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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,	de	26	de	julio	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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Armabex	Asesores	Registrados,	S.L.	con	domicilio	social	en	Madrid,	calle	Doce	de	Octubre	
número	5	y	provista	de	N.I.F.	número	B-85548675,	debidamente	 inscrita	en	el	Registro	
Mercantil	de	Madrid	al	Tomo	26097,	Folio	120,	Hoja	M-470426,	Asesor	Registrado	en	el	
MAB,	 actuando	 en	 tal	 condición	 respecto	 a	 la	 sociedad	 JABA	 I	 INVERSIONES	
INMOBILIARIAS	SOCIMI,	S.A.,	entidad	que	ha	 solicitado	 la	 incorporación	de	 las	acciones	
de	 nueva	 emisión	 procedentes	 de	 la	 ampliación	 de	 capital	 en	 el	MAB,	 y	 a	 los	 efectos	
previstos	en	la	Circular	del	MAB	16/2016,	de	26	de	julio,	sobre	el	Asesor	Registrado	en	el	
Mercado	Alternativo	Bursátil.	

		

DECLARA	

Primero.	Que	ha	asistido	y	colaborado	con	JABA	I	 INVERSIONES	INMOBILIARIAS	SOCIMI,	
S.A	(en	adelante	“JABA	I	SOCIMI”,	“JABA	I”,	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	

JABA	I	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	SOCIMI,	S.A	(en	adelante	“JABA	I	SOCIMI”,	“JABA	I”,	 la	
“Sociedad”,	 la	 “Compañía”	 o	 el	 “Emisor”)	 preparó	 con	 ocasión	 de	 la	 incorporación	 de	 sus	
acciones	 al	 MAB-SOCIMI,	 efectuada	 el	 11	 de	 marzo	 de	 2016,	 el	 correspondiente	 Documento	
Informativo	 de	 Incorporación	 al	Mercado	 (en	 adelante	 “DIIM”),	 de	 conformidad	 con	 el	modelo	
establecido	en	el	Anexo	de	la	Circular	MAB	6/2016,	sustituida	por	la	9/2017,	de	21	de	diciembre,	
sobre	 requisitos	 y	 procedimientos	 aplicables	 a	 la	 incorporación	 y	 exclusión	 en	 el	 Mercado	
Alternativo	Bursátil	de	acciones	emitidas	por	Empresas	en	Expansión	y	por	Sociedades	Anónimas	
Cotizadas	de	Inversión	en	el	Mercado	Inmobiliario	(SOCIMI).	

El	 mencionado	 DIIM	 puede	 consultarse	 en	 la	 página	 web	 de	 la	 Sociedad	
(http://www.jabaholdings.com),	 así	 como	 en	 la	 página	 web	 del	 MAB	
(https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2016/03/05098_Folleto_20160308.p
df)	 donde	 además	 se	 puede	 encontrar	 la	 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	 de	 Ampliación.	
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	Walid	Tawfiq	Shaker	Fakhouri,	en	su	calidad	de	Consejero	Delegado	y	Presidente	del	Consejo	
de	Administración	de	la	Sociedad,	en	nombre	y	representación	de	la	sociedad	JABA	I	INVERSIONES	
INMOBILIARIAS	SOCIMI	S.A.,	en	virtud	de	las	facultades	expresamente	conferidas	por	el	Consejo	
de	Administración	de	la	Sociedad	en	su	reunión	de	fecha	2	de		diciembre	de	2017,	asume	plena	
responsabilidad	por	el	contenido	del	presente	Documento	de	Ampliación	Reducido	(en	adelante,	
“DAR”),	 cuyo	 formato	 se	 ajusta	 al	 Anexo	 II	 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.	

Don	Walid	 Tawfiq	 Shaker	 Fakhouri,	 	 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.	
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1.3	Identificación	completa	de	la	entidad	emisora	

JABA	I	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	SOCIMI	S.A.	es	una	sociedad	mercantil	anónima	cotizada	de	
inversión	 en	 el	 mercado	 inmobiliario	 y	 con	 domicilio	 social	 en	 Madrid,	 calle	 María	 de	 Molina	
número	37,	28006	Madrid,	con	N.I.F.	número	A-87104881.	

Fue	 constituida	 por	 tiempo	 indefinido	 bajo	 la	 denominación	 de	 “JABA	 I	 INVERSIONES	
INMOBILIARIAS	 S.L.”	 por	 medio	 de	 escritura	 autorizada	 el	 25	 de	 septiembre	 de	 2014	 ante	 el	
Notario	de	Madrid,	Don	Francisco	Javier	Piera	Rodríguez,	bajo	el	número	3.103	de	su	protocolo.		

JABA	 I	 INVERSIONES	 INMOBILIARIAS	 SOCIMI	 S.A.	 es	 la	 sociedad	 dominante	 del	 grupo	 JABA	
INVERSIONES	 INMOBILIARIAS	 poseyendo	 el	 100%	 del	 capital	 de	 la	 sociedad	 que	 conforman	 el	
grupo	y	que	son	las	siguientes:	

• JABA	 INVERSIONES	 INMOBILIARIAS	 S.L.U.,	 en	 adelante	 “JABA	 SOCIMI”	 o	 “JABA”,	
constituida	el	9	de	septiembre	de	2013.	

• JABA	 II	 INVERSIONES	 INMOBILIARIAS	 S.L.U.,	 en	 adelante	 “JABA	 II	 SOCIMI”	 o	 “JABA	 II”,	
constituida	el	28	de	noviembre	de	2013.	

• JABA	III	 INVERSIONES	INMOBILIARIAS	S.L.U.,	en	adelante	“JABA	III	SOCIMI”	o	“JABA	III”,	
constituida	el	20	de	mayo	de	2014.	

• JABA	IV	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	S.L.U.,	en	adelante	“JABA	IV	SOCIMI”	o	“JABA	IV”,	
constituida	el	26	de	septiembre	de	2014.	

EL	29	de	septiembre	de	2014	JABA	I,	 JABA,	JABA	II,	 JABA	III	y	 JABA	IV	comunicaron	a	 la	Agencia	
Tributaria,	su	acogimiento	al	Régimen	Fiscal	Especial	de	SOCIMI	 regulado	en	 la	Ley	11/2009,	en	
virtud	del	acuerdo	adoptado	por	la	Junta	General	Universal	de	la	Sociedad	de	fecha	23	de	junio	de	
2015.	

JABA	I	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	SOCIMI	S.A	el	26	de	junio	de	2015	se	trasformó	en	Sociedad	
Anónima	mediante	escritura	de	 trasformación	otorgada	ante	el	mismo	Notario,	bajo	el	número	
2.371	 de	 su	 protocolo,	 en	 virtud	 del	 acuerdo	 adoptado	 por	 la	 Junta	 General	 Universal	 de	
accionistas	celebrada	el	día	23	de	junio	de	2015.	Posteriormente,	con	fecha	7	de	julio	de	2015	la	
Junta	General	 de	Accionistas	de	 JABA	 I	 INVERSIONES	 INMOBILIARIAS,	 S.A.	 aprobó	el	 cambio	de	
denominación	social	de	la	Sociedad,	pasando	a	denominarse	JABA	I	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	
SOCIMI,	S.A.,	acuerdo	elevado	a	público	mediante	escritura	otorgada	el	mismo	día	y	fue	inscrita	
en	el	Registro	Mercantil	de	Madrid	en	unión	a	la	anterior.		

La	sociedad	consta	inscrita	en	el	Registro	Mercantil	de	Madrid,	al	Tomo	32.942,	Folio	20,	sección	
8,	hoja	M-592945,	inscripción	1º.	

En	Junta	General	Extraordinaria	de	Accionistas	de	fecha	1	de	diciembre	de	2017	se	acuerda	una	
ampliación	de	capital	por	compensación	de	créditos	por	importe	de	13.409.065	€,	objeto	de	este	
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DAR,	 y	 el	 aplazamiento	 de	 una	 fusión	 por	 absorción	 por	 parte	 de	 la	 Sociedad	 respecto	 de	 sus	
cuatro	 filiales,	 JABA,	 JABA	 II,	 JABA	 III,	 y	 JABA	 IV,	 acordado	 en	 Junta	 General	 de	 Accionistas	 de	
fecha	 29	 de	 junio	 de	 2017,	 que	 se	 espera	 llevar	 a	 cabo	 durante	 el	 primer	 semestre	 de	 2018.	
Dichos	acuerdos	fueron	comunicados	al	MAB	mediante	la	publicación	de	un	Hecho	Relevante	con	
fecha	5	de	diciembre	de	2017.	

El	 objeto	 social	 de	 JABA	 I	 SOCIMI	 está	 indicado	 en	 el	 artículo	 2	 de	 sus	 estatutos	 sociales	 cuyo	
texto	se	transcribe	literalmente	a	continuación:	

ARTÍCULO	2.-	OBJETO	SOCIAL		

1.-	La	sociedad	tiene	por	objeto:		

a)	La	adquisición	y	promoción	de	bienes	inmuebles	de	naturaleza	urbana	para	su	arrendamiento	
(CNAE	6820).	La	actividad	de	promoción	incluye	la	rehabilitación	de	edificaciones	en	los	términos	
establecidos	en	la	Ley	37/1992	del	Impuesto	sobre	el	Valor	Añadido. 

b)	 La	 tenencia	 de	 participaciones	 en	 el	 capital	 de	 otras	 sociedades	 cotizadas	 de	 inversión	 en	 el	
mercado	inmobiliario	(SOCIMI)	o	en	el	de	otras	entidades	no	residentes	en	territorio	español	que	
tengan	el	mismo	objeto	social	principal	que	aquéllas	y	que	estén	sometidas	a	un	régimen	similar	al	
establecido	para	las	SOCIMI	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	principal	la	adquisición	de	bienes	inmuebles	de	naturaleza	
urbana	 para	 su	 arrendamiento	 y	 que	 estén	 sometidas	 al	 mismo	 régimen	 establecido	 para	 las	
SOCIMI	 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	así	como	los	
demás	requisito	establecidos	en	el	artículo	2.c	de	la	Ley	de	SOCIMIs.	

