales…) superior a la oferta y dónde la ubicación es el principal 

factor determinante en la toma de decisiones de inversión, más allá del precio. Actualmente 

estamos presentes en Galicia, Portugal, Madrid, Vitoria y Tenerife. Ciudades con alta 

demanda, zonas en crecimiento tanto poblacional como turístico con alto atractivo de 

compra. 

**Inquilino Solido: Empresa con dilatada trayectoria o con muchas sedes a nivel nacional o 

internacional, que busque una relación a largo plazo (Cadenas supermercados, Cadenas 

Hoteleras, Cadenas textil…). 

***Activo Alto Atractivo: Aquel que por su ubicación les interesa a varias cadenas del mismo 

sector (Zara/H&M) o múltiples usos (Aptos, locales comerciales, hotel, oficina, etc…)  

 

 

 

 

Rentabilidad:  
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• Euribor 12 meses más 300 puntos básicos. 

• Dependiendo de la zona, buscamos un mínimo de un 6% (Podríamos decir que la 

horquilla está entre un 6% y un 12%, o lo máximo de rentabilidad posible). En zonas 

muy consolidadas como Madrid, podríamos aceptar incluso algo menos. 

 

Características de los activos:  

 

• Edificios singulares o históricos. 

• Centro Ciudad. 

• Que permitan versatilidad. 

 

Liquidez:  

 

• No debemos de superar el 50% de financiación. Máximo 50% financiado 50% recursos 
propios.  

• La generación neta de caja ha de ser positiva. 

 

 

Prudencia: 

 

• Somos conservadores. 

• Estudiamos cada operación desde muchos ángulos. 

• Hacemos análisis financiero y Diu Diligence. 

• Estudios técnicos con empresas especializadas. 

 

Sostenibilidad:  

 

• La sostenibilidad es una característica que buscamos y aplicamos en nuestras 
promociones y activos. 

• Quedan descartados activos que incumplan las normativas de sostenibilidad que no se 
puedan subsanar. 
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7.  Restricciones y límites de inversión en Dmanán: 

 

• Quedan descartados activos con problemas legales, o de procedencia dudosa, aunque 
fuese una gran oportunidad. Ni edificios con algún problema de exclusión social o 
similares. 

• Se establece un límite en un único activo estaría en torno a los 16M€ (exceptuando 
por supuesto oportunidades que puedan aparecer y sean muy interesantes). 

 

8. Políticas de diversificación y gestión de riesgos en Dmanán: 

 

Actualmente buscamos activos entre 1M€ y 5M€ para garantizar una diversificación y no 

poner mucho riesgo en un único activo. (Oportunidades muy buenas, se analizarán fuera de 

estos parámetros). 

Depende del riesgo, se buscará salida al activo o se subarrendará la gestión. 

 

 

PROCEDIMIENTOS DE INVERSIÓN 

Los siguientes son los procedimientos que se deben seguir al momento de invertir en bienes 
raíces:  

1. Análisis de mercado:   

 

• Analizamos precio m2 de la zona en alquiler y en venta. 

• Analizamos la demanda en la zona. 

• Analizamos el esfuerzo de reposición. 

• Otros activos similares en la zona. 

• Tendencias sociales o cambios urbanísticos a futuro y normativas (Ley Vivienda). 

 

2. Análisis de la propiedad:  

 

• Analizamos el estado del activo con empresas especialistas en cada área (estructuras, 
suministros, etc.). 

• Analizamos la situación legal y urbanística y también a la propiedad. 

• Analizamos los contratos de cada inquilino. 

• Solicitamos Due Diligence. 



 

DOCUMENTO SOLO PARA USO INTERNO             5/ 9 

 

3. Análisis financiero:  

 

• Analizamos flujos. 

• TIR. 

• Evolución de mercado. 
 

Comparativa con otros activos similares en cartera. 

 

Evaluación del riesgo:  

 

• Analizamos posibles escenarios (perdida de inquilinos, morosidad, subida tipos de 
interés) 

• Tendencias sociales o turísticas 

• Para la evaluación del riesgo de cada operación, y conforme a lo indicado en los 

apartados anteriores, se llevarán a cabo las correspondientes Cartas de Intenciones 

(LOI) y procesos de Due Diligence, así como el análisis de la información disponible 

por parte de los equipos internos de Dmanan. 

En función de la naturaleza y complejidad de la operación, se valorará la posibilidad de 

repercutir total o parcialmente los costes asociados a dichos análisis. Esta repercusión 

podrá instrumentarse, según el caso, mediante: 

o El establecimiento de una cuota o compensación por fracaso de la operación, 

en aquellos supuestos en los que la operación no pueda materializarse debido a 

información incorrecta o incompleta facilitada por las partes, ya sea de forma 

intencionada o no. 

o La imputación o descuento de dichos costes sobre el coste final de la operación 

asumido por Dmanan, en caso de que esta llegue a ejecutarse. 

 

La aplicación de cualquiera de estas opciones no tendrá carácter automático y deberá ser 

evaluada y acordada previamente entre las partes en cada operación. 

 

REVISIÓN DE LA POLÍTICA DE INVERSIÓN 
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La política de inversión debe ser revisada periódicamente para asegurarse de que sigue 

siendo coherente con los principios fundamentales y los objetivos de la empresa. La revisión 

debe incluir una evaluación de los resultados de inversión y una evaluación de la asignación 

de activos.  

Actualmente revisamos trimestralmente los indicadores más importantes de aquellos activos o 

Equity en los que participamos (y hemos hecho el análisis nuevo). 

En función de nuestra disponibilidad de tesorería y la situación de mercado nos ponemos en 

modo búsqueda o modo desinversión con aquellos activos que no cumplan con los requisitos 

esperados. 

