
 
 

Madrid, 17 de abril de 2019 
 
 
 
 
CASTELLANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la "Sociedad" o “CASTELLANA”), en 
virtud de lo previsto en el artículo 17 del Reglamento (UE) nº 596/2014 sobre abuso de 
mercado y en el artículo 228 del texto refundido de la Ley de Mercado de Valores, 
aprobado por el  Real  Decreto  Legislativo  4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones 
concordantes, así como en la Circular 6/2018 del Mercado Alternativo Bursátil ("MAB”) 
pone en conocimiento lo siguiente: 
 

 

HECHO RELEVANTE 

 

De conformidad con lo dispuesto en el apartado 2.2.3 de la Circular 4/2018 del Mercado 
Alternativo Bursátil sobre requisitos y procedimientos aplicables a aumentos de capital 
de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociación al Mercado Alternativo 
Bursátil, por medio de la presente se pone a disposición del mercado la siguiente 
información relativa a Castellana Properties SOCIMI, S.A. (en adelante "Castellana", o 
la "Sociedad") preparada con ocasión de la incorporación al MAB de las acciones de 
nueva emisión objeto de la ampliación de capital por compensación de créditos que se 
expone a continuación: 

Finalidad de la ampliación de capital: 

Tal y como se comunicó en el Hecho Relevante del 14 de marzo de 2019, la Junta General 
Extraordinaria de Accionistas celebrada el 14 de marzo de 2019 aprobó un aumento de 
capital social por compensación de créditos por un importe de UN MILLÓN 
NOVECIENTOS VEINTISÉIS MIL NOVENTA Y NUEVE EUROS (€ 1.926.099), 
mediante la emisión de 1.926.099 acciones nuevas, nominativas, de UN EURO (1 EUR) 
de valor nominal cada una, de la misma clase y serie y con idénticos derechos que las 
actualmente en circulación, con una prima de emisión global de DIEZ MILLONES 
TRESCIENTOS VEINTITRÉS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA EUROS CON 
SESENTA Y CUATRO CÉNTIMOS DE EURO (€ 10.323.890,64), lo que supone una 
prima de emisión de 5,36 euros por acción. 

 



 
 

Las nuevas acciones han sido suscritas por dos actuales accionistas, Vukile Property Fund 
Limited y Diversified Real Estate Asset Management, S.L., los cuales ostentaban sendos 
créditos frente a la Sociedad en virtud de un contrato denominado en inglés "Introducing 
agreement" suscrito por dichos accionistas y la Sociedad el 11 de abril de 2018 (aunque 
con efectos desde el 20 de diciembre de 2016), que fue descrito por la Sociedad en el 
Documento Informativo de Incorporación al Mercado (DIIM) publicado en julio de 2018, 
en su apartado 2.6.1. En virtud de dicho contrato se acordó que, por los servicios de 
búsqueda y presentación de inversores que apoyaran la estrategia de la Sociedad, ésta 
pagaría determinadas comisiones a Vukile Property Fund Limited y Diversified Real 
Estate Asset Management, S.L. una vez alcanzado un importe mínimo de inversión.  

Conforme a las cláusulas 3.1 y 3.2 del mencionado contrato, se habrían devengado unas 
comisiones por un importe igual a CATORCE MILLONES DE EUROS (14.000.000 €), 
es decir, SIETE MILLONES DE EUROS (7.000.000 €) a cada uno. Sin embargo, el 
contrato establece que el acreedor Diversified Real Estate Asset Management, S.L. sólo 
podrá capitalizar el 75% de su crédito, es decir, CINCO MILLONES DOSCIENTOS 
CINCUENTA MIL EUROS (€ 5.250.000). A los efectos de ajustar las cifras a la prima 
y al nominal de la ampliación, Diversified Real Estate Asset Management, S.L. decidió 
capitalizar sólo CINCO MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL 
NOVECIENTOS NOVENTA Y CINCO EUROS CON CINCUENTA Y SEIS 
CÉNTIMOS DE EURO (5.249.995,56 €) y Vukile Property Fund Limited SEIS 
MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS 
NOVENTA Y CUATRO EUROS CON OCHO CÉNTIMOS DE EURO (6.999.994,08 
€). 

