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JULIO DE 2017 

 

El presente Documento de Ampliación Reducido ha sido redactado de conformidad con el modelo 

establecido en el Anexo 2 de la Circular MAB 17/2016 sobre requisitos y procedimientos aplicables a 

los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociación al Mercado 

Alternativo Bursátil (en adelante el “Mercado” o el “MAB”) y se ha preparado con ocasión de la 

incorporación en el MAB-SOCIMI de las acciones de nueva emisión objeto de la ampliación de 

capital.. 

Los inversores de empresas negociadas en el MAB-SOCIMI 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 negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el asesoramiento de un 

profesional independiente. 

Se recomienda a los accionistas e inversor leer íntegra y cuidadosamente el presente Documento de 

Ampliación Reducido con anterioridad a cualquier decisión de inversión relativa a las acciones de 

nueva emisión. 

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursátil ni la Comisión Nacional del Mercado de 

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

contenido de este Documento de Ampliación Reducido (el “Documento de Ampliación”). 
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Renta 4 Corporate, 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, 

Folio11, sección B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el MAB, actuando en tal condición 

respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporación de sus acciones al MAB, y a los 

efectos previstos en el artículo quinto, apartados A y B de la Circular del MAB 16/2016 sobre el 

Asesor Registrado, 

 

DECLARA 

 

Primero. Que ha asistido y colaborado con Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante 

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

de Ampliación Reducido exigido por la Circular MAB 17/2016 de 26 de julio sobre requisitos y 

procedimientos aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a 

negociación en el Mercado Alternativo Bursátil. 

Segundo. Que ha revisado la información que la entidad emisora ha reunido y publicado.  

Tercero. Que el Documento de Ampliación Reducido cumple con las exigencias de contenido, 

precisión y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusión a los 

inversores.  
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1. INCORPORACIÓN POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO INFORMATIVO 

DE INCORPORACIÓN  

1.1. Documento Informativo de Incorporación. 

Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante, indistintamente, la “Sociedad”, “Vitruvio”, la 

“Compañía” o el “Emisor”) preparó con ocasión de su incorporación al MAB-SOCIMI, 

efectuada el 8 de julio de 2016, el correspondiente Documento Informativo de Incorporación al 

Mercado (en adelante, “DIIM”), de conformidad con el modelo establecido en el Anexo I de la 

Circular del MAB 6/2016 (actualmente Circular 14/2016), sobre requisitos y procedimientos 

aplicables a la incorporación y exclusión  en el Mercado Alternativo Bursátil de acciones 

emitidas por Empresas en Expansión, con las particularidades sobre el régimen aplicable a las 

Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario.  

Dicho documento puede consultarse en la página web de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. 

(http://www.vitruviosocimi.com/), así como en la página web del MAB 

(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/Home.aspx), donde además se puede encontrar 

información financiera y los hechos relevantes publicados relativos a la Sociedad y a su negocio. 

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

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

su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omisión 

relevante. 

Don Joaquín López-Chicheri Morales, en su calidad de Presidente del Consejo de 

Administración de Vitruvio Real Estate, S.A., en virtud de las facultades expresamente 

conferidas por el Consejo de Administración de la Sociedad en su reunión de fecha 15 de 

septiembre de 2015, elevado a público dicho acuerdo bajo escritura de fecha 2 de noviembre de 

2015, asume plena responsabilidad por el contenido del presente Documento de Ampliación 

Reducido (en adelante, “DAR”), cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular del MAB 

17/2016 sobre requisitos y procedimientos aplicables en los aumentos de capital de entidades 

cuyas acciones estén incorporadas a negociación en el Mercado Alternativo Bursátil. 

El Presidente del Consejo de Administración de la Sociedad, Don Joaquín López-Chicheri 

Morales, como responsable del presente Documento de Ampliación Reducido, declara que la 

información contenida en el mismo es, según su conocimiento, conforme con la realidad y que 

no incurre en ninguna omisión relevante. 

1.3. Identificación completa de la entidad emisora. 

Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. es una sociedad anónima acogida al régimen de sociedades 

anónimas cotizadas de inversión en el mercado inmobiliario (SOCIMI), con N.I.F. A-87028932, 

domicilio social situado en la Calle Claudio Coello, 50-5º, 28001, Madrid (España) y constituida 

por tiempo indefinido bajo la denominación 7 Vitrubio Proyectos e Inversiones, S.A. en virtud 

de escritura pública autorizada por el Notario de Madrid D. Rodrigo Tena Arregui, con fecha 3 
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de junio de 2014, bajo el número 974 de su protocolo, inscrita con fecha 11 de junio de 2014 en 

el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 32.358, Folio 70, Hoja M-582499, Inscripción 1ª. 

Con fecha 10 de julio de 2014, la Junta General Extraordinaria de Accionistas adoptó el acuerdo 

de acogerse al régimen fiscal de SOCIMI junto con el cambio en la denominación social de la 

compañía, pasando a denominarse “7 Vitruvio Proyectos e Inversiones SOCIMI S.A”. Dicho 

acuerdo fue elevado a público por el Notario de Madrid Antonio Luis Reina Gutierrez, con fecha 

15 de julio de 2014, bajo el número de protocolo 6.394, inscrita en el Registro Mercantil el 1 de 

septiembre de 2014 al tomo 32.358, folio 73, Hoja M-582499, inscripción 2ª. 

Con fecha 24 de septiembre de 2014 la Compañía comunicó a la Administración Tributaria su 

opción para la aplicación del régimen fiscal especial para SOCIMI. 

Por último, el 30 de julio de 2015 la Junta General aprobó un nuevo cambio en la denominación 

social de la Compañía, pasando a denominarse “Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.”. Dicho 

cambio fue elevado a público mediante la escritura pública otorgada con fecha 13 de agosto de 

2015 ante el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodríguez bajo el número 3.084 de su 

protocolo y posteriormente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 7 de 

septiembre de 2015 en el Tomo 32.575, Folio 219, Sección 8, Hoja M-582499, Inscripción 10ª.  

El objeto social de la Compañía se recoge en el artículo 2 de sus estatutos sociales (los 

“Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento de Ampliación 

Reducido, en consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (la “Ley de 

SOCIMI”), es el siguiente: 

“Artículo 2.- Objeto social 

El objeto social consistirá en el ejercicio de las siguientes actividades: 

a) La adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su 

arrendamiento, incluyendo la rehabilitación. 

 

b) La tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Anónimas Cotizadas de 

Inversión en el Mercado Inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en 

territorio español que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén 

sometidas a un régimen similar al establecido para las Sociedades Anónimas 

Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario en cuanto a la política 

obligatoria, legal o estatutaria, de distribución de beneficios. 

 

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en 

territorio español, que tengan como objeto social la adquisición de bienes 

inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al 

mismo régimen establecido para las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión 

en el Mercado Inmobiliario en cuanto a la política obligatoria, legal o estatutaria, 

de distribución de beneficios y cumplan los requisitos de inversión a que se refiere 

el artículo 3 de la Ley de SOCIMIs. 
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d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversión Colectiva 

Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de 

Inversión Colectiva. 

 

e) La realización de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como 

tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de 

las rentas de la Sociedad en cada período impositivo o aquellas que puedan 

considerarse accesorias de acuerdo con la normativa aplicable en cada momento. 

 

Dichas actividades podrán ser desarrolladas por la Sociedad, total o 

parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o 

participaciones en sociedades de objeto idéntico o análogo. 

 

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija 

requisitos especiales que no queden cumplidos por esta sociedad. Si la Ley 

exigiere para el ejercicio de las actividades incluidas en el objeto social algún 

título profesional, éstas deberán realizarse por medio de personas que ostenten la 

titulación requerida. 

 

Aquellas actividades que por disposición legal requieran para su ejercicio 

autorización administrativa, licencia o inscripción en un registro especial, no 

podrán realizarse sin el previo cumplimiento de estos requisitos. 
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2. ACTUALIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN DEL DOCUMENTO 

INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN 

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

consecuencia de la incorporación de las acciones de nueva emisión. 

Introducción: 

 

Uno de los pilares para el cumplimiento del Plan de Negocio 2017-2020 de Vitruvio, hecho 

público mediante Hecho Relevante el día 14 de marzo de 2017, es la fusión con la sociedad 

Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. (en adelante, “CPI”). 

 

Para llevar a cabo dicha fusión, la Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 1 de junio 

de 2017 acordó aumentar el capital social en 16.296.070 euros mediante la emisión de 1.629.607 

acciones ordinarias. Las nuevas acciones  se emitirán por su valor nominal de 10 euros más una 

prima de emisión de 3,222 euros por acción, lo que resulta un tipo de emisión de 13,222 euros 

por acción. El importe de la ampliación ascenderá a 21.546.663,75 euros, de los cuales, 

16.296.070 corresponden a capital social y 5.250.593,75 a prima de emisión. 

