
 
  

   

 

El Prat de Llobregat, a 30 de abril de 2021 

 

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 del Mercado de Valores, aprobado por el Real 

Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones  concordantes, así como en la Circular 

3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity sobre información a suministrar por 

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

3/2020 del BME MTF Equity”), Albirana Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”, o 

“Albirana”), por medio de la presente, publica la siguiente: 

OTRA INFORMACIÓN RELEVANTE 

- Informe de auditoría independiente de las cuentas anuales consolidadas correspondiente al 

ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020.  

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

2020 e informe de gestión consolidado. 

- Informe de auditoría independiente de las cuentas anuales individuales de la Sociedad 

correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020.  

- Cuentas anuales individuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de 

diciembre de 2020 e informe de gestión.  

- Anexo sobre el informe de estructura organizativa y sistemas de control interno con los que 

cuenta la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de información que establece el 

BME MTF Equity, actualizado.  

 
Se hace constar que, si bien todos los administradores de la Sociedad formularon las mencionadas 
cuentas anuales individuales y consolidadas el pasado 30 de marzo de 2021, las mismas sólo han 
sido firmadas por el secretario del Consejo de Administración, Miguel Acosta Ramírez, al no poder 
estar presentes en dicha reunión del Consejo de Administración como consecuencia de la pandemia 
del COVID-19. 
 
En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 del BME MTF Equity se deja expresa 
constancia de que la información comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva 
responsabilidad de la Sociedad y sus administradores 

 

Atentamente, 

 

Anticipa Real Estate, S.L.U., representada por D. Eduard Mendiluce Fradera 
Presidente y Consejero Delegado 

 



















































































































































































































































 
 

 

Manual de la Estructura y Sistema de Control Interno 

Albirana Properties SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes 

I. Estructura Organizativa y Funcionamiento de la Sociedad 

- Organigrama  

Albirana Properties SOCIMI, S.A. (la "Sociedad" o "Albirana") y las sociedades dependientes Budmac 

Investments, S.L.U., Lambeo Investments, S.L.U., Treamen Investment, S.L.U., Budmac Investments II, S.L.U., 

Lambeo Investments II, S.L.U. y Treamen Investments II, S.L.U. (las “Sociedades Dependientes” y, 

conjuntamente con la Sociedad, el “Grupo”) cuentan, en la actualidad, con la siguiente estructura: 

 

 

Respecto de las Sociedades Dependientes:  

o Cada una es tenedora de un conjunto de activos inmobiliarios en propiedad del Grupo. 

 

o En el momento de su constitución, todas firmaron un contrato de gestión de la propiedad, de domiciliación 

y secretariado con Anticipa Real Estate, S.L.U. ("Anticipa" o “Property Manager”). 

 

o La diversificación en las diferentes entidades pertenecientes al Grupo responde a una división puramente 

geográfica en función de la localización de los activos. 

Todas las decisiones relativas a la Sociedad son tomadas por el consejo de administración (el “Consejo”), que a 

día de hoy, está compuesto por los siguientes consejeros: 

 

- Anticipa Real Estate, S.L.U. (presidente y consejero delegado), representada por D. Eduardo Mendiluce 

Fradera 

- D. Jean-Christophe Dubois (vocal) 

- D. Jean-François Bossy (vocal) 

- D. Diego San José de Santiago (vocal) 

El Consejo cuenta con un secretario no consejero, D. Miguel Acosta Ramírez, y un vicesecretario no consejero, 

D. Luís Capdevila Royano. 

 

En cualquier caso, se deja expresa constancia de que la Sociedad ha convocado una junta general extraordinaria 

de accionistas para el próximo día 17 de mayo de 2021, en primera convocatoria (y en segunda convocatoria el 



 
 

 

18 de mayo de 2021) a los efectos de debatir y, en su caso aprobar, entre otros (1) el cese de D. Diego San José 

de Santiago como miembro del consejo de administración de la Sociedad; y (2) el cese de D. Jean-François Pascal 

Emmanuel Bossy como miembro del consejo de administración de la Sociedad y el nombramiento de Dª Dorota 

Roch en su sustitución.  