La finalidad de la ampliación de capital se corresponde, por tanto, con la compensación 
de los créditos que dichos accionistas ostentaban frente a la Sociedad evitando la 
necesidad de hacer frente al pago de dichos créditos con la mejora inmediata de la 
situación de tesorería de la Sociedad. 

Información relativa a la ampliación de capital: 

Tal y como se ha expuesto, la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 
14 de marzo de 2019 aprobó un aumento de capital social por compensación de créditos 
por un importe de UN MILLÓN NOVECIENTOS VEINTISÉIS MIL NOVENTA Y 
NUEVE EUROS (€ 1.926.099), mediante la emisión de 1.926.099 acciones nuevas, 
nominativas, de UN EURO (€ 1) de valor nominal cada una, de la misma clase y serie y 
con idénticos derechos que las actualmente en circulación, con una prima de emisión 
global de DIEZ MILLONES TRESCIENTOS VEINTITRÉS MIL OCHOCIENTOS 
NOVENTA EUROS CON SESENTA Y CUATRO CÉNTIMOS DE EURO (€ 
10.323.890,64), lo que supone una prima de emisión de 5,36 euros por acción.  

 



 
 

El contravalor de la ampliación de capital fue la compensación de los créditos que los 
accionistas Vukile Property Fund Limited y Diversified Real Estate Asset Management, 
S.L. ostentaban frente a la Sociedad, por el importe total de DOCE MILLONES 
DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y 
NUEVE EUROS CON SESENTA Y CUATRO CÉNTIMOS (€12.249.989,64) y que 
permite eliminar una parte del pasivo exigible de la Sociedad e incrementar los recursos 
propios. 

Tras esta ampliación, el capital social de la Sociedad asciende a 74.893.802 euros, 
totalmente suscrito y desembolsado, representado por 74.893.802 acciones ordinarias 
con derecho a voto, nominativas, de una sola clase y serie, de 1 EURO de valor nominal 
cada una de ellas. 

Asimismo, se solicitó que se incorporasen las acciones resultantes de la ampliación de 
capital efectuada al MAB, al igual que lo están las demás acciones de la Sociedad. 

Con fecha de 10 de abril de 2019, el Registrador Mercantil de Madrid ha comunicado la 
calificación positiva de la escritura de ampliación de capital de fecha 14 de marzo de 
2019, que causa la inscripción 35 en la hoja de la Sociedad. 

Informe del Consejo de Administración y certificación emitida por el auditor: 

El informe del Consejo de Administración así como la certificación elaborada por el 
auditor de la Sociedad, PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., a los efectos previstos 
en el artículo 301 de la Ley de Sociedades de Capital, están disponibles en la página web 
de la Sociedad (https://www.castellanasocimi.es) y se adjuntan como anexo al presente 
hecho relevante. 

Características principales de las acciones de nueva emisión: 

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la ley española 
y, en concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley de Sociedades de Capital y en el 
Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto 
refundido de la Ley del Mercado de Valores, así como sus respectivas normativas de 
desarrollo que sean de aplicación. 

Las acciones de nueva emisión estarán representadas por medio de anotaciones en cuenta 
y se hallarán inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad 
de Gestión de los Sistemas de Registro, Compensación y Liquidación de Valores, S.A.U. 
("Iberclear"), con domicilio en Madrid 28014, Plaza de la Lealtad n 1, y de sus entidades 
participantes autorizadas. 

Las acciones están denominadas en euros. 

 



 
Todas las acciones, incluidas las que se han emitido con ocasión de la ampliación de 
capital descrita, son ordinarias y atribuyen los mismos derechos políticos y económicos 
que las acciones actualmente en circulación. 