 

Finalidad de la ampliación: 

 

La finalidad de la ampliación de capital es la fusión por absorción de Consulnor Patrimonio 

Inmobiliario, S.A., (sociedad absorbida), por Vitruvio (sociedad absorbente), con extinción, por 

disolución sin liquidación de la primera y transmisión en bloque de todo su patrimonio a la 

segunda, que adquirirá, por sucesión universal la totalidad de los derechos y obligaciones de CPI. 

 

Como consecuencia de la Fusión, los accionistas de CPI recibirán acciones de Vitruvio en la 

proporción establecida por la ecuación de canje explicada en el siguiente epígrafe del presente 

Documento de Ampliación Reducido. 

 

Vitruvio es una sociedad cuyas acciones están admitidas a negociación en el MAB, acogida al 

régimen especial de SOCIMI, regulado en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, que ostenta la 

titularidad de activos inmobiliarios por un valor bruto de 54,9 millones de euros a 31 de 

diciembre de 2016, según la tasación realizada bajo metodología “RICS Valuation Standards” 

por Savills Consultores Inmobiliarios, S.A.. La distribución de la cartera de activos de Vitruvio a 

31 de diciembre de 2016 por segmento es la siguiente: 

 

- Residencial: 45% 

- Oficinas: 40% 

- Locales Comerciales: 15% 

 

Los activos de Vitruvio se encuentran fundamentalmente en Madrid, teniendo los mismos un 

carácter híbrido, con una buena parte del portfolio destinado a desarrollar una política de 

inversión patrimonialista y, el resto, con un enfoque de transformación, rehabilitando los 
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inmuebles para optimizar las rentas y su venta en mejores condiciones. Adicionalmente, destacar 

que Vitruvio tiene autoimpuesto estatutariamente un apalancamiento del 33% sobre el valor de 

mercado de los activos.  

 

CPI, por su parte, es una sociedad anónima dedicada a la actividad inmobiliaria de alquiler, que 

posee una cartera de activos valorada a 31 de diciembre de 2016 por American Appraisal 

España, S.L. (en adelante “Duff & Phelps”) en un rango de valor bruto (Gross Asset Value) de 

entre 36,8 y 39,7 millones de euros, cuya distribución presenta más exposición al segmento 

comercial e industrial que Vitruvio, con una rentabilidad neta acorde. La cartera de activos de 

CPI tiene menos concentración geográfica que la de Vitruvio, si bien, los activos de mayor valor 

se concentran en Madrid, Vizcaya y Barcelona. 

 

Tras la fusión proyectada, la cual se describe en detalle en el “Proyecto común de fusión 

formulado por ambas sociedades”, adjunto en el Anexo III del presente Documento de 

Ampliación Reducido, Vitruvio gestionará una cartera de activos inmobiliarios con un valor 

bruto de 92,5 millones de euros, con una cifra de negocios estimada de 5,2 millones de euros y 

una distribución geográfica, por tipología de activo y clientes mucho más diversificada, lo que 

conlleva un incremento de la rentabilidad media significativa.  La integración de CPI supone 

para Vitruvio un incremento de sus activos brutos de casi un 70%, con un aumento significativo 

de la facturación y rentabilidad para el accionista, todo ello, con unos bajos costes de 

transacción. 

 

Por su parte, los actuales accionistas de CPI pasarán a formar parte de un vehículo de mayor 

tamaño, con una mayor negociabilidad de la acción, un menor riesgo debido a la diversificación 

de los activos y clientes, y el acceso a una plataforma de crecimiento más robusta. Desde el 

punto de vista de la liquidez y negociabilidad de las acciones, la ventaja para los accionistas de 

CPI se concretará en su entrada en una sociedad que cotiza en el MAB, permitiendo por tanto las 

operaciones de compra y venta de acciones sin restricciones. 

 

Ecuación de canje: 

 

El tipo de canje de las acciones de Vitruvio y las acciones de CPI ha sido determinado sobre la 

base de sus Patrimonios Netos Corregidos a 31 de diciembre de 2016 (40,0 millones de euros en 

el caso de Vitruvio y 21,6 millones de euros en el caso de CPI). El mismo ha sido de 1 acción de 

Vitruvio, de 10 euros de valor nominal, por 12,0076 acciones de CPI, de 0,98 euros de valor 

nominal. 

 

De acuerdo con lo anterior, los socios de CPI tendrán derecho a percibir 1.629.907 acciones de 

Vitruvio, de 10 euros de valor nominal cada una de ellas, representativas aproximadamente de un 

35% del capital social de Vitruvio tras la fusión, mientras que el resto de los accionistas de 

Vitruvio serán titulares, de forma conjunta, aproximadamente del 65% del capital social.  
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Por tanto, como parte de los acuerdos de la fusión, Vitruvio lleva a cabo la presente ampliación 

de capital por un importe nominal de 16.299.070 euros para atender el canje de acciones 

explicado. 

 

La fecha a partir de la cual las operaciones de la sociedad adquirida se considerarán realizadas a 

efectos contables por cuenta de la sociedad adquiriente será la de la celebración de la Junta de 

CPI que resuelva sobre la fusión, es decir, 1 de junio de 2017. 

 

Descripción de los activos que componen la cartera de CPI: 

 

A continuación se describen los activos inmobiliarios propiedad de CPI, los cuales se integrarán 

en el balance de Vitruvio tras la fusión: 

 

Distribución de la cartera de CPI por tipología de activos: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
(*) Gross Asset Value (GAV) a 31 de diciembre de 2016 (no incluye activo retail de Eloy Gonzalo nº14) 

 

Distribución geográfica de la cartera de CPI: 
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A modo resumen, se presenta una tabla con la cartera de activos de CPI que van a ser 

incorporados a Vitruvio y sus principales magnitudes: 

  

Destacar que en enero de 2017 se vendió un local comercial situado en la calle Eloy Gonzalo 

nº14 de Madrid, no afectando dicha operación a la ecuación de canje. La valoración de este 

activo a 31 de diciembre de 2016 ascendía a un rango entre 0,448 y 0,485 millones de euros 

según las valoraciones realizadas por Duff & Phelps. 

 

1. Activos Retail: 

 

Justicia, 5 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Justicia nº5 de Valencia. El mismo fue 

construido en 1974 y cuenta con una superficie total de 109 m², dividida en una planta a ras 

de suelo de 62 m² y una entreplanta de 47 m².  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El inmueble está alquilado a una tienda de ropa (Adrián Alejandro. S,A,) y el contrato de 

alquiler tiene una duración hasta 2021. La renta neta anual generada en 2016 por este activo 

ascendió a 17 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango entre 0,25 y 

0,28 millones de euros. 

 

Activo Localización Tipología GLA (m²) Inquilino Valor mínimo Valor máximo
1 Justicia, 5 Valencia Retail 109 Adrián Alejandro 2021 0,25 0,28 17
2 San Bernardo, 17 Las Palmas Retail 147 Viajes Barceló, S.A. 2020 0,48 0,52 18
3 Zurbano, 56 Madrid Retail 165 Marco Aldany 2019 0,50 0,54 36
4 Lagasca, 80 Madrid Retail 114 Zrisys Familia, S.L. 2019 1,00 1,08 42
5 Parque Comercial Artea Vizcaya Retail 2.758 Hydra Artera, S.L. 2026 5,11 5,54 300
6 Avda Constitución, 102-2014 Barcelona Retail 351 La Sirena Alimentación Coneglados, S.A. 2021 0,81 0,88 56
7 Rambla Anselm J.A. Calvé, 4 Barcelona Retail 302 La Sirena Alimentación Coneglados, S.A. 2021 0,58 0,63 41
8 Mossen Jaumen Soler, 5 Barcelona Retail 918 La Sirena Alimentación Coneglados, S.A. 2021 0,72 0,78 49
9 Rambla Celler, 83-85 Barcelona Retail 465 La Sirena Alimentación Coneglados, S.A. 2021 0,97 1,05 80

10 Montecarlo, 20-24 Barcelona Retail 300 La Sirena Alimentación Coneglados, S.A. 2021 0,56 0,60 44
11 Calle Dr.Reig, 44 Barcelona Retail 210 La Sirena Alimentación Coneglados, S.A. 2021 0,42 0,46 35
12 Diego López de Haro, 61 Bilbao Retail 608 Banco Caixa Geral 2026 4,47 4,85 332
13 Avenida de la Habana, 41 Orense Retail 480 Banco Caixa Geral 2026 1,48 1,60 108
14 Mayor principal, 21 Palencia Retail 117 Banco Caixa Geral 2026 0,49 0,53 36
15 San Torcuato, 12 Zamora Retail 269 Banco Caixa Geral 2026 0,58 0,63 40
16 Juan Carlos I, 4 Badajoz Retail 907 Banco Caixa Geral 2026 2,02 2,18 149
17 Gran Vía, 43 Salamanca Retail 350 Banco Caixa Geral and Naiche 2026 1,21 1,31 129

Total retail 8.568 21,65 23,46 1.511

1 Torneros, 74 Madrid Industrial 6.656 Almacénes Metalúrgicos, S.A.U. 2020 4,86 5,26 468

2 Mercamadrid Madrid Industrial 5.358
Plataforma Ibérica de Distribución Ecológica, S.L., 
Frutas Eloy Eruano, S.L., Frigoríficos Falcón, S.A.