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.	

2.-	Queda	excluidas	 todas	aquellas	 actividades	para	 cuyo	 ejercicio	 la	 ley	 exija	 requisitos	 que	no	
puedan	ser	cumplidos	por	esta	Sociedad.		

3.-	Las	actividades	integrantes	del	objeto	social	podrán	desarrollarse	tanto	en	el	territorio	nacional	
como	en	el	extranjero.	
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2	ACTUALIZACIÓN	CON	REFERENCIA	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	

El	Consejo	de	Administración	considera	que	el	aumento	de	capital	propuesto	a	 la	Junta	General	
satisface	 el	 interés	 de	 la	 Sociedad,	 en	 la	 medida	 en	 que	 le	 permite	 mantener	 sostenibilidad	
económica	 y	 le	 otorga	 mayores	 recursos	 para	 afrontar	 y	 desarrollar	 próximos	 proyectos	 e	
inversiones.	Asimismo,	permitirá	 consolidar	y	 reforzar	 la	estructura	de	 su	balance	y	mejorar	 los	
ratios	financieros,	permitiendo	con	ello	reforzar	la	actividad	y	desarrollo	de	los	negocios	sociales.	

En	 este	 sentido,	 la	 Sociedad	 ha	 alcanzado	 un	 acuerdo	 de	 capitalización	 de	 un	 crédito	 que	
ostentaba	 el	 principal	 accionista	 frente	 a	 la	 Sociedad.	 El	 accionista	 es	 lqbal	 Holdings	 Europe,	
S.à.r.I,	sociedad	de	nacionalidad	luxemburguesa	de	responsabilidad	limitada,	con	domicilio	en	48	
Boulevard	Grande-Duchesse	Charlotte,	 L-1330,	 Luxemburgo	 (en	adelante,	 el	 “Acreedor”),	 y	que	
adicionalmente	 es	 accionista	mayoritario	 de	 la	 Sociedad	 con	 un	 78,50%	 de	 participación	 en	 el	
capital	social.	La	cuantía	total	del	crédito	de	Iqbal	Holdings	Europe,	S.á.r.l.	asciende	a	13.409.065	
€	 (12.462.490	 €	 corresponden	 al	 principal	 del	 acuerdo	 de	 cesión	 mientras	 que	 946.575	 €	
corresponden	a	 los	 intereses	devengados).	La	 fecha	en	 la	que	se	contrajo	el	mismo	es	de	31	de	
diciembre	de	2015.	

La	Junta	General	Extraordinaria	de	accionistas	de	fecha	1	de	diciembre	de	2017	adopta	el	acuerdo	
de	 aumento	 del	 capital	 social	mediante	 compensación	 de	 créditos,	 con	 arreglo	 a	 las	 siguientes	
características:	

• La	 cuantía	 total	 del	 aumento	 de	 capital	 social	 asciende	 a	 un	 importe	 de	 13.409.065	 €,	
mediante	la	emisión	de	13.409.065	nuevas	acciones	de	1	€	de	valor	nominal	cada	una	de	
ellas,	 de	 la	 misma	 clase	 y	 serie	 que	 las	 actualmente	 en	 circulación,	 numeradas	
correlativamente	de	la	18.309.402	a	la	31.718.466,	ambas	inclusive.	Sin	prima	de	emisión	
y	sin	derecho	de	suscripción	preferente.	

• Como	 consecuencia	 del	 aumento	 de	 capital	 previsto,	 el	 Acreedor	 recibirá,	 en	
compensación	de	 su	 crédito,	 13.409.065	nuevas	 acciones	de	1	 €	de	 valor	nominal	 cada	
una	de	ellas,	de	la	misma	clase	y	serie	que	las	actualmente	en	circulación.	
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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	marzo	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:	

Riesgos	relativos	a	la	estructura	de	financiación	

A	30	de	junio	de	2017,	JABA	I	SOCIMI,	tiene	un	ratio	de	deuda	financiera	neta/EBITDA	de	21,93	y	
una	 deuda	 financiera	 consolidada	 de	 aproximadamente	 37	 mill.	 €,	 de	 los	 cuales	 13.409.065	 €	
pertenecientes	a	la	partida	“deudas	con	empresas	del	grupo	y	asociadas	a	corto	plazo”	han	sido	
capitalizados	mediante	la	ampliación	de	capital	objeto	de	este	DAR.	A	fecha	del	presente	DAR,	la	
Sociedad	mantiene	 un	 ratio	 de	 deuda	 financiera	 neta/EBITDA	 de	 14,40	 y	 una	 deuda	 financiera	
consolidada	de	aproximadamente	25	mill.	€.	

Dicha	deuda	financiera	proviene,	entre	otros,	de	los	diversos	préstamos	hipotecarios	vigentes	a	la	
fecha	de	presentación	de	este	Documento,	que	han	suscrito	los	vehículos	de	inversión	con	varias	
entidades	 financieras,	 todos	ellos	a	 tipo	de	 interés	 fijo,	 a	excepción	de	 los	 suscritos	por	 JABA	 II	
SOCIMI	 y	 JABA	 III	 SOCIMI	 cuyo	 tipo	 de	 interés	 es	 variable,	 estando	 sujetos	 a	 cláusulas	 de	
cumplimiento	de	ratios,	por	lo	que	los	vehículos	contrataron	instrumentos	de	cobertura.		

Adicionalmente,	 la	Sociedad	ha	acometido	obras	de	reforma	en	el	 inmueble	sito	en	Cornellà	de	
Llobregat,	 para	 cuya	 financiación	 se	 suscribió	 con	 fecha	 31	 de	 julio	 de	 2017	 un	 préstamo	 por	
importe	de	1.800.000	€	con	CaixaBank,	con	un	tipo	de	interés	variable	de	Euribor	3	meses	+	1,3%	
de	diferencial	con	vencimiento	en	2024.	Como	garantía,	JABA	I	SOCIMI	pignorará	las	rentas	de	los	
alquileres	que	concierte	en	el	futuro	sobre	las	diferentes	oficinas,	locales	y	garajes	integrantes	en	
el	inmueble.	Este	préstamo	no	está	sometido	a	covenants.	

La	Sociedad	ha	refinanciado	su	deuda,	tal	como	informó	al	Mercado	mediante	Hecho	Relevante	
de	 fecha	 15/11/2017,	 contratando	 con	 Banco	 Santander	 un	 préstamo	 con	 garantía	 hipotecaria	
sobre	el	edificio	sito	en	la	calle	María	de	Molina	37	bis,	y	sobre	el	edificio	adquirido	en	Santander	
en	el	mes	de	noviembre	de	2017.		
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El	 nuevo	 préstamo	 hipotecario	 asciende	 a	 7.150.000	 euros,	 siendo	 a	 tipo	 de	 interés	 variable	
referenciado	a	Euribor	12	Meses	más	un	diferencial	del	2%,	y	vencimiento	en	noviembre	de	2032.		

Este	préstamo	está	sometido	a	dos	covenants:	

• LTV	(Loan	to	Value):	Es	el	coeficiente	entre	el	saldo	vivo	del	crédito	y	valor	de	mercado	
del	inmueble	hipotecado,	en	todo	momento	deberá	ser	igual	o	inferior	al	60%.	

• DSCR	(Debt	Service	Coverage	Ratio):	Es	el	coeficiente	entre	 los	 ingresos	netos	por	todos	
los	 conceptos	 (Passing	 Net	 Rental	 Income)	 y	 los	 gastos	 (incluidos	 principal,	 intereses,	
comisiones	 y	 gastos,	 con	 la	 excepción	 de	 amortizaciones	 anticipadas)	 por	 todos	 los	
conceptos	del	préstamo	(Finance	Costs),	en	todo	momento	deberá	ser	 igual	o	inferior	al	
1,15.		

Este	importe	de	7.150.000	euros	se	aplica	a:	

• Cancelar	 la	 parte	 pendiente	 de	 amortizar	 del	 préstamo	 hipotecario	 sobre	 el	 edificio	 de	
calle	María	de	Molina	37	bis,	y	que	ascendía	a	3.300.000	euros,		

• Cancelar	el	contrato	swap	correspondiente	al	mismo,	y	

• Cubrir	otros	gastos	asociados.	

El	 importe	 total	 de	 los	 conceptos	 detallados	 en	 los	 puntos	 anteriores	 asciende	 a	
aproximadamente	4.200.000	euros.	

El	 importe	 restante,	 de	 2.950.000	 euros	 aproximadamente,	 se	 aplica	 al	 pago	 del	 inmueble	
adquirido	 en	 Santander,	 cuyo	 precio	 total	 ascendió	 a	 4.950.000	 euros,	 hecho	 comunicado	 al	
Mercado	mediante	el	mencionado	Hecho	Relevante	de	fecha	15/11/2017.	