Según lo dispuesto en el apartado 2.2.3. de la Circular del MAB 4/2018 y acorde a los 
términos de la ampliación de capital no dineraria descrita en este documento, por un 
importe inferior al 10% del capital, queda excluida la necesidad de publicación de 
Documento de Ampliación Reducido (DAR). 

 

Quedamos a su disposición para cuantas aclaraciones precisen. 

 

 

Castellana Properties SOCIMI, S.A. 
Don Alfonso Brunet 
Consejero Delegado 

 



ANEXO I 



 

 

INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN DE "CASTELLANA PROPERTIES 

SOCIMI, S.A." QUE SE SOMETERÁ A APROBACIÓN DE LA JUNTA GENERAL DE 

ACCIONISTAS 

1. OBJETO DEL INFORME 

El presente informe se formula por el Consejo de Administración de CASTELLANA 

PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la "Sociedad") actualmente compuesto por D. Adam Lee 

Morze, D. Nigel George Payne, D. Laurence Gary Rapp, D. Michael John Potts, D. Alfonso 

Brunet Morales-Arce, D. Jorge Morán Sánchez, Dña Débora Santamaría Serrano y D. 

Guillermo Massó López, como Consejeros, y D. Javier Hernández Galante, como Secretario 

no consejero, para justificar la propuesta relativa a la modificación de los Estatutos Sociales 

de la Sociedad, que se someterá a la aprobación de la Junta General de Accionistas de la 

Sociedad. 

 

El artículo 301 y siguientes del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, 

aprobado por el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio (la "Ley de Sociedades de Capital"), 

exigen la formulación de un informe escrito por los administradores justificando las razones 

de la propuesta de modificación estatutaria que se somete a la aprobación de la Junta 

General de Accionistas. En virtud de lo anterior, el Consejo de Administración formula este 

informe al objeto de exponer y justificar las modificaciones estatutarias que se proponen, 

incluyendo igualmente las propuestas de acuerdos y el texto íntegro de la modificación.  

 

2. DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA DE AUMENTO DE CAPITAL 

SOCIAL Y MODIFICACIÓN DEL ARTÍCULO 6 DE LOS ESTATUTOS SOCIALES  

2.1 Descripción de la ampliación de capital 

Se propone a la Junta General de Accionistas aumentar el capital social de la Sociedad en 

la cifra de UN MILLÓN NOVECIENTOS VEINTISÉIS MIL NOVENTA Y NUEVE EUROS (€ 

1.926.099) con una prima de emisión global de DIEZ MILLONES TRESCIENTOS 

VEINTITRÉS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA CON SESENTA Y CUATRO CÉNTIMOS DE EURO 

(€ 10.323.890,64). Dicha ampliación se efectuaría mediante la emisión de UN MILLÓN 

NOVECIENTOS VEINTISÉIS MIL NOVENTA Y NUEVE (1.926.099) nuevas acciones, 

acumulables e indivisibles, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada una de ellas, con 

iguales derechos y obligaciones que las actualmente existentes y con una prima de 

emisión por acción de 5,36 €, de lo que resultaría un tipo de emisión por acción de 6,36 

euros por acción.  

Dicho valor se justifica por el hecho de que, sin perjuicio de que la acción de la Sociedad 

tenga un valor de cotización a día 11 de febrero de 2019 (último disponible) de 6,55 euros 

por acción,  un valor medio ponderado en el último trimestre previo al 11 de febrero de 

2019 de 6,45 euros por acción, o un valor medio ponderado en el último semestre previo 

al 11 de febrero de 2019 de 6,38 euros por acción, el Consejo de administración considera 

que el valor de cotización se ha visto sobre expuesto a la fluctuación derivada del 

funcionamiento del Mercado Alternativo Bursatil y de la variación del valor de cotización 

consecuencia de adquisiciones de un número de acciones verdaderamente reducido. 