 

Asimismo, a fecha de la presente, la composición del Consejo de Administración y distribución de cargos en las 

Sociedades Dependientes es la que se indica a continuación:  

 

- Anticipa Real Estate, SLU (presidente y consejero delegado), representada por D. Eduard Mendiluce 

Fradera 

- D. Jean-Christophe Dubois (vocal) 

- Dª Dorota Roch (vocal)  

 

Siendo el secretario no consejero, D. Miguel Acosta Ramírez, y el vicesecretario no consejero, D. Luís Capdevila 

Royano 

 

Asimismo, Anticipa, como proveedor de servicios, realiza las actividades propias de Property Management en 

relación con la cartera de activos propiedad del Grupo. 

 

La Sociedad actualmente no cuenta con empleados en nómina, lo que supone que todas las acciones de gestión 

de los activos son llevadas a cabo por Anticipa.  

Alcmena (REIT) Holdco, S.á.r.l. celebra juntas directivas con carácter trimestral en las que se analizan, estudian 

y aprueban las estrategias generales del Grupo y se revisan y actualizan las aprobadas anteriormente. 

- Funciones del Consejo y sus miembros 

Las funciones del Consejo incluyen, entre otras:  

- Formulación de cuentas anuales y estados financieros semestrales 

 

o Es función, de recurrencia anual, formular las cuentas anuales individuales de la Sociedad y 

consolidadas del Grupo. El Consejo propondrá de la misma forma los resultados interanuales 

de la Sociedad que se publiquen a fin de cumplir con los requisitos derivados de la normativa 

del segmento BME Growth de BME MTF Equity (el “BME Growth”). 

 

- Aprobación de las ventas inmobiliarias 

 

o La gestión de la Sociedad se lleva a cabo por el consejero delegado, Anticipa, a quién le han 

sido delegadas y atribuidas las facultades necesarias para la realización de cualesquiera 

operaciones, negocios jurídicos o actos de contenido económico que considere más oportunas.  

 
- Análisis de Riegos Fiscales y Financieros 

 
o El Consejo es el encargado de velar por la adecuada gestión de riesgos financieros y fiscales 

de la Sociedad, y de actuar en interés de la misma. Los consejeros tienen a su disposición 

información periódica (vid. Apartado I.d y II. abajo) suministrada por Anticipa para formar sus 

decisiones.  

 

- Formación de los actuales componentes del Consejo de la Sociedad 

 

- Anticipa Real Estate, S.L.U (presidente y consejero delegado), debidamente representada por D. 

Eduardo Mendiluce Fradera 

 

D. Eduardo Mendiluce Fradera, representante persona física de Anticipa, quien ostenta el cargo de 

presidente y consejero delegado del Consejo de la Sociedad, es Licenciado en Ciencias Económicas y 



 
 

 

Empresariales por la UAB y Máster en Administración de Empresas en ESADE. Desde 2014 es 

Consejero Delegado de Anticipa, sociedad participada por fondos de inversión asesorados por The 

Blackstone Group Inc. (“Blackstone”). Cuenta con más de 20 años de experiencia en el sector 

inmobiliario y financiero. Ha sido miembro del consejo de administración de varias compañías 

inmobiliarias. Es Presidente de ESADE Alumni Inmobiliario y miembro del comité ejecutivo del Urban 

Land Institute de Barcelona. 

 

- D. Jean-Christophe Dubois (Consejero) 

 

D. Jean-Christophe Dubois, miembro del Consejo de la Sociedad, es diplomado por la Universidad 

Central de Marsella y master por la ESCP Europe. Es Managing Director de una sociedad vinculada a 

Blackstone. Con más de 20 años de experiencia en el sector inmobiliario, ha participado en la adquisición 

y gestión de carteras de activos inmobiliarios en España, Francia e Italia y es miembro del consejo de 

administración de otras sociedades participadas por fondos de inversión asesorados por Blackstone. 

 

- D. Jean-François Bossy (Consejero) 

 

D. Jean-François Bossy, miembro del Consejo de la Sociedad, es licenciado en Administración de 

Empresas por la Universidad de Liege (Bélgica). Cuenta con una amplia experiencia profesional en 

administración y gestión de empresas inmobiliarias; desde 2004, desempeña diversas funciones de 

dirección en BRE Europe Real Estate Investment que es una filial de Blackstone. Las citadas entidades 

están controladas por sociedades vinculadas a Blackstone en la medida en que cada una de ellas está 

administrada por un administrador único que es nombrado por sociedades vinculadas a Blackstone. 