Por	otra	parte,	en	el	contrato	del	cancelado	préstamo	hipotecario	sobre	el	edificio	de	calle	María	
de	Molina	37	bis,	constaba	una	garantía	personal	por	parte	de	D.	Walid	Tawfiq	Shaker	Fakhouri,	
por	 un	 importe	 de	 2.000.000	 euros,	 que	muere	 con	 dicha	 cancelación.	 D.	Walid	 Tawfiq	 Shaker	
Fakhouri	procede	en	ese	momento	a	realizar	un	préstamo	a	la	Sociedad	por	la	cantidad	liberada,		
con	 lo	 que	 se	 cubre	 la	 diferencia	 entre	 el	 precio	 a	 desembolsar	 por	 el	 inmueble	 adquirido	 en	
Santander	 y	 el	 importe	 aplicado	 procedente	 del	 nuevo	 préstamo	 hipotecario.	 Parte	 de	 esta	
cantidad	 (550.000	 €)	 se	 aplicó	 a	 pagar	 el	 contrato	 de	 arras	 para	 la	 adquisición	 del	 edificio	 de	
Santander.	

El	 incumplimiento	en	el	pago	de	la	deuda	financiera	por	parte	de	cualquiera	de	los	vehículos	de	
inversión	 afectaría	 negativamente	 a	 la	 situación	 financiera,	 resultados	 o	 valoración	 de	 la	
Sociedad.	
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Cumplimiento	de	ratios	financieros	

El	 24	 de	 enero	 de	 2014,	 JABA	 II	 SOCIMI	 suscribió	 un	 préstamo	 con	 garantía	 hipotecaria	 por	
importe	de	10.441.000	€	 con	el	Banco	Santander	Central	Hispano	con	un	 tipo	de	 interés	 fijo	dl	
4,30%	y	vencimiento	24	de	enero	de	2021.	

Con	fecha	23	de	diciembre	de	2015,	la	Sociedad	refinanció	su	deuda	con	CaixaBank	por	importe	
de	8.500.000	€	donde	se	paga	tipo	de	interés	variable	del	Euribor	a	6	meses	+	un	margen	1.25%.	

La	fecha	de	vencimiento	del	préstamo	es	el	25	de	diciembre	2026.	

El	29	de	septiembre	de	2014,	JABA	III	SOCIMI	suscribió	un	préstamo	con	garantía	hipotecaria	por	
importe	 de	 12.000.000	 €	 con	 CaixaBank	 sobre	 el	 edificio	 situado	 en	 la	 calle	 Sepúlveda	 17	 de	
Alcobendas,	Madrid.	

El	 préstamo	 está	 sometido	 a	 un	 tipo	 de	 interés	 del	 Euribor	 a	 6	meses	 +	 un	margen	 del	 2,25%	
anual.	El	interés	de	demora	será	el	resultante	de	la	suma	de	EONIA	más	un	margen	del	2,25%	y	el	
2%.	

La	fecha	de	vencimiento	del	préstamo	es	el	29	de	septiembre	de	2027.	

Ambos	préstamos	están	sujetos	a	cláusulas	de	cumplimiento	de	ratios,	por	 lo	que	 tanto	 JABA	 II	
como	JABA	III	están	obligadas	a	alcanzar	ciertos	indicadores	de	rendimiento	claves.		

	Los	ratios	establecidos	son	los	siguientes:	

• LTV	(Loan	to	Value):	Es	el	coeficiente	entre	el	saldo	vivo	del	crédito	y	valor	de	mercado	
del	inmueble	hipotecado,	en	todo	momento	deberá	ser	igual	o	inferior	al	60%.	

• Flujo	de	Caja	 Excedentario:	 Este	 ratio	 establece	que	 la	 sociedad	deberá	depositar	 en	 la	
Cuenta	de	Reserva	de	Servicio	de	 la	deuda	el	60%	del	Flujo	de	Caja	Excedentario	tras	el	
pago	del	servicio	de	la	deuda.	Como	consecuencia,	el	pago	de	dividendos	en	efectivo	por	
parte	 de	 la	 Sociedad	 se	 encuentra	 restringido	 y	 queda	 supeditado	 al	 cumplimiento	 de	
este	ratio,	si	bien	esta	limitación	no	afecta	al	pago	de	dividendos	en	acciones.	

Los	Administradores	consideran	que	la	Sociedad	a	31	de	diciembre	de	2017	ha	cumplido	con	los	
ratios	establecidos	en	el	contrato.		

Un	 hipotético	 no	 cumplimiento	 de	 los	 ratios	 mencionados	 puede	 llevar	 a	 que	 la	 entidad		
financiera	declare	el	vencimiento	anticipado	del	préstamo	y,	por	tanto,	reclamar	la	totalidad	de	lo	
adeudado	 y	 ejecutar,	 en	 su	 caso,	 la	 hipoteca,	 con	 lo	 que	 afectaría	 de	 forma	 negativa	 en	 la	
condiciones	de	financiación	de	la	Sociedad	y	valoración	de	la	compañía.		
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Contratación	de	derivados	financieros	

La	 contratación	 de	 productos	 financieros	 derivados	 obedece	 principalmente	 al	 objetivo	 de	
eliminar	 o	 reducir	 los	 riesgos	 de	 intereses	 existentes	 en	 su	 posición	 financiera,	 así	 como	 los	
riesgos	de	inflación.		

El	29	de	septiembre	de	2014,	JABA	III	SOCIMI	suscribió	un	instrumento	de	cobertura	de	los	flujos	
de	efectivo	derivado	de	las	fluctuaciones	de	los	tipos	de	interés	del	préstamo		con	vencimiento	29	
de	 septiembre	 de	 2027,	 donde	 se	 paga	 un	 tipo	 fijo	 del	 1,45%	 y	 se	 cubre	 el	 tipo	 variable	 del	
préstamo	de	JABA	III	SOCIMI	explicado	en	el	riesgo	anterior.	

Si	 las	 condiciones	de	este	 instrumento	de	 cobertura	 y	 la	 del	 instrumento	 cubierto	 coinciden	 se	
considera	que	dicha	cobertura	es	eficaz,	por	lo	que	la	valoración	de	los	mismos	se	registrará	en	el	
patrimonio	 neto.	 En	 caso	 contrario,	 la	 valoración	 se	 registrara	 en	 la	 cuenta	 de	 pérdidas	 y	
ganancias.	

El	valor	razonable	del	instrumento	financiero	a	30	de	junio	de	2017	es	negativo	en	524.787	€	y	a	
31	de	diciembre	de	2016	negativo	en	658.588	€.		

La	Dirección	 del	 Grupo	 considera	 que	 cumple	 los	 requisitos	 para	 ser	 de	 cobertura	 de	 flujos	 de	
efectivo,	y	debido	a	la	efectividad	del	mismo,	se	registra	la	diferencia	de	valor	del	instrumento,	así	
como	el	efecto	de	la	cobertura	contra	el	patrimonio.	

Por	ello,	a	30	de	junio	de	2017	se	minora	el	patrimonio	neto	del	Grupo	por	este	concepto	en	un	
importe	de	524.787	€	y	a	31	de	diciembre	de	2016	en	658.588	€.		

Los	 intereses	devengados	por	el	 instrumento	de	cobertura	cuyo	registro	ha	ido	contra	 la	cuenta	
de	pérdidas	y	ganancias	a	30	de	junio	de	2017		ascienden	a	43.754	€	y	a	171.081	€	en	el	ejercicio	
2016.	

El	 23	de	diciembre	2015,	 JABA	 II	ha	 suscrito	 con	CaixaBank	un	Contrato	Marco	de	Operaciones	
Financieras,	 al	 amparo	 del	 cual	 ambas	 partes	 han	 contratado	 una	 operación	 de	 Permuta	
Financiera	de	Tipos	de	Interés	con	venta	de	floor,	para	cubrir	el	riesgo	de	fluctuación	de	los	tipos	
de	 interés	 de	 Contrato	 de	 Préstamo,	 donde	 se	 paga	 un	 tipo	 fijo	 del	 0,75%	 y	 se	 cubre	 el	 tipo	
variable	 del	 préstamo	 con	 CaixaBank	 con	 un	 tipo	 variable	 del	 Euribor	 a	 6	meses	 +	 un	margen	
1.25%	y	vencimiento	el	25	de	diciembre	de	2026.	

La	Dirección	 del	 Grupo	 considera	 que	 cumple	 los	 requisitos	 para	 ser	 de	 cobertura	 de	 flujos	 de	
efectivo,	y	debido	a	la	efectividad	del	mismo,	se	registrará	la	diferencia	de	valor	del	instrumento,	
así	como	el	efecto	de	la	cobertura	contra	el	patrimonio	neto,	por	tanto	no	afecta	a	la	cuenta	de	
Pérdidas	y	Ganancias.	

El	valor	razonable	del	instrumento	financiero	a	30	de	junio	de	2017	es	negativo	en	103.529	€	y	en	
164.209	€	a	31	de	diciembre	de	2016.	
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A	30	de	junio	de	2017	se	minora	el	patrimonio	neto	del	Grupo	por	este	concepto	en	un	importe	
de	103.529	€	y	a	31	de	diciembre	de	2016	en	164.209	€.		