2019, 2020, 2024 3,82 3,98 348

3 Encofradrores, 4-PI ,Mohedano Yunquera Guadalajara Industrial 13.590 Múltiples Transportes Envases de España, S.L. (MTE) 2019, 2020, 2024 6,00 6,50 358
Total industrial 25.604 14,68 15,74 1.174

20 Total activos CPI 34.172 36,33 39,20 2.685

Rango de valoración 31.12.2016 (MM€) Ingresos netos anuales 
2016 (€ miles)

Fecha finalización 
contrato
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San Bernardo, 17 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle San Bernardo nº17 de Las Palmas de Gran 

Canaria. El mismo fue construido en 1934 y cuenta con una superficie total de 147 m², 

distribuidos en una única planta a ras de suelo.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El inmueble está alquilado a la cadena de viajes Barceló y el contrato de alquiler tiene una 

duración hasta 2020. La renta neta anual generada en 2016 por este activo ascendió a 18 

miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango entre 0,48 y 

0,52 millones de euros. 

 

Zurbano, 56 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Zurbano nº56 de Madrid. El mismo fue 

construido en 1954 y cuenta con una superficie total de 165 m², divididos en una planta 

baja de 93 m² y un almacén de 72 m².  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El inmueble está alquilado a la cadena de peluquerías Marco Aldany el contrato de alquiler 

tiene una duración hasta 2019. La renta neta anual generada en 2016 por este activo 

ascendió a 36 miles de euros. 
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La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango entre 0,50 y 

0,54 millones de euros. 

 

Lagasca, 80 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Lagasca nº80 de Madrid. El mismo fue 

construido en 1929 y cuenta con una superficie total de 114 m², distribuidos en una única 

planta baja.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El inmueble está alquilado a una tienda de ropa (Zrisys Familiar, S.L.)  y el contrato de 

alquiler tiene una duración hasta 2019. La renta neta anual generada en 2016 por este activo 

ascendió a 42 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 1,0 y 

1,08 millones de euros. 

 

Parque Comercial Artea 

 

Se trata de un edificio ubicado en el centro comercial Artea de Getxo (Vizcaya). El mismo 

fue construido en 1999  y cuenta con una superficie total de 2.758 m², divididos en cinco 

plantas.  
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El inmueble está alquilado a Hydra Area, S.L., que es la empresa que explota el activo 

como un gimnasio. El contrato de alquiler tiene una duración hasta 2026. La renta neta 

anual generada en 2016 por este activo ascendió a 300 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 5,11 y 

5,54 millones de euros. 

 

Avenida de la Constitución, 102-104 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la Avenida de la Constitución nº102-104 de 

Casteldefells (área metropolitana de Barcelona). El mismo fue construido en 1989 y cuenta 

con una superficie total de 351 m²,  distribuidos en una única planta con acceso desde la 

propia calle. 
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El inmueble está alquilado a la cadena de congelados La Sirena Alimentación Congelados, 

S.L. y el contrato de alquiler tiene una duración hasta 2021. La renta neta anual generada en 

2016 por este activo ascendió a 56 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 0,81 y 

0,88 millones de euros. 

 

Rambla Anselm Clavé, 4 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Anselm Clavé nº4 de Cornellá de 

Llobregat (área metropolitana de Barcelona). El mismo fue construido en 1979 y cuenta 

con una superficie total de 302 m², distribuidos en una única planta con acceso desde la 

propia calle. 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El inmueble está alquilado a la cadena de congelados La Sirena Alimentación Congelados, 

S.L. y el contrato de alquiler tiene una duración hasta 2021. La renta neta anual generada en 

2016 por este activo ascendió a 41 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 0,58 y 

0,63 millones de euros. 

 

Mossen Jaume Soler, 5 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Mossen Jaumen Soler nº5 de Cornellá de 

Llobregat (área metropolitana de Barcelona). El mismo fue construido en 1993 y cuenta 

con una superficie total de 918 m², distribuidos en una planta de 438 m² con acceso desde la 

propia calle y una entreplanta de 480 m². 
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El inmueble está alquilado a la cadena de congelados La Sirena Alimentación Congelados, 

S.L. y el contrato de alquiler tiene una duración hasta 2021. La renta neta anual generada en 

2016 por este activo ascendió a 49 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 0,72 y 

0,78 millones de euros. 

 

Rambla Celler, 83-85 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Celler nº83-85 de Sant Cugat del Vallés 

(Barcelona). El mismo fue construido en 1992 y cuenta con una superficie total de 465 m², 

distribuidos en una única planta con acceso desde la propia calle. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El inmueble está alquilado a la cadena de congelados La Sirena Alimentación Congelados, 

S.L. y el contrato de alquiler tiene una duración hasta 2021. La renta neta anual generada en 

2016 por este activo ascendió a 80 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 0,97 y 

1,05 millones de euros. 

 

Montecarlo, 20-24 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Montecarlo nº20-24 de Barcelona. El 

mismo fue construido en 1998 y cuenta con una superficie total de 300 m², distribuidos en 

una única planta con acceso desde la propia calle. 
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El inmueble está alquilado a la cadena de congelados La Sirena Alimentación Congelados, 

S.L. y el contrato de alquiler tiene una duración hasta 2021. La renta neta anual generada en 

2016 por este activo ascendió a 44 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 0,56 y 

0,60 millones de euros. 

 

Dr Reig, 44 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Dr Reig nº44 de Viladecans, Barcelona. 

El mismo fue construido en 1999 y cuenta con una superficie total de 210 m², distribuidos 

en una única planta con acceso desde la propia calle. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El inmueble está alquilado a la cadena de congelados La Sirena Alimentación Congelados, 

S.L. y el contrato de alquiler tiene una duración hasta 2021. La renta neta anual generada en 

2016 por este activo ascendió a 35 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 0,42 y 

0,46 millones de euros. 

 

Gran Vía Diego López de Haro, 61 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Gran Vía Diego López de Haro nº61 de 

Bilbao. El mismo fue construido en 1974 y cuenta con una superficie total de 608 m², 

distribuidos en una única planta con acceso desde la propia calle. 
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El inmueble está alquilado a la entidad bancaria Banco Caixa Geral y el contrato de alquiler 

tiene una duración hasta 2026. La renta neta anual generada en 2016 por este activo 

ascendió a 332 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 4,47 y 

4,85 millones de euros. 

 

Avenida de la Habana, 41 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Avenida de la Habana nº41 de Ourense. 

El mismo fue construido en 1972 y cuenta con una superficie total de 480 m², distribuidos 

en una única planta con acceso desde la propia calle. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El inmueble está alquilado a la entidad bancaria Banco Caixa Geral y el contrato de alquiler 

tiene una duración hasta 2026. La renta neta anual generada en 2016 por este activo 

ascendió a 108 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 1,48 y 

1,60  millones de euros. 

 

Mayor Principal, 21 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Mayor Principal nº21 de Palencia. El 

mismo fue construido en 1909 y cuenta con una superficie total de 117 m², distribuidos en 

una única planta con acceso desde la propia calle. 

 

 

 

 

 

 

E

l

 

i
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nmueble está alquilado a la entidad bancaria Banco Caixa Geral y el contrato de alquiler 

tiene una duración hasta 2026. La renta neta anual generada en 2016 por este activo 

ascendió a 36 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 0,49 y 

0,53 millones de euros. 

 

San Torcuato, 12 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle San Torcuato nº12 de Zamora. El mismo 

fue construido en 1999 y cuenta con una superficie total de 269 m², distribuidos en una 

planta de 178 m² con acceso desde la propia calle y una entreplanta de 91 m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El inmueble está alquilado a la entidad bancaria Banco Caixa Geral y el contrato de alquiler 

tiene una duración hasta 2026. La renta neta anual generada en 2016 por este activo 

ascendió a 40 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre a 0,58 

y 0,63 millones de euros. 

 

Juan Carlos I, 4 

  

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Juan Carlos I nº4 de Badajoz. El mismo 

fue construido en 1969 y cuenta con una superficie total de 907 m², distribuidos en una 

entreplanta planta de 535 m² y una oficina de 372 m². 
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 El inmueble está alquilado a la entidad bancaria Banco Caixa Geral y el contrato de 

alquiler tiene una duración hasta 2026. La renta neta anual generada en 2016 por este activo 

ascendió a 149 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 2,02 y 

2,18 millones de euros. 

 

Gran Vía, 43 

 

Se trata de un local comercial ubicado en la calle Gran Vía nº43 de Salamanca. El mismo 

fue construido en 1981 y cuenta con una superficie total de 350 m², distribuidos en una 

única planta con acceso desde la propia calle. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 El inmueble está alquilado a la entidad bancaria Banco Caixa Geral and Naiche y el 

contrato de alquiler tiene una duración hasta 2026. La renta neta anual generada en 2016 

por este activo ascendió a 129 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de valoración 

de entre 1,21 y 1,31 millones de euros. 