 

- D. Diego San José de Santiago (Consejero) 

 

D. Diego San José de Santiago, miembro del Consejo de la Sociedad, es licenciado por la Universidad 

Autónoma de Madrid y Paris-Dauphine. Es Managing Director de una sociedad vinculada a Blackstone. 

Con más de 12 años de experiencia en el sector inmobiliario, ha participado en la adquisición de carteras 

de activos inmobiliarios en España, Francia y Reino Unido y es miembro del consejo de administración 

de otras sociedades vinculadas a Blackstone. 

Tal como se indicó anteriormente la Sociedad ha convocado una junta general extraordinaria de accionistas para 

el próximo día 17 de mayo de 2021, en primera convocatoria (y en segunda convocatoria el 18 de mayo de 2021) 

a los efectos de debatir y, en su caso aprobar, entre otros (1) el cese de D. Diego San José de Santiago como 

miembro del consejo de administración de la Sociedad; y (2) el cese de D. Jean-François Pascal Emmanuel Bossy 

como miembro del consejo de administración de la Sociedad y el nombramiento de Dª Dorota Roch en su 

sustitución.  

- Función del Property Manager (Anticipa) 

El modelo de gestión del Grupo se instrumentaliza a través del contrato de gestión con Anticipa, lo que ha permitido 

optimizar la estructura corporativa, la gestión de los activos y ha incrementado la eficiencia desde el punto de vista 

de los costes. 

Anticipa dispone de una plataforma suficientemente extensa a nivel nacional para poder satisfacer las necesidades 

de gestión de la cartera.  

Entre las actividades del Property Manager que garantizan una adecuada estructura de control interno en la toma 

de decisiones y en el flujo de información, destacan, aunque no están limitados a, las siguientes funciones y 

elaboración de informes que son reportados al Consejo con la periodicidad indicada: 

- Aprobación de los contratos de alquiler, extensiones y renovaciones 

 

o Anticipa revisa y aprueba, todas aquellas modificaciones aplicables en los contratos en vigor en 

el portfolio, nuevos contratos de arrendamiento así como todas aquellas propuestas previas a 



 
 

 

la suscripción de los mismos que impliquen cualquier tipo de negociación que pueda derivar en 

una propuesta verbal o escrita.  

 

- Aprobación de las ventas inmobiliarias 

 

o De forma individual y según los casos, Anticipa aprobará o solicitará de la propiedad aprobación 

para proceder a la venta de activos en función de las facultades que tiene actualmente 

delegadas, una vez verificado que se han cumplido los requisitos legalmente establecidos en 

relación con el régimen especial de las SOCIMI.  

 

- Reportes con información de carácter financiero 

Reportes de periodicidad trimestral: 

 

o Informe trimestral de rentas percibidas de los arrendadores e impagos asociados a los contratos 

de arrendamiento en vigor. 

 

o Informe de gestión de Tesorería del Grupo y Sociedades Dependientes, incluyendo entre otros, 

detalle sobre: 

▪ IVA, Renta, Service charge, comisiones bancarias, opex y capex. 

 

o Estados financieros no auditados (EEAFF, Balance y PyG). 

Reportes de periodicidad semestral: 

o Flujos de caja de todas las sociedades del Grupo con proyecciones a un año fiscal. 

 

o Seguimiento de desviaciones sobre los presupuestos iniciales a semestre vencido y sugerencia 

sobre reajustes necesarios en el presupuesto para el año corriente. 

Reportes de periodicidad anual: 

o Cuentas Anuales consolidadas e individuales del Grupo para su posterior formulación por el 

Consejo y auditoría anual. 

  

o Cumplimiento de las obligaciones de información derivadas de las obligaciones suscritas en las 

financiaciones bancarias (cumplimiento de ratios de solvencia y flujo de caja, informes de 

valoración, análisis de rentas, etc.). 