Los	 intereses	devengados	por	el	 instrumento	de	cobertura	cuyo	registro	ha	 ido	contra	 la	cuenta	
de	pérdidas	y	ganancias	a	30	de	junio	de	2017	ascienden	a	28.599	€	y	a	62.382	€	en	el	ejercicio	
2016.	

Fondo	de	maniobra	negativo	

A	fecha	de	presentación	de	este	Documento	la	deuda	por	importe	de	13.409.065	€	que	aparecía	
en	 el	 pasivo	 circulante	 de	 los	 estados	 financieros	 a	 30	 de	 junio	 de	 2017,	 sometidos	 a	 revisión	
limitada,	 ha	 sido	 ya	 capitalizada	mediante	 la	 correspondiente	 ampliación	 de	 capital,	 objeto	 de	
este	DAR,	por	 lo	que	el	 fondo	de	maniobra	 resultante	es	negativo	en,	aproximadamente,	2.200	
miles	de	euros.	

La	Sociedad	considera	que	es	una	situación	transitoria,	y	que	en	su	caso,	dispone	de	 los	medios	
suficientes	para	hacer	 frente	a	esta	situación	en	el	supuesto	de	que	se	sostuviera	en	el	 tiempo.	
Entre	estos	medios	se	encuentra,	el	recurso	a	deuda	bancaria,	préstamos	de	socios,	ampliaciones	
de	capital,	y/o	venta	de	activos.	

Concentración	de	Inquilinos	

A	 la	 fecha	 del	 presente	 Documento,	 la	 Sociedad	 cuenta	 con	 12	 inquilinos.	 Los	 dos	 principales,	
ocupan	 un	 54,35%	 de	 la	 superficie	 total	 disponible	 en	 los	 edificios	 que	 tiene	 en	 cartera	 y	
representan	el	59,9%	del	total	de	los	ingresos	por	rentas	de	la	Sociedad.		

Por	 tanto,	 cualquier	 variación	en	 las	 condiciones	de	 los	 contratos	de	 arrendamiento	de	 los	dos	
principales	 inquilinos	puede	 suponer	una	 sustancial	desviación	en	más	o	en	menos	del	 importe	
neto	de	la	cifra	de	negocio	y	por	tanto	de	la	situación	financiera	y	de	valoración	de	la	Sociedad.	

Concentración	geográfica		de	producto	y	mercado	

La	Sociedad	tiene	una	significativa	concentración	en	producto,	principalmente	en	edificios	de	uso	
de	 oficinas,	 con	 los	 riesgos	 de	 demanda	 y	 oferta	 propio	 de	 dicho	 subsector,	muy	 sensible,	 por	
ejemplo,	 a	 la	 evolución	 de	 la	 economía.	 En	 este	 sentido	 la	 inversión	 en	 JABA	 I	 SOCIMI,	 puede	
llevar	un	riesgo	mayor	que	otra	empresa	con	una	cartera	de	activos	diversificada.	

Los	 edificios	 que	 la	 Sociedad	 tiene	 en	 la	 Comunidad	 de	 Madrid	 representan	 el	 66,67%	 de	 la	
superficie	y	el	100%	de	las	rentas	del	total	de	la	cartera	de	inmuebles	a	fecha	de	elaboración	de	
este	Documento.		

En	este	sentido,	el	inmueble	sito	en	Santander	ha	sido	recientemente	adquirido,	y	su	contribución	
a	los	ingresos	de	la	Sociedad	en	2017	ha	sido	insignificante.	El	complejo	Citypark,	en	Cornellà	de	
Llobregat	ha	sido	sometido	a	reformas,	 terminadas	 finalmente	con	fecha	30	de	 julio	de	2017.	A	
31/12/2017	se	encontraba	desocupado.	A	fecha	de	presentación	de	este	DAR	la	Sociedad	declara	
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que	 los	contratos	de	alquiler	de	 tres	plantas	de	uno	de	 los	edificios	está	a	punto	de	 firmarse,	y	
espera	tener	alquilado	el	resto	del	complejo	durante	el	primer	semestre	de	2018.	

La	Sociedad	estima	que	durante	el	ejercicio	2018	el	activo	de	Santander,	ocupado	en	un	100%,	
generará	ingresos	de	400	mil	euros,	y	en	el	 inmueble	de	Barcelona	se	espera	una	ocupación	del	
50%,	con	ingresos	estimados	de	unos	300	mil	euros.	

En	caso	de	modificaciones	urbanísticas	en	las	comunidades	autónomas	en	las	que	están	situados	
los	 inmuebles,	 	o	por	condiciones	económicas	particulares	que	presenten	estas	regiones,	podría	
verse	afectada	negativamente	la	situación	financiera,	resultados	o	valoración	de	la	Sociedad.	 	
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2.3	Información	financiera		

De	 conformidad	 con	 la	 Circular	MAB	 15/2016	 y	 con	 lo	 dispuesto	 en	 el	 Anexo	 2	 de	 la	 Circular	
17/2016,	 la	 Sociedad	 publicó	 el	 27	 de	 octubre	 de	 2017	 los	 estados	 financieros	 intermedios	
consolidados	 a	 30	 de	 junio	 de	 2017,	 junto	 con	 el	 correspondiente	 informe	de	 revisión	 limitada	
emitido	por	el	auditor	de	cuentas	PricewaterhouseCoopers	Auditores,	S.L.,	que	se	adjunta	como	
Anexo	II	a	este	DAR.	Dicha	información	financiera	ha	sido	elaborada	y	se	presenta	de	acuerdo	con	
los	requerimientos	establecidos	en	la	Norma	Internacional	de	Contabilidad	(NIC)	34,	Información	
Financiera	 Intermedia,	 adoptada	 por	 la	 Unión	 Europea,	 para	 la	 preparación	 de	 información	
intermedia	resumida.	Se	adjunta	como	Anexo	I	al	presente	Documento	de	Ampliación	las	cuentas	
anuales	 consolidadas	del	 ejercicio	2016,	 junto	 con	el	 correspondiente	 informe	de	auditoría	 con	
opinión	 favorable	 emitido	 por	 el	 auditor	 de	 cuentas	 de	 la	 Sociedad,	 PricewaterhouseCoopers	
Auditores,	S.L.	

2.3.1	Balance	de	Situación	Consolidado	

A	 continuación	 se	 desglosan	 las	 principales	 magnitudes	 financieras	 del	 Balance	 de	 Situación	
Consolidado	de	 la	 Sociedad	correspondiente	al	periodo	de	6	meses	 finalizado	el	30	de	 junio	de	
2017,	y	comparación	con	las	del	ejercicio	cerrado	y	auditado	a	31/12/2016.		

A.	Activo	no	corriente	y	corriente	consolidado	

	ACTIVO	 30/06/2017	 31/12/2016	

ACTIVO	NO	CORRIENTE	 54.374.992	 53.356.277	
Inmovilizado	Intangible	 4.197	 5.568	
Inmovilizado	Material	 120.858	 21.193	
Inversiones	Inmobiliarias	 53.896.982	 52.473.500	
Créditos	a	empresas	vinculadas	 -		 513.003	
Inversiones	financieras	a	largo	plazo	 352.955	 343.013	
ACTIVO	CORRIENTE	 2.397.004	 2.159.695	
Anticipo	de	proveedores	 17.753		 17.753		
Deudores	comerciales	y	otras	cuentas	a	cobrar	 956.507		 154.572		

Clientes	 437.810		 10.305		
Clientes,	empresas	vinculadas	 		 6.264		
Deudores	varios	 12.852		 13.084		
Otros	créditos	con	las	Administraciones	públicas	 505.845		 124.919		

Inversiones	en	empresas	vinculadas	a	corto	plazo	 62.085		 32.815		
Cuenta	corriente	con	socios	y	administradores	 62.085		 32.815		

Inversiones	financieras	a	corto	plazo	 -		 8.358		
Periodificaciones	a	corto	plazo	 42.063		 1.213		
Efectivo	y	otros	activos	líquidos	equivalentes	 1.318.596		 1.944.984		
TOTAL	ACTIVO	 56.771.996	 55.515.972	
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(i) Inversiones	Inmobiliarias	

Inversiones	Inmobiliarias	ejercicio	
2017	

Saldo	a	31	de	
diciembre	de	

2016	
Altas	 Saldo	a	30	de	

junio	de	2017	

Terrenos		 31.659.294		 -		 31.659.294		
Construcciones	 22.126.927		 -		 22.126.927		
Otros	 167.686		 -		 167.686		
Construcciones	en	curso	 -		 1.759.620		 1.759.620		
Ajuste	inversión	fondos	propios	 171.245		 -		 171.245		
Total	Coste	 54.125.152		 1.759.620		 55.884.772		
Amortización	 -1.651.652	 -336.138	 -1.987.790	
Total	Amortización	Acumulada	 -1.651.652		 -336.138		 -1.987.790		
Valor	Neto	Contable	 52.473.500		 1.423.482		 53.896.982		

	

Inversiones	Inmobiliarias	ejercicio	2016	
Saldo	a	31	de	
diciembre	de	

2015	
Altas	 Saldo	a	30	de	

junio	de	2016	

Terrenos		 28.730.317		 -		 28.730.317		
Construcciones	 25.233.435		 4.144		 25.237.579		
Otros	 112.871		 -		 112.871		
Total	Coste	 54.076.623		 4.144		 54.080.767		
Amortización	 -981.175	 -332.061	 -1.313.236	
Total	Amortización	Acumulada	 -981.175		 -332.061		 -1.313.236		
Valor	Neto	Contable	 53.095.448		 -327.917		 52.767.531		

Durante	 el	 ejercicio	 2017	 y	 con	 el	 objeto	 de	 mejorar	 las	 características	 del	 complejo	
inmobiliario	 “Cityparq	 Ronda	 de	 Dalt”,	 la	 Sociedad	 dependiente	 JABA	 IV	 INVERSIONES	
INMOBILIARIAS,	 S.L.U.	 ha	 incurrido	 en	 costes	 por	 las	 obras	 de	 mejora	 por	 importe	 de	
1.759.620	€.	