 

2. Activos Industriales: 

 

Torneros, 74 

 

Se trata de una nave industrial recientemente reformada localizada en la calle Torneros nº74 

de Getafe, Madrid. La misma fue construida en 1984 y cuenta con una superficie total de 

6.656 m², distribuidos en una única planta con acceso desde la propia calle. 
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 El inmueble está alquilado a la sociedad Almacenes Metalúrgicos, S.A.U. y el contrato de 

alquiler tiene una duración hasta 2020. La renta neta anual generada en 2016 por este activo 

ascendió a 468 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 4,86 y 

5,26 millones de euros. 

 

Mercamadrid 

  

Se trata de una nave industrial localizada en Mercamadrid. El activo fue construido en 2009 

y cuenta con una superficie total de 5.358 m² comprendidos en dos plantas, estando la 

primera divida en dos espacios independientes. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Este activo es un Derecho Real de Superficie con un periodo restante de concesión de 13 

años (hasta 2030). Actualmente, los tres espacios independientes del activo (dos espacios 

de la planta primera y la segunda planta en su totalidad), están alquilados a los siguientes 

inquilinos: Plataforma Ibércia de Distribución Ecológica, S.L., Frutas Eloy Eruano, S.L. y 

Frigoríficos Falcón, S.A. Los contratos de alquiler de cada uno de estos inquilinos vencen 

en 2019, 2020 y 2024, respectivamente. La renta neta anual generada en 2016 por este 

activo en su totalidad ascendió a 348 miles de euros. 
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La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 3,82 y 

3,98 millones de euros. 

 

Encofradores, 4 PI Mohedano Yunquera 

 

Se trata de una nave industrial recientemente localizada en la calle Encofradores del 

Polígono Industrial Mohedano Yunquera, de Guadalajara. La misma fue construida en 2008 

y cuenta con una superficie total de 13.590 m², distribuidos en una única planta de 13.123 

m² con acceso desde la propia calle y una entreplanta de 467 m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El inmueble está alquilado a la sociedad Múltiples Transportes Envases de España, S.L. 

(MTE) y el contrato de alquiler tiene una duración hasta 2019, 2020 y 2024. La renta neta 

anual generada en 2016 por este activo ascendió a 358 miles de euros. 

 

La valoración de este activo a 31 de diciembre de 2016 ascendió a un rango de entre 6,00 y 

6,50 millones de euros. 

 

3. Gestión de los activos: 

 

La gestión de la totalidad de los activos será llevada a cabo por AM7 Proyectos S.L., (en 

adelante “AM7”). Las funciones y honorarios del gestor de los activos así como las 

principales características del contrato de gestión son las que se recogen en el Documento 

Informativo de Incorporación al MAB de Vitruvio.  

 

4. Cobertura de seguros: 

 

CPI tiene contratada una póliza multiseguro con Allianz en vigor hasta el 30 de noviembre 

de 2017 (renovable a partir del 1 de diciembre de 2017). El importe asegurado asciende a 

25.170 miles de euros.  
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2.2 Factores de riesgo 

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

Informativo de Incorporación al MAB de julio 2016. Estos riesgos no son los únicos a los que 

hace frente la Sociedad. 

Además de toda la información expuesta en este DAR y antes de adoptar la decisión de invertir 

adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros factores, los riesgos 

que se describieron en el DIIM, los cuales podrían afectar de manera adversa al negocio, los 

resultados, las perspectivas, o la situación financiera, económica o patrimonial del Emisor. 

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

considerados como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los 

resultados, las perspectivas o la situación financiera, económica o patrimonial del Emisor. 

A continuación se indican los factores de riesgo que actualmente se consideran más relevantes: 

Nivel de endeudamiento  

A 31 de diciembre de 2016, la Sociedad tiene una deuda financiera bruta de 15.378 miles de 

euros de los cuales, a la fecha del presente Documento de Ampliación Reducido 2.932 miles de 

euros vencen en 2017. En el caso de que la Compañía no generase caja suficiente o no 

consiguiese refinanciar la deuda podría tener dificultad en el cumplimiento del pago de la misma. 

El incumplimiento en el pago de la deuda o en los ratios financieros podría tener un efecto 

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

la Sociedad.  

Señalar que Vitruvio tiene una limitación estatutaria relativa al nivel de apalancamiento de la 

Compañía, medido como porcentaje contra la valoración RICS de sus inmuebles en cartera. Este 

límite es del 33%.  

Riesgo de subida de tipo de interés 

La estructura de financiación actual de Vitruvio devenga un interés compuesto por un tipo fijo 

más una parte indexada a un índice variable (Euribor). En el caso de que los tipos de interés 

incrementen con respecto a los actuales, la generación de resultados podría verse afectada 

negativamente.  

Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivadas del contrato de alquiler y a la 

solvencia y liquidez de los clientes: 

Si los arrendatarios atravesaran circunstancias financieras desfavorables que les impidieran 

atender sus compromisos de pago debidamente, o se produjesen retrasos en el pago de los 

arrendamientos, la situación financiera y de tesorería de la Sociedad podría verse afectada 

negativamente. 
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Riesgos derivados de la posible oscilación de la demanda para los inmuebles y su consecuente 

disminución en los precios de alquiler 

En el caso de que los arrendatarios no decidiesen renovar sus contratos a la fecha de vencimiento 

de los mismos, la Sociedad podría tener dificultades en encontrar nuevos inquilinos, por lo que la 

situación financiera y patrimonial así como el valor de los activos podría decrecer. 

Riesgos inherentes a la fusión entre Vitruvio y CPI 

La fusión que Vitruvio va a llevar a cabo con CPI tiene asociados unos riesgos inherentes a 

cualquier proyecto de fusión entre dos compañías, destacando entre ellos los siguientes: 

- Incorrecta gestión por parte de la sociedad gestora AM7 de los activos incorporados 

- Diferencias de criterios entre los consejeros actuales de Vitruvio y los que se incorporan 

procedentes de CPI en la gestión de la compañía resultante  

- Integración financiera y contable de los balances de ambas compañías 

Riesgo regulatorio por su condición de SOCIMI 

La Sociedad optó por el régimen fiscal especial de SOCIMIs el 10 de julio de 2014 y notificó 

dicha opción a las autoridades tributarias el 23 de septiembre del mismo año, por lo que tributará 

en el IS al 0%  por los ingresos derivados de su actividad en los términos detallados en el 

apartado fiscal 1.6.3. del Documento Informativo de Incorporación al MAB, siempre que cumpla 

los requisitos de dicho régimen. Por ello, cualquier cambio (incluidos cambios de interpretación) 

en la Ley de SOCIMIs o en relación con la legislación fiscal en general, en España o en 

cualquier otro país en el que la Sociedad pueda operar en el futuro o en el cuál los accionistas de 

la Sociedad sean residentes, incluyendo pero no limitado a (i) la creación de nuevos impuestos o 

(ii) al incremento de los tipos impositivos en España o en cualquier otro país de los ya existentes, 

podrían tener un efecto adverso para las actividades de la Sociedad, sus condiciones financieras, 

sus previsiones o resultados de operaciones. 

Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMI 

La Sociedad podría perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs, 

pasando a tributar por el régimen general del IS, en el propio período impositivo en el que se 

manifieste alguna de las circunstancias siguientes: 

(i) La exclusión de negociación en mercados regulados o en un sistema multilateral de 

negociación. 

(ii) El incumplimiento sustancial de las obligaciones de información a que se refiere el artículo 

11 de la Ley de SOCIMIs, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato siguiente se 

subsane ese incumplimiento. 
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(iii) La falta de acuerdo de distribución o pago total o parcial, de los dividendos en los términos y 

plazos a los que se refiere el artículo 6 de la Ley de SOCIMIs. En este caso, la tributación por 

el régimen general tendrá lugar en el período impositivo correspondiente al ejercicio de 

cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos. 

(iv) La renuncia a la aplicación del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs. 

(v) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMIs para 

que la Sociedad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del 

incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del 

plazo de mantenimiento de las inversiones (bienes inmuebles o acciones o participaciones de 

determinadas entidades) a que se refiere el artículo 3.3 de la Ley de SOCIMIs no supondrá la 

pérdida del régimen fiscal especial. 

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs implicará que no se 

pueda optar de nuevo por su aplicación durante al menos tres años desde la conclusión del último 

período impositivo en que fue de aplicación dicho régimen. 

La pérdida del régimen fiscal especial y la consiguiente tributación por el régimen general del IS 

en el ejercicio en que se produzca dicha pérdida, determinaría que la Sociedad quedase obligada 

a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar el 

régimen general y la cuota ingresada que resultó de aplicar el régimen fiscal especial en periodos 

impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y 

sanciones que, en su caso, resultasen procedentes. 
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2.3 Información financiera. 