Así, debe tenerse en cuenta que, tras un valor de cotización en el momento de salida al 

Mercado Alternativo Bursatil de 6 euros por acción, la cotización ha subido hasta el valor 

actual (6,55 euros por acción) como consecuencia de la compra, en distintas fechas y por 

distintos precios, de un total de 3.700 acciones.  Dicho importe representa un porcentaje 



 

 

del 0,000051% del total del capital social en manos de accionistas (esto es, excluidas las 

acciones en autocartera). 

En consecuencia, el Consejo de Administración entiende que es aconsejable no atender 

sólo al valor de cotización actual de la acción como indicador del valor de las mismas, 

máxime dada la relevancia del aumento que se acomete, que supera, en 520 veces el 

importe del volumen negociado hasta la fecha. 

Considera el Consejo de Administración que es mucho más fiel con la valoración real de las 

acciones que se propone emitir el valor neto de los activos (considerando plusvalías 

latentes de los activos) o NAV de la compañía.  En este sentido, de la información 

facilitada al Consejo de Administración, se desprende que el NAV por acción a 31 de 

diciembre de 2018 era el siguiente: 

 

 

Por tanto, el Consejo de Administración considera que el valor que se debe tener en 

cuenta a los efectos de este aumento es el de 6,36 euros por acción (realmente muy 

cercano al valor medio ponderado de la cotización del último semestre de 6,38 euros por 

acción), lo que implica una prima emisión de 5,36 euros por acción. 

De esta forma, en adelante, el capital social de la compañía pasaría a ser de SETENTA Y 

CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS DOS EUROS (€ 

74.893.802), dividido en 74.893.802 acciones, de UN EURO (1 €) de valor nominal cada 

una de ellas. 

Se hace constar a los efectos legales oportunos que las acciones representativas del 

capital social anteriormente emitidas se encuentran íntegramente desembolsadas.  

Se propone que las acciones creadas sean asignadas a los siguientes accionistas:  

 Vukile Property Fund Limited que asumirá 1.100.628 acciones, de UN EURO (1€) 

de valor nominal cada una, con una prima de emisión total de CINCO MILLONES 

OCHOCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS SESENTA Y SEIS EUROS 

CON OCHO CÉNTIMOS DE EURO (€ 5.899.366,08), lo que supone una prima de 

emisión por acción de 5,36 €; en pago del crédito que Vukile Property Fund 

Limited ostenta frente a la Sociedad por un importe de SEIS MILLONES 

NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y CUATRO 

EUROS CON OCHO CÉNTIMOS DE EURO (6.999.994,08 €). Y,  

 Diversified Real Estate Asset Management, S.L. que asumirá 825.471 acciones, de 

UN EURO (1€) de valor nominal cada una, con una prima de emisión total de 

CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS VEINTICUATRO MIL QUINIENTOS 

VEINTICUATRO EUROS CON CINCUENTA Y SEIS CÉNTIMOS DE EURO (€ 

EURm

NAV 31/12/2018

NAV 463,541

Número de acciones (excepto autocartera) 72.922.233

NAV por acción (€) 6,36

Net Asset Value (NAV)



 

 

4.424.524,56), lo que supone una prima de emisión por acción de 5,36 €; en pago 

del crédito que Diversified Real Estate Asset Management, S.L. ostenta frente a la 

Sociedad por un importe de CINCO MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE 

MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y CINCO EUROS CON CINCUENTA Y SEIS CÉNTIMOS 

DE EURO (5.249.995,56 €). 

2.2 Informe sobre los créditos 

Vukile Property Fund Limited y Diversified Real Estate Asset Management, S.L. ostentan 

cada uno un crédito frente a la Sociedad en virtud de un contrato denominado en inglés 

"Introducing agreement" suscrito por escrito entre Vukile Property Fund Limited, 

Diversified Real Estate Asset Management, S.L. y la Sociedad el 11 de abril de 2018 (con 

efectos desde el 20 de diciembre de 2016), en virtud del cual se acordó que, por los 

servicios de búsqueda y presentación de inversores que apoyen la estrategia de la 

Sociedad, ésta pagaría determinadas comisiones a los dos acreedores anteriormente 

expuestos una vez alcanzado un importe mínimo de inversión. A día de hoy, y conforme a 

las clausulas 3.1 y 3.2 del mencionado contrato, se han devengado unas comisiones por 

un importe igual a CATORCE MILLONES DE EUROS (14.000.000 €), es decir, SIETE 

MILLONES DE EUROS (7.000.000 €) a cada uno.  