Las	inversiones	inmobiliarias	a	30	de	junio	de	2017	se	corresponden	principalmente	con	los	
siguientes	elementos:	

• Edificio	de	oficinas	situado	en	la	calle	María	de	Molina	37Bis,	Madrid,	adquirido	por	
la	 sociedad	 dependiente	 JABA	 SOCIMI	 con	 fecha	 26	 de	 septiembre	 de	 2013,	 por	
importe	 de	 7.105.000	 €.	 Este	 inmueble	 está	 hipotecado	 en	 garantía	 de	 préstamo	
hipotecario	firmado	para	la	financiación	de	su	adquisición.	

• Edificio	 de	 oficinas	 situado	 en	 la	 calle	 Arturo	 Soria	 125,	 Madrid,	 adquirido	 por	 la	
sociedad	 dependiente	 JABA	 II	 INVERSIONES	 INMOBILIARIAS,	 S.L.U.	 adquirido	 con	
fecha	 24	 de	 enero	 de	 2014,	 por	 importe	 de	 19.285.000	 €.	 Este	 inmueble	 está	
hipotecado	de	garantía	de	préstamo	hipotecario	 firmado	para	 la	 financiación	de	su	
adquisición.	



Documento	de	Ampliación	Reducido	de	
JABA	I	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	SOCIMI,	S.A.	Marzo	2018	

	
	

17	
	
	

• Edificio	de	oficinas	situado	en	la	calle	Alcobendas,	Madrid,	adquirido	por	la	sociedad	
dependiente	JABA	III	SOCIMI	adquirido	con	fecha	22	de	agosto	de	2014	por	importe	
de	21.315.000	€.	Este	inmueble	está	hipotecado	en	garantía	de	préstamo	hipotecario	
firmado	para	la	financiación	de	su	adquisición.	

• Complejo	inmobiliario	“Cityparq	Ronda	de	Dalt”	situado	e	la	Carretera	de	Hospitalet	
nº	147-149,	de	Cornellà	de	Llobregat,	provincia	de	Barcelona	adquirido	con	fecha	20	
de	 febrero	 de	 2015,	 por	 importe	 de	 5.850.001	 €.	 Para	 la	 adquisición	 de	 este	
inmueble,	se	formalizó	una	hipoteca	inmobiliaria	con	la	sociedad	vendedora.	

El	uso	de	dichas	inversiones	se	distribuye	en	arrendamientos	de	oficinas	principalmente.		

Las	 adquisiciones	 por	 parte	 del	 Grupo	 de	 los	 inmuebles	 supuso	 la	 subrogación	 de	 los	
contratos	 de	 arrendamientos	 de	 las	 oficinas	 existentes	 entre	 los	 arrendatarios	 y	 los	
anteriores	propietarios	de	los	inmuebles	a	la	fecha	de	adquisición.	Estos	contratos	tienen	una	
duración	 de	 entre	 3	 y	 7	 años,	 siendo	 la	 mayor	 parte	 renovables	 a	 su	 vencimiento	 en	
condiciones	de	mercado.	

A	 30	 de	 junio	 de	 2017,	 las	 inversiones	 inmobiliarias	 han	 aportado	 al	 consolidado	 unos	
ingresos	por	cuotas	de	arrendamiento	y	 repercusión	de	costes	por	 importe	de	1.972.256	€	
(4.655.511	€	al	31	de	diciembre	de	2016).	

A	30	de	junio	de	2017	no	existen	elementos	totalmente	amortizados	y	que	se	encuentren	en	
uso.	

A	30	de	 junio	de	2016	finalizó	el	arrendamiento	del	complejo	 inmobiliario	“Cityparq	Ronda	
de	 Dalt”.	 Como	 consecuencia	 de	 este	 hecho,	 el	 Grupo	 ha	 encargado	 la	 valoración	 de	 sus	
inversiones	 inmobiliarias	 	 a	 un	 experto	 independiente	 a	 30	 de	 junio	 de	 2017.	 A	 fecha	 del	
presente	 DAR,	 este	 inmueble	 está	 siendo	 sometido	 a	 reformas	 por	 lo	 que	 se	 encuentra	
desocupado.	 Para	 el	 resto	 de	 de	 inversiones	 inmobiliarias,	 dado	 que	 no	 han	 tenido	 lugar	
cambios	 en	 sus	 circunstancias,	 no	 se	 ha	 considerado	 necesario	 actualizar	 la	 valoración	
realizada	a	31	de	diciembre	de	2016.		

Los	administradores	del	Grupo	han	tenido	en	cuenta	a	los	efectos	del	análisis	de	deterioro	de	
las	inversiones	inmobiliarias	a	30	de	junio	de	2017	la	estimación	del	valor	de	la	misma	que	se	
incluyen	en	la	valoración	antes	mencionada	es	superior	al	importe	registrado	en	libros,	por	lo	
que	no	se	ha	considerado	necesario	realizar	una	corrección	valorativa	a	30	de	junio	de	2017.	
A	continuación	se	detalla	un	resumen	de	la	citada	valoración:	

Categorías	 Inmuebles	
Tasación	

30/06/2017	

Valor	Neto	
Contable	

30/06/2017	
JABA	IV	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	
S.L.U.	

Complejo	inmobiliario	situado	
en	Barcelona*	 8.683.075	 7.451.805	

TOTAL	
	

8.683.075	 7.451.805	
*	Se	refiere	al	inmueble	situado	en	la	localidad	de	Cornellà	de	Llobregat.	
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El	resumen	de	las	valoraciones	realizadas	a	31	de	diciembre	de	2016	es	el	siguiente:		

Categorías	 Inmuebles	 Tasación	
2016	

Valor	Neto	
Contable	

31/12/2016	

JABA	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	S.L.U.	
Edificio	Oficinas	María	de	
Molina,	37	 9.124.820	 7.138.436	

JABA	II	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	
S.L.U.	

Edificio	Oficinas	Arturo	Soria	
125	

20.040.536	 18.699.071	

JABA	III	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	
S.L.U.	

Edificio	Oficinas	Sepúlveda,	17	 21.506.968	 20.701.647	

JABA	IV	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	
S.L.U.	

Complejo	inmobiliario	situado	
en	Barcelona*	

8.678.770	 5.763.100	

TOTAL	 		 59.351.094	 52.302.254	
*	Se	refiere	al	inmueble	situado	en	la	localidad	de	Cornellà	de	Llobregat.	

(ii) 	Créditos	a	empresas	Vinculadas	

El	valor	razonable	de	estos	créditos	no	difiere	significativamente	de	su	valor	en	libros.	

En	fecha	11	de	septiembre	de	2015,	la	Sociedad	dominante	del	grupo	concedió	un	préstamos	
a	uno	de	sus	administradores	(D.	Walid	Tawfiq	Shaker	Fakhouri)	por	importe	de	500.000	€	y	
con	un	vencimiento	en	2025	y	un	tipo	de	interés	fijo	del	1.99%.	

Este	préstamo	es	cancelado	anticipadamente	por	D.	Walid	Tawfiq	Shaker	Fakhouri	el	29	de	
marzo	 de	 2017,	 fecha	 en	 que	 la	 sociedad	 recibe	 la	 totalidad	 del	 capital	más	 los	 intereses	
devengados	hasta	la	fecha.	

(iii) Inversiones	financieras	a	largo	plazo	

A	30	de	junio	de	2017,	como	consecuencia	del	arrendamiento	de	oficinas	de	sus	inmuebles,	
el	 Grupo	 ha	 depositado	 las	 garantías	 recibidas	 en	 concepto	 de	 fianzas	 en	 el	 órgano	
administrativo	correspondientes	(IVIMA)	por	un	importe	de	352.955	€	(343.013	€	en	2016).	

(iv) Deudores	comerciales	y	otras	cuentas	a	cobrar	

El	 incremento	de	esta	partida	se	debe	a	que	a	30	de	junio	de	2017	el	saldo	de	Clientes	por	
ventas	 y	 prestaciones	 de	 servicios	 recoge,	 principalmente,	 la	 deuda	 pendiente	 de	 cobro	
correspondiente	a	varios	clientes	por	los	arrendamientos	del	mes	de	junio.	

A	30	de	junio	y	31	de	diciembre	de	2016	no	se	han	registrado	provisiones	por	deterioro,	ni	
hay	cuentas	pendientes	de	cobro	vencidas.	