Magnitudes financieras de Vitruvio: 

De conformidad con la Circular 15/2016 del MAB, Vitruvio publicó con fecha 26 de abril de 

2017 las cuentas anuales auditadas correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 

2016, las cuales se adjuntan en el Anexo I del presente Documento. Dicha información 

financiera ha sido elaborada bajo los principios y normas de valoración generalmente aceptados 

establecidos el Plan General de Contabilidad, aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, y 

modificado por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, y el Real Decreto 602/2016, 

de 2 de diciembre, así como la demás legislación mercantil vigente.  

A continuación se desglosa el balance y la cuenta de resultados del ejercicio cerrado a 31 de 

diciembre de 2016 en comparación con las cuentas anuales abreviadas auditadas 

correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2015.  

Las cuentas anuales del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2016 han sido auditadas por 

Mazars Auditores, S.L. mientras que las cuentas anuales abreviadas correspondientes al 

ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2015 han sido auditadas por Capital Auditors & 

Consultants, S.L. 

Activo: 

€ miles 2015 2016 

ACTIVO NO CORRIENTE 39.730 51.972 

      

Inmovilizado intangible - 408 

Inversiones inmobiliarias 28.312 51.205 

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 11.330 - 

Inversiones financieras a largo plazo 87 359 

      

ACTIVO CORRIENTE 1.372 655 

      

Deudores comerciales y otras cuentas a cobras 255 222 

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 24 25 

Deudores varios 4 10 

Otros créditos con las Administraciones Públicas 226 187 

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 425 - 

Inversiones financieras a corto plazo 36 30 

Periodificaciones a corto plazo 13 28 

Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 643 375 

      

TOTAL ACTIVO 41.101 52.628 
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Inmovilizado intangible 

Con fecha 12 de mayo de 2016 la Junta General de Accionistas, aprobó la fusión por absorción 

de la sociedad Brumana, S.A. inscribiéndose la operación en el Registro Mercantil con fecha 4 

de agosto de 2016. Los efectos contables de la fusión se producen desde el 1 de enero de 2016, 

ya que la Sociedad poseía el 100% de las acciones de la sociedad absorbida a 31 de diciembre 

de 2015. Como consecuencia de la operación de fusión, el balance a 31 de diciembre de 2016 

recoge el efecto de la incorporación de los activos y pasivos de la sociedad mencionada 

anteriormente. 

Inversiones inmobiliarias 

Este epígrafe recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen 

bien, para explotarlos en régimen de alquiler, o bien para obtener una plusvalía en su venta 

como consecuencia de los incrementos de la valoración de mercado que se produzcan en el 

futuro en sus respectivos precios de mercado. Estos activos se encuentran en condiciones de 

uso y funcionamiento y están alquilados. 

Estos activos se reconocen por su coste de adquisición menos, la amortización y pérdidas por 

deterioro acumuladas correspondientes. A 31 de diciembre de 2016, las inversiones 

inmobiliarias no presentan pérdidas por deterioro. 

La variación a 31 de diciembre de 2016 respecto de 31 de diciembre de 2015 se debe a los 

siguientes motivos: 

- Incorporación de los activos procedentes de Brumana, S.A. tras la fusión: a 31 de diciembre 

de 2015 Vitruvio mantenía registrado en el epígrafe “Inversiones en empresas del grupo y 

asociadas a largo plazo” la participación que mantenía sobre Brumana. Una vez llevada a 

cabo la fusión, los balances de ambas compañías fueron integrados, de manera que las 

inversiones inmobiliarias registradas en Brumana pasan a integrarse en este mismo epígrafe 

del balance de Vitruvio a un coste de 13.584 miles de euros. 

- Adquisición en mayo de 2016 del activo “Fernández de la Hoz nº52”. El coste de 

adquisición de este activo ascendió a 6.437 miles de euros. 

- Adquisición en julio de 2016 del activo “Infanta Mercedes nº31”. El coste de adquisición 

del activo ascendió a 2.295 miles de euros.  

- Activación de los costes de las obras que se encontraban en curso a 31 de diciembre de 

2016 en los edificios de Ayala nº101, Sagasta nº24 y Fernández de la Hoz nº52 por un 

importe total de 624 miles de euros.  
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Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 

Como se ha explicado anteriormente, en este epígrafe la Compañía recogía a cierre de 2015 la 

participación que mantenía sobre Brumana, S.A. Una vez llevada a cabo la fusión, los balances 

de ambas compañías fueron integrados, desapareciendo por tanto del balance de Vitruvio el 

saldo que a 31 de diciembre de 2015 se registraba en este epígrafe. 

Inversiones financieras a largo plazo 

En este epígrafe se recogen fundamentalmente las fianzas depositadas correspondientes a los 

activos arrendados. El incremento se corresponde con el mayor número de activos en alquiler 

así como con las fianzas correspondientes a los activos procedentes de Brumana. 

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 

En este epígrafe se registran las cuotas a cobrar de los activos arrendados (65 miles de euros a 

cierre de 2016) así como saldos pendientes de cobro con Hacienda. El importe total de las 

cuentas a cobrar con Hacienda asciende a 186 miles de euros a cierre de 2016, de los cuales, 

113 miles de euros se corresponden con el Impuesto de Sociedades y los 75 miles de euros 

restantes se corresponden con el IVA a devolver. 

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 

La diferencia en el saldo registrado en este epígrafe a cierre de 2016 en comparación con el 

mismo a cierre de 2015 se debe a que a cierre de 2015 se encontraba pendiente de cobro el 

dividendo a percibir por parte de Brumana, S.A. cuyo importe ascendía a 425 miles de euros. 

Al cierre de 2016, una vez llevada a cabo la fusión con Brumana, S.A. la Sociedad no cuenta 

con inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas. 
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Patrimonio Neto y Pasivo: 

€ miles 2015 2016 

PATRIMONIO NETO 34.638 34.339 

      

Fondos propios 34.638 34.339 

Capital 30.499 30.499 

Prima de emisión 3.710 3.710 

Reservas - 51 

Acciones propias - (277) 

Resultado del ejercicio 499 592 

Dividendo a cuenta (70) (236) 

      

PASIVO NO CORRIENTE 126 15.075  

      

Deudas a largo plazo 126 12.811 

Deudas con entidades de crédito - 12.445 

Otros pasivos financieros 126 366 

Pasivos por impuesto diferido - 2.264 

      

PASIVO CORRIENTE 6.337 3.213 

      

Deudas a corto plazo 6.001 2.957 

Deudas con entidades de crédito 5.998 2.933 

Otros pasivos financieros 3 24 

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 336 257 

Proveedores 9 12 

Proveedores empresas del grupo y asociadas 260 184 

Acreedores varios 31 15 

Personal (remuneraciones pendientes de pago) 1 2 

Otras deudas con las Administraciones Públicas 26 28 

Anticipos de clientes 11 16 

      

TOTAL PASIVO 41.101 52.628 
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Deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo 

En este sub epígrafe se recogen las deudas con entidades bancarias atendiendo a la siguiente 

tipología: 

- Préstamo hipotecario con Bankinter: en mayo de 2016 la Sociedad firmó un contrato de 

préstamo hipotecario con la entidad financiera Bankinter por un nominal de 9.000 miles 

de euros, con vencimiento en mayo 2031, un periodo de carencia de 3 años y un tipo de 

interés referenciado al Euribor a 12 meses más 1,70 puntos porcentuales. Este préstamo 

está garantizado con una hipoteca sobre el inmueble de la calle Sagasta. 

- Préstamo hipotecario con Bankia: en agosto de 2016 la Sociedad firmó un contrato de 

préstamo hipotecario con la entidad financiera Bankia por un nominal de 3.600 miles de 

euros, con vencimiento en julio 2031, un periodo de carencia de 3 años y un tipo de 

interés referenciado al Euribor a 6 meses más 1,70 puntos porcentuales. Este préstamo 

está garantizado con una hipoteca sobre el inmueble de la calle Goya 5-7.  

El importe correspondiente a ambos préstamos hipotecarios registrado en el balance a 31 

de diciembre de 2016 ascendía a 12.445 miles de euros. 

- Póliza de crédito concedida por Bankinter en julio 2016 con un límite de 6.000 miles de 

euros, vencimiento en octubre de 2019 y un tipo de interés referenciado al Euribor a 12 

meses más 1,70 puntos porcentuales. El saldo dispuesto a 31 de diciembre de 2016 

ascendía a 2.933 miles de euros. 