 

o Sobre la base de dicha información, el Consejo preparará la información periódica referida en 

la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity sobre información a 

suministrar por empresas incorporadas a negociación en el segmento BME Growth de BME 

MTF Equity. 

 

- Reportes con información de carácter operativa 

 

o Información sobre la actividad arrendataria de la empresa, incluyendo entre otros: 

▪ Niveles de ocupación por sociedad, recobro de rentas impagadas, nivel de rentas vs. 

mercado, etc.  

o Información acerca del progreso de los activos bajo renovación y puesta en mercado: 

▪ Seguimiento de presupuesto, relaciones con los contratistas, etc. 

▪ Posibles mejoras técnicas a implementar. 

o Información relativa al mercado inmobiliario: 



 
 

 

▪ Mercado español: índices macroeconómicos e inmobiliarios.  

▪ Reporte ad hoc de las zonas donde se encuentran situados los activos dentro de 

Madrid y Barcelona.  

o Obligaciones derivadas de la tenencia de pólizas de seguros de cobertura de los activos en 

cartera. 

 

Con carácter adicional a la gestión de los activos, Anticipa presta también servicios de consultoría de negocio, 

consistentes, básicamente, y entre otros, en la preparación de los planes de negocio, la elaboración de la 

estrategia de promoción y marketing, la búsqueda de oportunidades de negocio y la asistencia en la selección 

y contratación de proveedores de servicios. 

 

Anticipa se compromete a mantener a las sociedades informadas regularmente de los progresos alcanzados 

en los servicios que proporciona, así como a facilitar toda la información que razonablemente pudieran requerir 

a este respecto. Asimismo, el Property Manager está representado en las reuniones del Consejo de las 

sociedades para reportar sobre su actuación, para el caso de que así le fuera requerido. Adicionalmente, entre 

los servicios prestados se incluye la elaboración de cuantos informes sean precisos bajo los contratos 

financieros suscritos por las sociedades del Grupo. 

II. Sistema de Control Interno 

a) Control de la información y toma de decisiones 

La estructura mencionada en el apartado anterior, incluyendo todos los informes suministrados por Anticipa al 

Consejo, permite la existencia de un flujo de información y un seguimiento de la operativa y gestión financiera del 

Grupo por parte de los accionistas y el Consejo. Todo ello, sin perjuicio que se soliciten informes puntuales sobre 

determinadas cuestiones para mayor claridad de ambos. 

La supervisión de las actividades de los terceros se realiza a través de una doble vía: 

- Revisión de los informes e información suministrados de forma periódica. 

 

- Conferencia telefónica de periodicidad semanal: 

 

o Se revisan todas las acciones de marketing, potenciales nuevos arrendamientos, renovaciones 

y cualquier tema que afecte a los inmuebles o a la Sociedad. 

 

o En estas llamadas, cada parte aporta y monitoriza información relacionada con su especialidad 

(información legal, financiera, property management, asset management, controllers y 

asesores). 

 

o Presentación trimestral en junta directiva donde se analizan los resultados de acciones 

anteriores y se revisan las estrategias futuras. 

Por tanto, los miembros del Consejo, mediante la revisión de informes, aprobación de propuestas y contraste con 

los diferentes asesores y proveedores de servicios, son los que velan por la correcta información en la toma de 

decisiones.  

En particular, por lo que respecta a la revisión y firma de los contratos, transacciones y restante documentación a 

suscribir por la Sociedad en relación con su actividad, se informa al menos a dos miembros del Consejo sobre el 

contenido y la oportunidad de suscribir tales documentos por Anticipa, para que los primeros puedan revisar los 

referidos documentos. Dichos documentos deben ser firmados por el consejero delegado de la Sociedad o por 

algún apoderado general de la Sociedad, tratándose éstos de miembros de algunas de las filiales de Blackstone 

con experiencia en el sector inmobiliario. Adicionalmente, el Consejo celebra reuniones con carácter trimestral 

para revisar y supervisar, entre otros aspectos, la evolución general del negocio durante el trimestre 

inmediatamente anterior, de tal modo que todos los consejeros estén debidamente informados sobre la misma en 

cada momento. 