El	 incremento	en	el	 saldo	de	Otros	Créditos	con	 las	Administraciones	Públicas	en	el	primer	
semestre	de	2017	es	debido	al	 incremento	del	 IVA	soportado,	(fundamentalmente	en	JABA	
IV)	 debido	 a	 la	 diferencia	 entre	 el	 IVA	 repercutido	 (cero,	 ya	 que	 el	 edificio	 estaba	
remodelándose)	y	el	IVA	soportado	con	el	coste	de	la	mencionada	remodelación.	
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(v) Inversiones	financieras	a	corto	plazo	

Dentro	 del	 epígrafe	 de	 Inversiones	 financieras	 a	 corto	 plazo	 a	 31	 de	 diciembre	 2015	 se	
recogía	 un	 depósito	 por	 importe	 de	 300.000	 €	 realizado	 el	 11	 de	 noviembre	 de	 2015	 que	
tuvo	que	realizar	la	sociedad	dominante	como	garante	de	uno	de	sus	administradores	y	que	
se	ha	rescatado	en	fecha	11	de	noviembre	de	2016.	

(vi) Inversiones	en	empresas	vinculadas	a	corto	plazo	

Dentro	del	epígrafe	de	Inversiones	en	empresas	vinculadas	a	corto	plazo,	figura	una	cuenta	
corriente	con	los	socios	por	importe	de	32.815	€	a	30/12/2016,	y	de	62.085	€	a	30/06/2017,	
concedida	por	la	sociedad	dominante	y	por	JABA	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	S.L.U.	

B.	Patrimonio	neto	y	pasivo	no	corriente	y	corriente	consolidado	

PATRIMONIO	NETO	Y	PASIVO	 30/06/2017	 31/12/2016	

PATRIMONIO	NETO	 19.525.460		 19.254.321		
Fondos	propios	 20.153.776		 20.077.118		

Capital		 18.309.401		 18.309.401		
Reserva	legal	 68.474		 -		
Reserva	voluntaria	 12.393		 -		
Reservas	de	consolidación	 1.455.336		 1.433.802		
Resultado	negativos	de	ejercicios	anteriores	 -		 -372.355		
Resultado	del	ejercicio	 308.172		 706.270		

Ajustes	por	cambios	de	valor	 -628.316		 -822.797		
Operaciones	de	cobertura	 -628.316		 -822.797		

PASIVO	NO	CORRIENTE	 19.230.245		 33.747.471		
Deudas	a	largo	plazo	 19.230.245		 20.338.386		

Deudas	con	entidades	de	crédito	 18.500.873		 19.397.125		
Derivados	 395.779		 589.334		
Otras	deudas	a	largo	plazo	 333.593		 351.927		

Deudas	con	empresas	del	grupo	y	asociadas	a	largo	plazo	 -		 13.409.085		
PASIVO	CORRIENTE	 18.016.291		 2.514.180		
Deudas	a	corto	plazo	 4.050.609		 2.135.708		

Deudas	con	entidades	de	crédito	 2.082.608		 1.902.245		
Derivados	 232.537		 233.463		
Otros	pasivos	financieros	 1.735.464		 -		

Deudas	con	empresas	del	grupo	y	asociadas	a	corto	plazo	 13.409.085		 -		
Acreedores	comerciales	y	otras	cuentas	a	pagar	 556.597		 378.472		

Acreedores	varios	 207.216		 139.438		
Otras	deudas	con	las	Administraciones	Públicas	 349.381		 239.034		

TOTAL	PATRIMONIO	NETO	Y	PASIVO	 56.771.996		 55.515.972		
	
	
	



Documento	de	Ampliación	Reducido	de	
JABA	I	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	SOCIMI,	S.A.	Marzo	2018	

	
	

20	
	
	

(i) Patrimonio	Neto	

a. Capital	Social	

La	Sociedad	dominante	se	constituyó	el	25	de	septiembre	de	2014	con	un	capital	social	
de	13.659.000	€	 representado	por	13.659.000	participaciones	de	1	€	de	valor	nominal	
cada	 una.	 Dicho	 capital	 social	 se	 suscribió	 y	 desembolsó	 totalmente	 a	 la	 fecha	 de	
constitución.	

El	 capital	 social	 se	 desembolsó	 por	 medio	 de	 la	 aportación	 por	 los	 socios	 de	
participaciones	 de	 las	 sociedades	 del	 grupo	 JABA	 INVERSIONES	 INMOBILIARIAS.	 Las	
participaciones	aportadas	son	las	siguientes:	

• 3.000.000	participaciones	1	€	de	valor	nominal	cada	una	de	la	Sociedad	JABA	
INVERSIONES	INMOBILIARIAS	S.L.U.	

• 8.559.000	de	participaciones	1	€	de	valor	nominal	 cada	una	de	 la	 Sociedad	
JABA	II	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	S.L.U.	

• 2.100.000	de	participaciones	1	€	de	valor	nominal	 cada	una	de	 la	 Sociedad	
JABA	III	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	S.L.U.	

Con	fecha	13	de	enero	de	2015	se	amplió	el	Capital	Social	de	la	Sociedad	dominante	en	
4.650.401	€	representados	por	4.650.401	participaciones	de	1	€	de	valor	nominal	cada	
una.	 Dicha	 ampliación	 de	 Capital	 social	 fue	 totalmente	 asumida	 y	 desembolsada	
mediante	 la	 compensación	 de	 créditos	 que	 los	 socios	 ostentaban	 contra	 la	 Sociedad	
dominante.	

Con	 fecha	 19	 de	 octubre	 de	 2015	 D.	 Tawfiq	 Shaker	 Fakhouri	 traspasó	 el	 13%	 de	 su	
participación	 (2.500.0000	 acciones)	 a	 la	 sociedad	 IQBAL	 Holdings	 Europe	 S.à.r.L	 como	
parte	del	desembolso	para	su	constitución.	Con	fecha	5	de	noviembre	de	2015	D.	Tawfiq	
Shaker	Fakhouri,	antiguo	accionista	de	la	Sociedad	dominante,	ha	vendido	a	la	sociedad	
IQBAL	Holdings	 Europe	 S.à.r.L	 	 el	 resto	 de	 su	 participación	 en	 la	 Sociedad	dominante.	
Después	 de	 esta	 operación	 IQBAL	 Holdings	 Europe	 S.à.r.L	 	 pasa	 a	 tener	 16.309.401	
acciones,	lo	que	representa	un	89.08%	de	la	sociedad	y	D.	Tawfiq	Shaker	Fakhouri	deja	
de	ser	accionista	de	la	Sociedad.	

Con	 fecha	 24	 de	marzo	 de	 2017,	 la	 Sociedad	 dominante	 publicó,	 un	 hecho	 relevante	
informando	al	Mercado	que,	en	virtud	de	lo	previsto	en	el	artículo		del	Reglamento	(UE)	
nº	596/2014	sobre		abuso	de	mercado	y	el	artículo	228	del	texto	refundido	de	la	Ley	de	
Mercado	 de	 Valores	 aprobado	 por	 R.D.	 Legislativo	 4/2015	 de	 23	 de	 octubre,	 y	
disposiciones	concordantes,	así	como	la	Circular	15/2016	del	MAB,	la	Sociedad	puso	en	
conocimiento	que,	el	10	de	marzo	de	2017,	un	miembro	del	consejo	de	Administración,	
Dña.	 Nadia	 Samara	 Al	 Hadidi,	 adquirió	 247.235	 acciones	 de	 la	 Sociedad,	 y	 como	
consecuencia	de	ellos,	posee	el	4,08%	del	capital	social	de	la	Sociedad.	
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A	 30	 de	 junio	 de	 2017	 y	 31	 de	 diciembre	 de	 2016	 el	 Capital	 social	 de	 la	 sociedad	
dominante	asciende	a	18.309.401	€	representado	por	18.309.401	participaciones	de	1	€	
de	valor	nominal.	

b. Reserva	legal	

La	 reserva	 legal	 se	 debe	 dotar	 de	 conformidad	 con	 el	 artículo	 274	 de	 la	 Ley	 de	
Sociedades	de	Capital,	que	establece	que,	en	todo	caso,	una	cifra	igual	al	10	por	100	del	
beneficio	del	ejercicio	se	destinará	a	ésta	hasta	que	alcance,	al	menos,	el	20	por	100	del	
capital	social.		

Mientras	 no	 supere	 el	 límite	 indicado,	 esta	 reserva	 sólo	 podrá	 destinarse	 a	 la	
compensación	 de	 pérdidas,	 en	 el	 caso	 de	 que	 no	 existan	 otras	 reservas	 disponibles	
suficientes	para	tal	fin,	y	debe	ser	repuesta	con	beneficios	futuros.	

A	 30	 de	 junio	 de	 2017	 y	 31	 de	 diciembre	 de	 2016	 esta	 reserva	 no	 se	 encuentra	
completamente	constituida.		

(ii) Deudas	a	largo	y	corto	plazo	

a. Deuda	con	entidades	de	crédito	

Para	la	adquisición	de	parte	de	los	edificios	registrados	como	inversiones	inmobiliarias,	
las	sociedades	dependientes	que	conforman	el	grupo	consolidado,	suscribieron	diversos	
préstamos	 hipotecarios	 con	 varias	 entidades	 financieras.	 Todos	 estos	 préstamos	 se	
encuentran	garantizados	mediante	hipotecas	sobre	los	inmuebles.	

Categorías	 Préstamo	

Deuda	
pendiente	
de	pago	
30/06/17	

Deuda	a	
l/p	

Deuda	a	
c/p	

Vencimiento	
último	

Tipo	de	
interés	

Gastos	
financieros	
devengados	

JABA	
INVERSIONES	
INMOBILIARIAS	
S.L.U.	

4.180.000	 3.300.807	 2.998.856	 301.951	 04/05/2026	
5,25%	

Euribor	a	6	
meses	

89.974	

JABA	II	
INVERSIONES	
INMOBILIARIAS	
S.L.U.	