Pasivos por impuesto diferido 

La Sociedad, fruto de la fusión por absorción de Brumana, S.A., ha registrado un pasivo por 

impuesto diferido correspondiente a la diferencia entre los valores contables de los inmuebles 

recibidos en la fusión por absorción de Brumana, S.A. y su valor fiscal. En aplicación del 

artículo 12 de la Ley 11/2009, para la cuantificación del pasivo por impuesto diferido se ha 

tenido en cuenta el criterio de imputación lineal de la plusvalía establecido en dicho artículo y el 

tipo impositivo general vigente a 31 de diciembre de 2014, pues los activos de Brumana, S.A. 

pasaron al régimen especial SOCIMI con fecha 1 de enero 2015. En el siguiente cuadro se 

detallan los valores contables y fiscales considerados: 

 

€ miles 01.01.2016 31.12.2016 
Valor contable 13.579 13.485 
Valor fiscal (5.150) (5.118) 

Diferencia temporaria 8.429 8.367 

 

La composición y movimiento de estos epígrafes del balance de situación en los ejercicios 2015 

y 2016 es el siguiente: 
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Cuenta de resultados: 

€ miles 2015 2016 

Importe neto de la cifra de negocios 791 2.089 

Otros ingresos de explotación 1 23 

Gastos de personal (54) (36) 

Otros gastos de explotación (563) (1.080) 

Amortización del inmovilizado (89) (355) 

      

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 87 641 

      

Ingresos financieros 428 1 

Gastos financieros (15) (200) 

      

RESULTADO FINANCIERO 413 (199) 

      

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 499 442 

      

Impuesto sobre beneficios - 150 

      

RESULTADO DEL EJERCICIO 499 592 

 

Importe neto de la cifra de negocios 

El importe neto de la cifra de negocios proviene íntegramente de las rentas resultantes del 

arrendamiento de los activos de Vitruvio. El incremento a cierre de 2016 respecto del ejercicio 

2015 se debe al mayor número de activos que integran la cartera de la Sociedad, entre otros, los 

activos procedentes de Brumana, cuyos ingresos no se reflejaban a 31 de diciembre de 2015 en 

la cuenta de resultados de Vitruvio. 

Otros gastos de explotación 

Dentro de este epígrafe, el gasto más relevante se corresponde con los “Servicios exteriores”, 

cuyo desglose es el siguiente: 

 

 

 

€ miles 

Saldo a 
31.12.2015 

Fusión 
Brumana 

Registrado en la cuenta 
de resultados 

Saldo a 
31.12.2016 

      Adiciones Retiros   
Diferencia temporaria 
inmuebles Brumana - 2.414 - (150) 2.264 

Total - 2.414 - (150) 2.264 
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€ miles 31.12.2015 31.12.2016 

Arrendamientos 16 21 

Mantenimiento y reparaciones 17 27 

Servicios profesionales independientes 335 617 

Prima de seguros 6 26 

Servicios bancarios y similares 5 5 

Gastos de comunidad de propietarios 20 127 

Sumunistros 23 29 

Otros gastos 8 12 

Total 428 862 

 

En el epígrafe “Servicios de profesionales independientes” se recoge principalmente el coste de 

la gestión de los activos inmobiliarios. El incremento del gasto se corresponde principalmente a 

los honorarios de los asesores y expertos que han intervenido en la salida al MAB por parte de la 

Sociedad. 

 

Amortización 

El incremento del gasto en 2016 en comparación con el gasto a cierre de 31 de diciembre de 

2015 se debe al incremento de activos en el balance de Vitruvio (vía adquisiciones y vía 

integración de los activos procedentes de Brumana). La amortización de las inversiones 

inmobiliarias se realiza de forma lineal durante su vida útil de  la siguiente manera: 

Elemento % Años 
Construcciones 1,33%-2,85% 35-75 

Ingresos financieros 

La disminución del saldo de este epígrafe se debe a que al cierre del 2015 la Sociedad tenía 

registrado el dividendo a cobrar repartido por Brumana, S.A., cantidad que no aplica a cierre de 

diciembre 2016. 

Gastos financieros 

El incremento en los gastos financieros se corresponde con el incremento del apalancamiento 

de la Sociedad, queha pasado de tener 5.998 miles de euros de deuda bruta a cierre de 2015 a 

15.378 miles de euros a cierre de 2016. El incremento se corresponde con los préstamos 

descritos en el apartado “Deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo”. Los nuevos 

préstamos contratados en 2016 devengan un tipo de interés fijo de 1,70 puntos porcentuales 

más un variable referenciado al Euribor a 12 y a 6 meses. 
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Magnitudes financieras de CPI: 

 

A continuación se presentan las cuentas anuales abreviadas auditadas de CPI correspondientes a 

los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2015 y 2016, las cuales se adjuntan en el Anexo II 

del presente Documento. 

 

El auditor de CPI para los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2015 y 2016 ha sido PKF 

Attest Servicios Empresariales, S.L. 

Activo: 

€ miles 2015 2016 

ACTIVO NO CORRIENTE 37.483 36.551 

      

Inversiones inmobiliarias 37.255 36.443 

Inversiones financieras a largo plazo 28 52 

Activos por impuesto diferido 201 55 

      

ACTIVO CORRIENTE 160 143 

      

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 78 55 

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 78 55 

Inversiones financieras a corto plazo 3 - 

Periodificaciones a corto plazo 18 14 

Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 61 74 

      

TOTAL ACTIVO 37.643 36.694 

Las principales partidas del activo de CPI a cierre de 2015 y 2016 son las siguientes: 

Inversiones Inmobiliarias: 

 

Las mismas se corresponden con los locales y naves industriales que conforman la cartera de 

CPI.  

 

Durante el ejercicio 2016 no se han producido altas ni bajas de activos clasificados en este 

epígrafe. La variación en saldo a 31 de diciembre de 2016 respecto del 31 de diciembre de 2015 

se corresponde con la dotación de 29 miles de euros de deterioro y con la dotación a la 

amortización del ejercicio por 783 miles de euros. 

 

Los terrenos y construcciones, cuyo valor neto contable a 31 de diciembre de 2016 ascendía a 

36.443 miles de euros, están sujetos a hipoteca a favor de diversas entidades de crédito por un 

importe dispuesto de 16.124 miles de euros (17.062 miles de euros a cierre de 2015). 

 



 

Documento de Ampliación Reducido de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A.  Julio 2017    30 
 

Activos por impuesto diferido 

 

El desglose por concepto de este epígrafe es el siguiente: 

 

€ miles 2015 2016 

Créditos fiscales por bases imponibles negativas 149 - 

Derivados 48 55 

Deducciones 4 - 

Total 201 55 

 

Al 31 de diciembre de 2015 CPI tenía activadas bases pendientes de compensar por importe de 

622 miles de euros que fueron generadas entre los ejercicios 2004 y 2009 por Consulnor 

Inmuebles, S.A., sociedad fusionada, y que han sido compensadas en el ejercicio 2016. 
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Patrimonio Neto y Pasivo: 

€ miles 2015 2016 

PATRIMONIO NETO 19.696 19.613 

      

Fondos propios 19.847 19.787 

Capital 19.180 19.180 

Prima de emisión 78 78 

Reservas 126 218 

Resultado del ejercicio 855   723   

Dividendo a cuenta (391) (411) 

      

Ajutes por cambios de valor (151) (174) 

      

PASIVO NO CORRIENTE 16.158 15.325 

      

Deudas a largo plazo 16.106 15.281 

Deudas a largo plazo con entidades de crédito 15.539 14.636 

Otras deudas a largo plazo 567 645 

Periodificaciones por impuestos diferidos 52 44 

      

PASIVO CORRIENTE 1.790 1.756 

      

Deudas a corto plazo 1.395 1.373 

Deudas con entidades de crédito 1.372 1.373 

Otras dueudas a largo plazo 22 - 

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 385 375 

Proveedores 188 131 

Otros acreedores 197 244 

Periodificaciones 10 8 

      

TOTAL PASIVO 37.643 36.694 

 

Las principales partidas del patrimonio neto y pasivo de CPI a cierre de 2015 y 2016 son las 

siguientes: 

Ajustes por cambios de valor en el Patrimonio Neto 

 

Este epígrafe recoge a 31 de diciembre de 2016 un importe negativo de 174 miles de euros 

correspondiente al importe neto de las variaciones del valor razonable de activos incluidos dentro 

de la categoría de derivados de cobertura de flujos de efectivo. 
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Deudas con entidades de crédito a corto y largo plazo 

 

El desglose por vencimientos y entidades acreedoras a 31 de diciembre de 2016 es el siguiente: 

 

€ miles 2017 2018 2019 2020 2021 2022 y siguientes Total 
BBVA 311 311 1.611 1.223 - - 3.455 
Caixa Geral 609 612 614 616 618 3.126 6.196 
Sabadell - - - - - 1.484 1.484 
Bankinter 240 240 240 240 240 869 2.071 
BSCH 244 244 244 244 244 1.700 2.918 
Intereses a C/P 11 - - - - - 11 
Otros gastos de formalización (42) (42) (41) - - - (126) 

Total 1.373 1.364 2.668 2.323 1.103 7.178 16.009 

 

A continuación se detallan las condiciones (vencimiento, tipo de interés y garantías) de los 

préstamos con las diferentes entidades bancarias: 

 

Entidad Vencimiento Tipo de interés Garantías 

BBVA 10/06/2020 Euribor 3m + 1,30 Lagasca, Zurbano, Justicia y Mercamdrid 

Caixa Geral 23/12/2026 Euribor 12m + 0,45 Locales alquilados a Caixa Geral: Bilbao, Ourense, 
Palencia, Zamora, Badajoz, Salamanca 