Conforme a dicho contrato, el acreedor Diversified Real Estate Asset Management, S.L. 

realizará la aportación del importe de sus comisiones después de impuestos, por lo que 

sólo capitalizaría el 75% de su crédito, es decir, CINCO MILLONES DOSCIENTOS 

CINCUENTA MIL EUROS (€ 5.250.000). Sin embargo, para ajustar las cifras a la prima y al 

nominal de la ampliación, Diversified Real Estate Asset Management, S.L. capitalizará sólo 

CINCO MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y 

CINCO EUROS CON CINCUENTA Y SEIS CÉNTIMOS DE EURO (5.249.995,56 €). El otro 

acreedor, Vukile Property Fund Limited, también a los efectos de cuadrar las cifras a la 

prima y al nominal, capitalizará sólo SEIS MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE 

MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y CUATRO EUROS CON OCHO CÉNTIMOS DE EURO 

(6.999.994,08 €).  

Ambos acreedores han procedido en fecha de 7 de febrero de 2019 a facturar los importes 

correspondientes a los honorarios devengados, y han procedido a firmar con la Sociedad 

en ese mismo día una carta privada en la que se han declarado los respectivos importes 

como líquidos, vencidos y exigibles a fecha 8 de febrero de 2019.  

Dichos créditos aparecen reconocidos en la contabilidad social. 

La identidad de los dos acreedores son las siguientes:  

 Vukile Property Fund Limited, sociedad constituida e inscrita conforme a las 

leyes de Sudáfrica, con domicilio social en One-on-Ninth Building, ground floor, 

corner Glenhove Rd and 9th Street - Melrose Estate, Johannesburgo, Sudáfrica e 

inscrita en el Registro Mercantil bajo el número 2002/027194/06 y con N.I.F. 

español número N-3.881.057-H. Y, 

 Diversified Real Estate Asset Management, S.L., sociedad constituida e 

inscrita conforme a la ley española, con domicilio social en Madrid, Glorieta de 

Rubén Darío, 3, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 34.005, folio 

11, hoja M-611.906 y titular de N.I.F. número B-87389342.  

2.3 Justificación de la propuesta 



 

 

El aumento de capital llevado a cabo mediante compensación de créditos se estima 

conveniente para la Sociedad puesto que supone cancelar, en su mayor parte, el pasivo 

derivado de las facturas emitidas por Vukile Property Fund Limited y Diversified Real 

Estate Asset Management, S.L.  por un importe relevante, reduciendo las necesidades de 

caja de la compañía en un importe de DOCE MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE 

MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y NUEVE EUROS Y SESENTA Y CUATRO CÉNTIMOS DE EURO 

(€ 12.249.989,64), con la inmediata mejora de la situación de tesorería y de liquidez de la 

entidad, aumentando al mismo tiempo los fondos propios y la solvencia de la Sociedad.  

2.4 Modificación de los estatutos sociales 

Como consecuencia del aumento de capital anteriormente descrito y una vez quede, en su 

caso, formalizado el mismo se propone la modificación del artículo 6 de los estatutos 

sociales de la Sociedad de manera que quede redactado en los siguientes términos: 

Artículo 6.- Capital social. 

El capital social es de 74.893.802 Euros, totalmente suscrito y 

desembolsado, representado por 74.893.802 acciones ordinarias con 

derecho a voto, nominativas, de una sola clase y serie, de 1 EURO de valor 

nominal cada una de ellas." 
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