8.500.000	 7.397.074	 6.292.017	 1.105.057	 25/12/2026	
1,25%	

Euribor	a	6	
meses	

47.148	

JABA	III	
INVERSIONES	
INMOBILIARIAS	
S.L.U.	

12.000.000	 9.885.600	 9.210.000	 675.600	 29/09/2027	 2,25%	 104.267	

TOTAL	 24.680.000	 20.583.481	 18.500.873	 2.082.608	 		 		 241.389	

• JABA	SOCIMI	

El	 26	 de	 septiembre	 de	 2013	 JABA	 SOCIMI	 suscribió	 un	 préstamo	 con	 el	 Banco	
Santander	Central	Hispano	por	importe	de	4.000.000	€.	El	14	de	mayo	de	2014	fue	
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renegociado	y	 se	 suscribió	con	garantía	hipotecaria	por	 importe	de	4.180.000	€	a	
un	tipo	de	interés	fijo	anual	del	5,25%	y	vencimiento	el	4	de	mayo	de	2026.		

A	30	de	junio	de	2017	se	ha	clasificado	en	el	corto	plazo	un	importe	de	301.951	€	
(294.145	€	a	31	de	diciembre	de	2016),	de	acuerdo	al	calendario	de	amortización	
del	 contrato.	 Los	 intereses	 devengados	 a	 30	de	 junio	 de	 2017	por	 este	 préstamo	
han	ascendido	a	89.974	€	(191.108	€	a	31	de	diciembre	de	2016).		

En	 el	 contrato	 hipotecario	 consta	 una	 garantía	 personal	 (fondo	 de	 inversión)	 por	
parte	de	D.	Walid	Tawfiq	Shaker	Fakhouri,	socio	del	socio	único	JABA	INVERSIONES	
INMOBILIARIAS	 SOCIMI,	 S.A.,	 que	 a	 30	de	 junio	de	2017,	 asciende	 a	 2.000.000	€.	
Dicha	 garantía	 es,	 de	 acuerdo	 a	 las	 condiciones	 del	 contrato,	 de	 libre	 disposición	
para	la	amortización	de	la	deuda.	

• JABA	II	SOCIMI	

El	 24	 de	 enero	 de	 2014,	 JABA	 II	 SOCIMI	 suscribió	 un	 préstamo	 con	 garantía	
hipotecaria	por	 importe	de	10.441.000	€	con	el	Banco	Santander	Central	Hispano	
con	un	tipo	de	interés	fijo	del	4,30%	y	vencimiento	el	24	de	enero	de	2021.		

Con	fecha	23	de	diciembre	de	2015,	la	Sociedad	ha	refinanciado	su	deuda	a	través	
de	 La	 Caixa	 por	 un	 importe	 de	 8.500.000	 €	 con	 un	 tipo	 de	 interés	 variable	 de	
Euribor	a	6	meses	+	margen	1,25%	y	vencimiento	el	25	de	diciembre	de	2026.	A	30	
de	 junio	 de	 2017	 se	 ha	 clasificado	 en	 el	 corto	 plazo	 un	 importe	 de	 850.000	 €	
(850.000	€	a	31	de	diciembre	de	2016)	de	acuerdo	al	calendario	de	amortización	del	
contrato.		

Los	intereses	devengados	a	30	de	junio	de	2017	por	este	préstamo	han	ascendido	a		
47.148	€	(102.266	€	a	31	de	diciembre	de	2016).	

• JABA	III	SOCIMI	

El	29	de	septiembre	de	2014,	 JABA	 III	 SOCIMI	suscribió	un	préstamo	con	garantía	
hipotecaria	 por	 importe	 de	 12.000.000	 €	 con	 Caixa	 Bank	 con	 un	 tipo	 de	 interés	
Euribor	6	meses	+	2,25%	de	margen	y	vencimiento	el	29	de	septiembre	de	2027.		

A	30	de	junio	de	2017	se	ha	clasificado	en	el	corto	plazo	un	importe	de	675.600	€	
(758.100	€	a	31	de	diciembre	de	2016),	de	acuerdo	al	calendario	de	amortización	
del	contrato.	

Los	intereses	devengados	a	30	de	junio	de	2017	por	este	préstamo	han	ascendido	a		
104.267	€	(232.113	€	a	31	de	diciembre	de	2016).	

Los	 préstamos	 contratados	 por	 JABA	 II	 y	 JABA	 III	 están	 sujetos	 a	 cláusulas	 de	
cumplimiento	 de	 ratios,	 por	 lo	 que	 las	 sociedades	 están	 obligadas	 a	 alcanzar	 ciertos	
indicadores	de	rendimiento	claves,	que	son	los	siguientes:		
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1. LTV:	 El	 coeficiente	 entre	 el	 saldo	 vivo	 del	 crédito	 y	 valor	 de	 mercado	 del	
inmueble	hipotecado	en	todo	momento	deberá	ser	igual	o	inferior	al	60%.	

2. Flujo	 de	 Caja	 Excedentario:	 Este	 ratio	 establece	 que	 la	 sociedad	 deberá	
depositar	en	la	Cuenta	de	Reserva	de	Servicio	de	la	deuda	el	60%	del	Flujo	de	
Caja	Excedentario	tras	el	pago	del	servicio	de	la	deuda.	Como	consecuencia,	el	
pago	 de	 dividendos	 en	 efectivo	 por	 parte	 de	 la	 Sociedad	 se	 encuentra	
restringido	 y	 queda	 supeditado	 al	 cumplimiento	 de	 este	 ratio,	 si	 bien	 esta	
limitación	no	afecta	al	pago	de	dividendos	en	acciones.		

Estas	condiciones	se	reflejan	en	el	punto	2.2	como	un	posible	riesgo	de	la	Sociedad.	

b. Derivados	

• JABA	II	SOCIMI	

El	 23	 de	 diciembre	 2015,	 JABA	 II	 ha	 suscrito	 un	 instrumento	 de	 cobertura	 de	 los	
flujos	de	efectivo	derivado	de	las	fluctuaciones	de	los	tipos	de	interés	del	préstamo	
bancario	refinanciado	con	CaixaBank	con	un	tipo	de	interés	variable	del	Euribor	a	6	
meses	+	un	margen	del	1,25%	anual	y	vencimiento	a	25	de	diciembre	de	2026.	

El	valor	razonable	del	instrumento	financiero	a	30	de	junio	de	2017	es	negativo	en	
103.529	€	y	negativo	en	164.209	€	a	31	de	diciembre	de	2016.	

Los	administradores	consideran	que	cumple	los	requisitos	para	ser	de	cobertura	de	
flujos	de	efectivo,	y	debido	a	 la	efectividad	del	mismo,	se	registra	 la	diferencia	de	
valor	del	instrumento,	así	como	el	efecto	de	la	cobertura	contra	el	patrimonio.	

A	30	de	junio	de	2017	se	minora	el	patrimonio	neto	del	Grupo	por	este	concepto	en	
un	importe	de	103.529	€	y	a	31	de	diciembre	de	2016	en	164.209	€.		

Los	 intereses	 devengados	 por	 el	 instrumento	 de	 cobertura	 cuyo	 registro	 ha	 ido	
contra	la	cuenta	de	pérdidas	y	ganancias	a	30	de	junio	de	2017	ascienden	a	28.599	
€	en	el	ejercicio	2016	ascienden	a	62.382	€.	

• JABA	III	SOCIMI	

El	 29	 de	 septiembre	 de	 2014,	 JABA	 III	 SOCIMI	 ha	 suscrito	 un	 instrumento	 de	
cobertura	 de	 los	 flujos	 de	 efectivo	 derivado	 de	 las	 fluctuaciones	 de	 los	 tipos	 de	
interés	 del	 préstamo	bancario	 refinanciado	 con	CaixaBank	 con	 un	 tipo	 de	 interés	
variable	del	Euribor	a	6	meses	+	un	margen	del	2,25%	anual	y	vencimiento	a	29	de	
septiembre	de	2027.	

El	valor	razonable	del	instrumento	financiero	a	30	de	junio	de	2017	es	negativo	en	
524.787	€	€	y	31	de	diciembre	de	2016	negativo	en	658.588	€.		
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Los	administradores	consideran	que	cumple	los	requisitos	para	ser	de	cobertura	de	
flujos	de	efectivo,	y	debido	a	 la	efectividad	del	mismo,	se	registra	 la	diferencia	de	
valor	del	instrumento,	así	como	el	efecto	de	la	cobertura	contra	el	patrimonio.	

A	30	de	junio	de	2017	se	minora	el	patrimonio	neto	del	Grupo	por	este	concepto	en	
un	importe	de	524.787	€	y	a	31	de	diciembre	de	2016	en	658.588	€.		

Los	 intereses	 devengados	 por	 el	 instrumento	 de	 cobertura	 cuyo	 registro	 ha	 ido	
contra	la	cuenta	de	pérdidas	y	ganancias	a	30	de	junio	de	2017	ascienden	a	43.754	
€	y	a	171.081	€	en	el	ejercicio	2016.	

c. Otros	pasivos	financieros	

Esta	 partida	 recoge	 las	 deudas	 pendientes	 de	 pago	 a	 los	 proveedores	 de	
inmovilizado	por	 las	obras	 realizadas	en	el	 complejo	 inmobiliario	 “Cityparc	Ronda	
de	Dalt”	de	Cornellà	de	Llobregat.		