Sabadell 30/09/2022 Euribor 3m +2,00 Locales alquilados a la Sirena + Artea 

Bankinter 05/08/2022 Euribor 3m + 2,25 Nave Getafe 

BSCH 30/06/2023 Euribor 12m + 0,7 Nave Yunquera de Henares 

 

La Sociedad mantiene una serie de derivados de cobertura cuyo detalle a 31 de diciembre de 

2016 es el siguiente: 

 

Tipo de 
derivado 

Nominal inicial 
comprometido 

(€ miles) 
Vencimiento 

Valor 
razonable 
31.12.2016 
(€ miles) 

Tipo 
fijo 

Tipo 
variable 

Elemento 
cubierto 

Permuta 1.965 10/12/2019 33 0,47% 
Euribor 

3M 

Préstamo 
hipotecario 
BBVA 

Permuta 1.790 10/06/2020 34 0,49% 
Euribor 

3M 

Préstamo 
hipotecario 
BBVA 

Permuta 6.806 23/12/2020 162 0,86% 
Euribor 

12M 

Préstamo 
hipotecario Caixa 
Geral 

Total 10.560   229       
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Cuenta de resultados: 

€ miles 2015 2016 

Importe neto de la cifra de negocios 2.744   2.736   

Gastos de personal (31) (33) 

Otros gastos de explotación (681) (664) 

Amortización del inmovilizado (792) (783) 

Deterioro y resultado de enajenaciones de inmovilizado 250   (29) 

Otros resultados (8) 11   

      

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 1.482   1.238   

      

Ingresos financieros - - 

Gastos financieros (252) (192) 
Variación en el valor razonable en instrumentos 
financieros (104) (95) 

      

RESULTADO FINANCIERO (356) (287) 

      

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.126   951   

      

Impuesto sobre beneficios (271) (228) 

      

RESULTADO DEL EJERCICIO 855   723   

 

 

Las partidas más relevantes de la cuenta de resultados son las siguientes: 

 

Importe neto de la cifra de negocios 

 

En este epígrafe se registran los ingresos procedentes de los arrendamientos de las inversiones 

inmobiliarias.  

 

Otros gastos de explotación 

 

El desglose de este epígrafe a cierre de cada uno de los ejercicios es el siguiente: 

 

€ miles 2015 2016 

Servicios exteriores 602 578 

Tributos 79 90 

Dotación neta a provisiones - (3) 

Total 681 664 
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Dentro del epígrafe “servicios exteriores” el importe más significativo se corresponde con la 

comisión por la gestión de los activos, la cual asciende al 0,85% del GAV (353 miles de euros a 

cierre de 31 de diciembre de 2016 y 357 miles de euros a 31 de diciembre de 2015). 

2.4 Previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y costes futuros. 

Información respecto al grado de cumplimiento. 

Con ocasión de la incorporación al MAB de Vitruvio en julio de 2016, la Sociedad publicó en 

el DIIM las previsiones correspondientes a la cuenta de pérdidas y ganancias para los ejercicios 

2016 y 2017 (cuenta de resultados agregada de Vitruvio + Brumana). Dichas previsiones 

fueron aprobadas por el Consejo de Administración con fecha 22 de junio de 2016. 

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 15/2016 del MAB, la Sociedad publicó el 26 de 

abril junto con la información financiera anual, el grado de cumplimiento de las previsiones 

financieras para el ejercicio 2016 comparando la información financiera auditada a 31 de 

diciembre de 2016 con las previsiones incluidas en el DIIM. 

Con fecha 14 de marzo de 2017 la Sociedad publicó vía Hecho Relevante un nuevo plan de 

negocio. Este nuevo plan de negocio, aprobado por el Consejo de Administración del 13 de 

marzo de 2017, sustituye al publicado en el DIIM ya que tiene en consideración los tres 

aumentos de capital aprobados en la Junta General de Accionistas celebrada el 31 de mayo de 

2017: 

- Fusión por absorción de Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. 

- Adquisición del activo denominado “Madrid Río”  

- Ampliación de capital dineraria de 25 millones de euros  

Por tanto, las previsiones aplicables para los ejercicios 2017-2020 son las publicadas en el Hecho 

Relevante del 14 de marzo de 2017. 

 

Las previsiones incluidas en este Hecho Relevante tienen en consideración las tres premisas 

anteriormente mencionadas. Con objeto de dar una mayor visibilidad sobre el impacto de la 

operación de fusión con CPI, en el apartado cuarto del presente Documento de Ampliación 

Reducido se ha incluido información operativa y financiera en la que únicamente se considera el 

impacto de la fusión con CPI (no se incluye el impacto de la compra del activo “Madrid Río” ni 

las potenciales inversiones a realizar con la ampliación de capital de 25 millones de euros). 
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2.5 Información sobre tendencias significativas en cuanto a producción, ventas y costes del 

emisor desde la última información de carácter periódico puesta a disposición del Mercado 

hasta la fecha del Documento de Ampliación. 

La última información financiera publicada por la Compañía se corresponde con las cuentas 

anuales individuales correspondientes al ejercicio 2016, las cuales se han descrito en el apartado 

2.3 del presente Documento de Ampliación Reducido y han sido adjuntadas en el Anexo I.  

A continuación se desglosan las principales magnitudes financieras de la cuenta de resultados de 

Vitruvio correspondiente al periodo de tres meses finalizado a 31 de marzo de 2017. La presente 

información financiera no ha sido objeto de auditoría y de ningún tipo de revisión por parte del 

auditor de la Sociedad. 

 

Destacar que las cifras comparativas a marzo de 2016 son un agregado de Vitruvio y Brumana, 

S.A. (la fusión entre ambas compañías fue aprobada por la Junta General Extraordinaria  

celebrada el 12 de mayo de 2016, tal y como se informó en el apartado 1.11 del DIIM, y la 

inscripción de la escritura correspondiente a la mencionada fusión tuvo lugar el 5 de agosto de 

2016, tal y como se informó mediante el correspondiente hecho relevante). 

 

€ miles 31-mar-17 31-mar-16 

Importe neto de la cifra de negocios 537 466 

Otros ingresos de explotación - - 

Gastos de personal (16) (6) 

Otros gastos de explotación (238) (120) 

Amortización del inmovilizado (94) (52) 

Otros resultados (3) - 

Resultado de explotación 185 288 

 

Como se puede observar, se ha producido un incremento en todas la partidas de la cuenta de 

resultados en comparación con los saldos a 31 de marzo de 2016. 

 

El aumento en el epígrafe “Importe neto de la cifra de negocios” se corresponde con los ingresos 

generados en el primer trimestre de 2017 por el activo de oficinas situado en la calle Fernández 

de la Hoz, 52 de Madrid, adquirido en mayo de 2016 y por el activo de oficinas situado en la 

calle Infanta Mercedes, 31 de Madrid, adquirido el 28 de julio de 2016. 

 

El aumento en el epígrafe “Otros gastos de explotación” se corresponde con los siguientes 

conceptos: 

 

- Comisión de gestión: hasta junio de 2016 la misma se registraba a trimestre vencido, por lo 

que no figura en este epígrafe a marzo de 2016. A partir de junio de 2016 la misma se registra 

dentro del trimestre, por lo que la misma sí figura en marzo de 2017, siendo el importe de 48 

miles de euros. 
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- Gastos de comunidad e IBIs: la diferencia en el gasto registrado a marzo de 2017 por ambos 

conceptos en comparación con el saldo a marzo de 2016 se corresponde fundamentalmente 

con los activos adquiridos, los cuales devengan gastos de comunidad e IBI a partir de 2017. 

 

El aumento del gasto de amortización tiene un doble componente, por un lado, la incorporación 

de los dos nuevos activos, y por otro, a cambios de valoración en los inmuebles integrados en 

la fusión con Brumana así como a la amortización de fondo de comercio surgido en dicha 

operación. 

2.6 Declaración sobre el capital circulante. 

El Consejo de Administración de Vitruvio declara que después de efectuar el análisis necesario 

con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante suficiente para llevar a cabo 

su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporación de las nuevas acciones 

objeto de la presente ampliación de capital.  

2.7 Información pública disponible.  

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 15/2016 sobre la información a suministrar por 

SOCIMI incorporadas a negociación en el Mercado Alternativo Bursátil, toda la información 

financiera periódica y relevante desde su incorporación al Mercado Alternativo Bursátil, está 

disponible en la página web de la Sociedad (www.vitruviosocimi.com), así como en la página 

web del MAB (www.bolsasymercados.es/mab/esp/marcos.htm), donde además se puede 

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

 

Ambas páginas webs, en cumplimiento de la citada Circular 15/2016, recogen todos los 

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

Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. 
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3 INFORMACIÓN RELATIVA A LA AMPLIACIÓN DE CAPITAL 

 

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

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

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

 

A la fecha del presente Documento de Ampliación Reducido, el capital social de Vitruvio 

asciende a 30.498.830 millones de euros, representado por 3.049.883 acciones de 10 euros de 

valor nominal cada una. Todas las acciones tienen los mismos derechos económicos y políticos. 