 
 

 

b) Formación específica en lo referente a los requisitos derivados de la incorporación y mantenimiento 

de la sociedad en el BME Growth  

El Grupo ha contratado los servicios de un asesor registrado (Renta 4 Corporate, S.A.) que prestará servicios en 

tanto en cuanto la Sociedad siga perteneciendo al BME Growth. Dispone asimismo del asesoramiento legal de 

J&A Garrigues, S.L.P. en todo lo referente a las acciones necesarias y obligaciones derivadas de su condición de 

empresa incorporada al BME Growth y del de Deloitte, S.L., nombrado auditor de cuentas de la Sociedad para la 

realización de la auditoría de las cuentas individuales de la Sociedad y consolidadas del Grupo de los ejercicios 

finalizados el 31 de diciembre de 2018, el 31 de diciembre de 2019 y el 31 de diciembre de 2020. 

Lo anterior implica que todos los miembros del Consejo están al corriente de las obligaciones derivadas de la 

incorporación y mantenimiento de Albirana en el BME Growth incluyendo en todo caso los informes periódicos y 

las obligaciones de comunicación al mercado de cualquier información relevante conforme a su definición en la 

Ley de Mercado de Valores, en el Reglamento de Abuso de Mercado y en la Circular 3/2020 del segmento BME 

Growth de BME MTF Equity sobre información a suministrar por empresas incorporadas a negociación en el 

segmento BME Growth de BME MTF Equity.  

Los miembros del Consejo son en todo momento conocedores de la información suministrada al BME Growth y 

de que la misma se corresponde con la realidad de la Sociedad sobre la base de los análisis o la información 

facilitada por parte de Anticipa y contando con el referido asesoramiento de Renta 4 Corporate, S.A. y J&A 

Garrigues, S.L.P., según se ha indicado. 

Todos los miembros del Consejo de la Sociedad son conocedores de los requisitos derivados de la incorporación 

y mantenimiento de la Sociedad en el BME Growth, tanto en lo referente a comunicaciones al mercado como en 

lo referente a las acciones, medidas y procesos a implementar en cada momento y, en particular, de los derivados 

de la nueva normativa de aplicación. Esta labor de información está siendo realizada por el asesor registrado (en 

la actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.) consultándose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal del Grupo 

(en la actualidad, J&A Garrigues, S.L.P.). 

III. Evaluación de riesgos 

El Consejo, asistido por sus asesores externos, lleva a cabo de manera periódica un proceso de identificación y 

evaluación de los riesgos más relevantes que pudieran tener un impacto en la fiabilidad de la información 

(financiera y no financiera) proporcionada al mercado. 

En particular, los principales riesgos a los que se enfrenta en la actualidad el Grupo serían los siguientes: 

• Riesgos financieros derivados del nivel de endeudamiento de las sociedades del Grupo. 

• Riesgos operativos:  

o riesgos de cambios normativos; 

o riesgos derivados del grado de ocupación de los activos;  

o riesgos derivados de la gestión por parte de Anticipa; 

o potencial conflicto de interés como consecuencia de que uno de los accionistas últimos 

de la Sociedad es una sociedad vinculada al socio único de la compañía encargada de 

la gestión de los activos; 

o riesgo asociado a la valoración tomada para la fijación del precio de referencia; 

o riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivados del contrato de alquiler y 

a la solvencia y liquidez de los clientes; 



 
 

 

o riesgos derivados de la posible oscilación en la demanda para los inmuebles y su 

consecuente disminución en los precios de arrendamiento; 

o riesgos de posibles conflictos de interés derivados de la dedicación a otras actividades 

por parte de determinados consejeros de la Sociedad; 

o riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales; 

o riesgo derivado de la potencial revisión de las Autoridades Fiscales; 

o riesgos asociados a las valoraciones futuras; y 

o riesgo derivado de viviendas no alquiladas ocupadas por terceros. 

• Riesgos asociados al sector inmobiliario:  

o carácter cíclico del sector; 

o relativa iliquidez de los activos inmobiliarios; 

o sector altamente competitivo; y 

o riesgo de daños de los inmuebles. 

• Riesgos fiscales, derivados de la necesidad de cumplir con los requisitos que permiten aplicar 

el régimen especial de SOCIMI. 

• Otros riesgos tales como la falta de liquidez para la satisfacción de dividendos. 

 

 