Definir los presupuestos de inversión para cada segmento. 

 

 

CREACIÓN DEL COMITÉ DE INVERSIONES 

Un comité de inversiones es necesario para ayudar a una organización a tomar decisiones 

informadas y bien estructuradas sobre sus inversiones. Estos comités suelen estar 

compuestos por expertos financieros y miembros de la junta directiva de la organización, y su 

función principal es supervisar las decisiones de inversión y garantizar que se ajusten a los 

objetivos y restricciones financieras de la organización.  

 

Análisis 

Dmanán por el tamaño de su estructura configura un comité de inversiones, dependiendo del 
tipo de inversión a realizar (Real Estate, Equity, Financiero y Turismo), formada por los 
siguientes miembros: 

• El Director General de la empresa (Siempre). 

• El director financiero de la empresa (Siempre). 

• Responsable de inversiones en cualquiera de las categorías.  

• El Consejero responsable de Real State.  

• El Consejero responsable de Equity.  

• El Consejero responsable de Turismo. 

• El Consejero responsable de Financiero. 

• El responsable de análisis* de mercado. 
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Responsable de análisis* de mercado dependiendo el tipo de inversión, puede ser el 

mismo Consejero especializado en ese segmento. 

El comité se reunirá de manera mensual para revisar las oportunidades de inversión y/o 

desinversión y tomar decisiones sobre la asignación de recursos y elevar al Consejo de 

Administración sus propuestas.  

 

Funcionamiento del comité de inversiones 

El comité de inversiones se reunirá mensualmente para discutir las oportunidades de 

inversión y tomar decisiones sobre la política de inversión de la empresa. Las reuniones 

seguirán el siguiente proceso:  

 

2.1 Preparación:  

El responsable de análisis de mercado presentará un informe sobre el estado del mercado 

inmobiliario y las oportunidades de inversión disponibles.  

El Consejero (especialidad) presentara un pequeño informe sobre el estado del mercado y 

las oportunidades de inversión. 

Nota: Sería bueno predefinir este informe para que sea siempre comparable de una forma 

sencilla y rápida. 

 

2.2 Discusión:  

El comité discutirá las oportunidades de inversión y evaluará su atractivo en función de los 

criterios de inversión establecidos en la política de inversión de la empresa. 

 

2.3 Decisión:  

El comité tomará una decisión sobre que inversiones pueden ser más interesantes, que 

deberá ser aprobada por la mayoría de los miembros del comité. La decisión se basará en 

el análisis riguroso y en la evaluación de riesgos. 

 

2.4 Implementación:  
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Una vez aprobadas las inversiones, se elevarán al Consejo de Administración todas las 

operaciones y con la aprobación del Consejo el consejero responsable de inversiones X se 

encargará de implementar la inversión y monitorear su desempeño. 

 

 

 

VI. RESPONSABILIDADES DEL COMITÉ DE INVERSIONES 

• El comité de inversiones será responsable de tomar decisiones informadas y 

prudentes sobre la política de inversión de la empresa. Las responsabilidades del 

comité incluirán:  

• Establecer los criterios de inversión de la empresa, incluyendo los principios 

fundamentales de inversión en las diferentes áreas. 

• Activos con un 6% de rentabilidad. 

• Equity: Empresas con capacidad económica que busquen socios para hacer crecer el 

negocio, no para rescatarlo o gestionarlo nosotros. 

• Evaluar y aprobar las oportunidades de inversión, basándose en un análisis riguroso y 

en la evaluación de riesgos. 

• Establecer los indicadores de lectura clara y veraz que nos permita la toma de 

decisiones. 

• Acompañar de análisis de fuentes reconocidas. 

• Maximizar los riesgos para no equivocarnos. 

• Monitorear el desempeño de las inversiones y hacer ajustes en la política de inversión 

según sea necesario. 

• Tener la capacidad de tomar decisiones* correctoras. Implantar las medidas 

correctoras necesarias o deshacernos del activo cuando los indicadores no vayan 

según lo previsto.  

• Informar al Consejo de Administración sobre la política de inversión y el desempeño de 

las inversiones. 

Seguimiento y revisión**, seguimiento trimestral de los indicadores que nos llevaron a tomar 

la decisión de invertir. 
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Identificación de las oportunidades de inversión***: El comité de inversiones revisa y evalúa 

una amplia gama de oportunidades de inversión para encontrar aquellas que se ajusten a los 

objetivos y estrategias de inversión del family office. 

Tomar decisiones*: El comité discute y toma decisiones sobre cada oportunidad de 

inversión, considerando factores como el riesgo y la rentabilidad esperada. 

Seguimiento y revisión**: El comité realiza un seguimiento de las inversiones existentes 

para evaluar su rendimiento y decidir si se deben realizar ajustes a la cartera de inversiones. 

Oportunidades de inversión***: El comité analiza las oportunidades de inversión 

seleccionadas, lo que incluye una revisión de los informes financieros, un análisis de riesgos y 

una evaluación de la viabilidad a largo plazo de la inversión. 

En resumen, la creación de un comité de inversiones puede ayudar a nuestra empresa a 

tomar decisiones informadas y prudentes sobre la política de inversión en bienes raíces. El 

comité debe estar compuesto por miembros con experiencia y conocimientos en cada área, y 

seguir un proceso riguroso y transparente para evaluar y aprobar las oportunidades de 

inversión.  

 

 

VII. LECCIONES APRENDIDAS. 

No invertir con empresas que no dispongan de capital para el proyecto que proponen o que 

puedan avalar. No ser los mayores accionistas de empresas o sectores que no 

controlemos. (Puede haber excepciones muy puntuales). Limitar las aportaciones de 

capital en proyectos vinculados a hitos conseguidos. 