 

La Junta General de Accionistas de Vitruvio, celebrada el 1 de junio de 2017, acordó aumentar el 

capital social de la Sociedad en los términos y condiciones que seguidamente se detallan (la 

“Ampliación de Capital”): 

Importe de la emisión y acciones que se emitirán: 

La Junta General de Accionistas de Vitruvio ha acordado aumentar el capital social hasta un 

máximo de  16.296.070 euros, mediante la emisión y puesta en circulación de 1.629.607 

acciones ordinarias (las “Nuevas Acciones”) de DIEZ EUROS (10€) de valor nominal cada una 

de ellas, de la misma clase y serie que las acciones actualmente en circulación y representadas 

mediante anotaciones en cuenta. Dicha ampliación de capital será desembolsada mediante 

aportaciones no dinerarias, concretamente, las acciones que se emitirán para materializar la 

fusión con CPI, en base a la ecuación de canje explicada en el apartado 2.1 del presente 

documento.  

 

Para ello, ha acordado emitir las acciones a un tipo de emisión por acción de TRECE CON 

VEINTIDÓS EUROS (13,222€) (el “Precio de Suscripción”) de los cuales, DIEZ EUROS 

(10€) se corresponden con el valor nominal de las acciones y TRES CON VEINTIDÓS EUROS 

(3,222€) con la correspondiente prima de emisión. 

 

El importe total efectivo de la emisión ascenderá a un máximo de VEINTIÚN MILLONES 

QUINIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL SEISCIENTE SESENTA Y TRES CON SETENTA 

Y CINCO EUROS (21.546.663,75€). 

 

Las Nuevas Acciones gozarán de los mismos derechos políticos y económicos que las acciones 

de Vitruvio actualmente en circulación a partir de la fecha en la que la ampliación de capital se 

declare suscrita y desembolsada. 

Capital resultante de la ampliación: 

El capital social resultante de Vitruvio será de CUARENTA Y SEIS MILLONES 

SETENCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS  EUROS (46.794.900€), 

dividido en CUATRO MILLONES SEISCIENTAS SETENTA Y NUEVE MIL 

CUATROCIENTOS NOVENTA (4.679.490) acciones de DIEZ EUROS (10€) de valor nominal 

cada una de ellas.  
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Incorporación a negociación: 

La Sociedad solicitará la incorporación a negociación de las nuevas acciones emitidas en el 

MAB estimando que, salvo imprevistos, las nuevas acciones serán incorporadas al MAB una vez 

realizada la inscripción de las acciones nuevas como anotaciones en cuenta en Iberclear y en el 

menor plazo posible desde la publicación del presente Documento. 

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

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

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

de capital. 

No aplica 

3.3 Información relativa a la intención de acudir a la ampliación de capital por parte de los 

accionistas principales o los miembros del Consejo de Administración. 

No aplica 

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

describiendo su tipo y las fechas a partir de las que serán efectivos. 

El régimen legal aplicable a las nuevas acciones de la Sociedad es el previsto en la ley española 

y, en concreto, en las disposiciones incluidas en el RDL 1/2010 de 2 de julio por el que se 

aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y en el RDL 4/2015 de 23 de 

octubre por el que se aprueba  el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores. 

 

Las acciones son nominativas, están representadas por medio de anotaciones en cuenta y se 

hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en 

Madrid, Plaza Lealtad nº 1 y de sus entidades participantes autorizadas . Las acciones están 

denominadas en euros. 

 

Todas las acciones, incluidas las que se emiten con ocasión de la ampliación de capital serán 

ordinarias y atribuirán los mismos derechos políticos y económicos que las acciones actualmente 

en circulación a partir de la fecha en que la ampliación de capital se declare suscrita y 

desembolsada. 

3.5 En caso de existir, descripción de cualquier restricción o condicionamiento a la libre 

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

MAB-SOCIMI. 

Las acciones que se emitan en virtud de la ampliación de capital podrán ser transmitidas 

libremente, sin estar sometidas a restricciones ni condicionamientos de ningún tipo. 
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4 OTRA INFORMACIÓN DE INTERÉS 

 

Tal y como se explica en el apartado 2.4 del presente DAR, a continuación se incluye cierta 

información operativa y financiera del impacto de la fusión de Vitruvio con CPI: 

 

Principales magnitudes financieras: 

 

La fusión con CPI supone para Vitruvio la incorporación de una cartera de activos valorada a 31 

de diciembre de 2016 en el entorno de 38 millones de euros. Asimismo, la deuda que se 

incorpora procedente de CPI sitúa el ratio Loan To Value (en adelante “LTV”) en el 33%, 

cumpliendo por tanto con la limitación que tiene establecida estatutariamente Vitruvio.  

 

GAV a 31.12.2016 obtenido a partir de las valoraciones realizadas a la fecha por Savills Consultores Inmobiliarios, S.A. 

para Vitruvio y American Appraisal España, S.L. (Duff & Phelps) para CPI 

 

 

Deuda financiera bruta a 31.12.2016 obtenida a partir de las cuentas anuales auditadas deVitruvio y CPI 
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Adicionalmente, se incluyen los siguientes indicadores o variables operativas de negocio. Los 

mismos se han obtenido agregando los datos contenidos en las cuentas anuales auditadas de 

Vitruvio y CPI a 31 de diciembre de 2016. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Estructura accionarial: 

 

La fusión con CPI supondrá la incorporación de alrededor de 70 nuevos accionistas, de los 

cuales, únicamente dos de ellos tenían una participación superior al 10% de CPI. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Los accionistas de CPI que tenían una participación superior al 10% de CPI a 31 de diciembre de 

2016 eran los siguientes: 

 

- Onchena, S.L.: 11,25% 

- Torrealba y Bezares, S.L.: 10,25% 

 

Gobierno Corporativo: 

 

El Consejo de Administración de Vitruvio propuso a la Junta General de Accionistas de Vitruvio 

que resolviese sobre la fusión (la Junta celebrada el 1 de junio de 2017), como parte de los 

acuerdos de la misma, el nombramiento de nuevos administradores adicionales.  

 

Dentro de los acuerdos de dicha Junta se acordó el nombramiento de los siguientes consejeros 

procedentes de CPI: 

 

- D. José Antonio Torrealba Elías 

- Entidad de Previsión Social Voluntaria Araba eta Gazteiz Aurreski Kutxa II 

- D. Sergio Álvarez Sanz 
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- D. Pablo de la Iglesia García-Guerrero 
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5 ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES 

 

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

vinculaciones con el emisor.  

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 14/2016, que obliga a la 

contratación de dicha figura para el proceso de incorporación al MAB, segmento de SOCIMIs, y 

al mantenimiento de la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la Sociedad 

contrató con fecha 23 de noviembre de 2015 a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado. 

 

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

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

Circular 16/2016 

 

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administración del MAB como Asesor 

Registrado el 2 de junio de 2008, según se establecía en la Circular del MAB 10/2010, figurando 

entre los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado. 

 

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

Terrasa, S.A. mediante escritura pública otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, 

y actualmente está inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, 

sección B, Hoja M-390614, con C.I.F. nº A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 

74 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 

y denominándola tal y como se la conoce actualmente. 

 

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

Registrado siguiendo las pautas establecidas en su Código Interno de Conducta. 

 

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, 

S.A., actúa como Proveedor de Liquidez y Entidad Agente.  

 

5.2 Declaraciones e informes de terceros emitidos en calidad de expertos, incluyendo 

cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el emisor. 

No aplica 

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

de las acciones de nueva emisión al MAB. 

 

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

Reducido, las siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Vitruvio en 

relación con la incorporación a negociación de las acciones resultantes de la ampliación de 

capital en el MAB: 
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(i) El despacho de abogados Arcania Legal, Tax & Corporate, S.L., con N.I.F. B83815134 y 

domicilio en la calle Claudio Coello, 50 5º 28001 de Madrid, ha prestado servicios de 

asesoramiento legal. 

 

(ii) Mazars Auditores, S.L., con N.I.F B-61622262 y domicilio en la calle Alcalá, 63, 28014 

de Madrid como auditor independiente para la revisión de las cuentas anuales de Vitruvio 

a 31 de diciembre de 2016. 
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ANEXO I Cuentas Anuales individuales e informe de auditoría para el ejercicio 

cerrado a 31 de diciembre de 2016 de Vitruvio Real Estate SOCIMI, 

S.A. 
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ANEXO II Cuentas Anuales individuales e informe de auditoría para el ejercicio 

cerrado a 31 de diciembre de 2016 de Consulnor Patrimonio 

Inmobiliario, S.A. 
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ANEXO III Proyecto común de fusión formulado por Vitruvio Real Estate 

SOCIMI,S.A. y Consulnor Patrimonio Inmobiliario, S.A. 






















































