También	 recoge	 los	 dividendos	 pendientes	 de	 pago	 por	 el	 resultado	 del	 ejercicio	
2016	que	fue	aprobado	el	29	de	junio	de	2017	en	la	Junta	General	de	Accionistas,	y	
que	ascienden	a	231.514	€.	
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2.3.2	Cuenta	de	Pérdidas	y	Ganancias	Consolidada	

A	 continuación	 se	 desglosan	 las	 principales	 magnitudes	 financieras	 de	 la	 cuenta	 de	 resultados	
consolidada	de	la	Sociedad	correspondiente	al	correspondiente	al	periodo	de	6	meses	finalizado	
el	30	de	junio	de	2017,	y	comparación	con	las	del	período	de	6	meses	finalizado	el	30	de	junio	de	
2016.		

PÉRDIDAS	Y	GANANCIAS	 30/06/2017	 30/06/2016	

Importe	neto	de	la	cifra	de	negocios	 1.972.256		 2.638.709		
Gastos	de	administración	 -540.459		 -619.976		

a)	Servicios	exteriores	 -399.608		 -495.054		
b)	Tributos	 -140.851		 -99.994		
c)	Otros	gastos	por	gestión	corriente	 -		 -24.928		

Gastos	de	personal	 -428.662		 -374.203		
Amortización	del	inmovilizado	 -338.690		 -332.511		
Otros	resultados	 -2.400		 3.209		
Otros	ingresos	de	explotación	 808		 -		
RESULTADO	DE	EXPLOTACIÓN	 662.853		 1.315.228		
Ingresos	financieros	 2.520		 5.783		
Diferencias	de	cambio	 		 -119		
Gastos	financieros	 -357.201		 -649.097		
RESULTADO	FINANCIERO	 -354.681		 -643.433		
RESULTADO	ANTES	DE	IMPUESTOS	 308.172		 671.795		
Impuestos	sobre	beneficios	 -		 -		
TOTAL	PATRIMONIO	NETO	Y	PASIVO	 308.172		 671.795		

(i) Importe	neto	de	la	cifra	de	negocios	

El	importe	neto	de	la	cifra	de	negocios	30	de	junio	de	2017,	está	compuesto,	en	su	práctica	
totalidad,	por	las	rentas	obtenidas	por	esta	actividad	de	arrendamiento,	y	la	refacturación	a	
los	 arrendatarios	 de	 los	 costes	 asociados	 al	 uso	 y	 disfrute	 de	 las	 propiedades	 (impuestos	
locales,	 suministros,	 gastos	 de	 comunidad…).	 A	 30	 de	 junio	 de	 2017	 los	 ingresos	 por	 el	
arrendamiento	de	los	inmuebles	han	ascendido	a	1.972.256	€	(2.638.709	€	a	30	de	junio	de	
2016),	desglosados	por	inmueble	de	la	siguiente	manera:	

Ubicación	del	inmueble	 30/06/2017	 30/06/2016	
Edificio	situado	en	calle	María	de	Molina,	Madrid	 175.430	 206.873	

Edificio	situado	en	calle	Arturo	Soria	125,	Madrid	 738.386	 742.554	
Edificio	situado	en	Alcobendas,	Madrid	 1.058.440	 1.057.776	
Complejo	Inmobiliario	"Cityparq	Ronda	de	Dalt"	 -		 631.506	
TOTAL	 1.972.256	 2.638.709	
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(ii) Gastos	de	administración	

El	desglose	de	los	gastos	de	administración	a	30	de	junio	de	2017	y	30	de	junio	de	2016:	

Gastos	de	Administración	 30/06/2017	 30/06/2016	

Reparaciones	y	mantenimiento	 76.724	 76.247	
Arrendamientos	y	cánones	 11.200	 -		
Servicios	Profesionales	Independientes	 101.368	 205.777	
Primas	de	seguros	 13.246	 4.230	
Servicios	bancarios	y	similares	 358	 129	
Transportes	 722	 -		
Publicidad,	Propaganda	y	RRPP	 1.634	 -		
Suministros	 66.547	 34.698	
Otros	servicios	 127.427	 173.973	
Otros	gastos	por	gestión	corriente	 392	 24.928	
Tributos	 140.851	 99.994	
Total	Gastos	de	Administración	 540.469		 619.976		

	

El	saldo	de	Tributos	se	debe,	en	su	práctica	totalidad,	al	gasto	por	el	Impuesto	Sobre	Bienes	
Inmuebles,	que	grava	los	edificios	registrado	como	inversión	inmobiliaria.	

(iii) Gastos	de	personal	

El	desglose	de	los	gastos	de	personal	a	30	de	junio	de	2017	y	30	de	junio	de	2016:	

	
30/06/2017	 30/06/2016	

Sueldos	y	salarios	 402.888		 356.371		
Seguridad	Social		 25.774		 17.832		
Total	Gastos	de	personal	 428.662		 374.203		

El	 número	 medio	 de	 personas	 empleadas	 a	 30	 de	 junio	 de	 2017	 y	 30	 de	 junio	 de	 2016,	
detallado	por	categorías	es	el	siguiente:	

Categorías	 30/06/2017	 30/06/2016	
Alta	Dirección	 1	 1	
Dirección	 2	 2	
Administración	 4	 2	
TOTAL	 7	 5	

Asimismo,	 la	distribución	por	sexos	a	30	de	 junio	de	2017	y	30	de	 junio	de	2016,	detallado	
por	categorías,	es	el	siguiente:	
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30/06/2017	 30/06/2016	

Categorías	 Hombres	 Mujeres	 Hombres	 Mujeres	
Alta	Dirección	 1		 -		 1		 -		
Dirección	 2	 -		 1	 1		
Administración	 1		 3	 1		 1	
TOTAL	 4		 3		 3		 2		

	

(iv) Resultado	financiero	

El	 desglose	 del	 Resultado	 financiero	 a	 30	 de	 junio	 de	 2017	 y	 30	 de	 junio	 de	 2016	 es	 el	
siguiente:	

	
30/06/2017	 30/06/2016	

Ingresos	Financieros	 2.520	 5.783	
Con	terceros	 2.399		 4.961		
Del	grupo	 121		 822		

Diferencias	de	cambio	 -		 -119		
Gastos	Financieros	 -357.201		 -649.097		

Por	Deudas	con	terceros	 -357.201		 -385.890		
Por	Deudas	con	empresas	del	grupo	y	asociadas	 -		 -263.207		

Resultado	financiero	 -354.681		 -643.433		

Dentro	de	este	epígrafe	aparece	 la	partida	gastos	financieros	por	deudas	con	empresas	del	
grupo	 y	 asociadas,	 que	 ya	 no	 devengan	 intereses.	 Esto	 es	 debido,	 según	 se	 ha	 detallado	
anteriormente	 en	 el	 epígrafe	 2.3.1	 A.	 (ii)	 Créditos	 a	 empresas	 Vinculadas,	 a	 la	 cancelación	
anticipada	del	préstamo	de	D.	Walid	Tawfiq	Shaker	Fakhouri.	

	

2.4	 Previsiones	 o	 estimaciones	 de	 carácter	 numérico	 sobre	 ingresos	 y	 costes	
futuros.	Información	respecto	al	grado	de	cumplimiento	

La	Sociedad	publicó	el	11	de	marzo	de	2016,	en	el	marco	de	la	incorporación	de	la	totalidad	de	sus	
acciones	al	Mercado,	el	Documento	 Informativo	de	 Incorporación	al	Mercado.	En	dicho	DIIM	se	
incluían	 las	 previsiones	 y	 estimaciones	 consolidadas	 sobre	 ingresos	 y	 costes	 futuros	 de	 los	
ejercicios	2016	y	2017.	Dichas	previsiones	y	estimaciones	consolidadas	 fueron	aprobadas	por	el	
Consejo	de	Administración	el	21	de	diciembre	de	2015.		

La	última	actualización	de	dichas	previsiones	de	 ingresos	y	gastos	consolidados	a	31/12/2017	se	
publicó	 mediante	 un	 Hecho	 Relevante	 el	 27	 de	 octubre	 de	 2017,	 actualización	 aprobada	 por	
unanimidad	por	el	Consejo	de	Administración	de	la	Sociedad	de	fecha	25/10/2017.	
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PÉRDIDAS	Y	GANANCIAS	
31/12/2017	E	

Estimación	aprobada	el	
25/10/2017(A)	

31/12/2017*	
(B)	

Grado	de	
Cumplimiento		%		

(B/A)	
Importe	neto	de	la	cifra	de	negocios	 4.215.295	 3.812.773	 90%	

Gastos	de	administración	y	gestión	 -1.074.574	 -1.177.878	 110%	
Gastos	de	personal	 -915.910	 -876.916	 96%	

EBITDA	 2.224.811	 1.757.979	 79%	
Amortización	inversiones	

inmobiliarias	 -727.994	 -704.338	 97%	
Amortización	resto	inmovilizado	 -10.000	 -		 -		
Otros	resultados	 -		 57.179		 -		

RESULTADO	DE	EXPLOTACIÓN	 1.486.817	 1.110.820	 75%	
Ingresos	financieros	 880	 2.520	 286%	

De	Grupo	 -		 2.399	 -		
Con	terceros	 880	 121	 14%	

Gastos	financieros	 -698.226	 -702.859	 101%	
Por	deudas	con	tercero	 -698.226	 -702.859	 101%	
Por	deudas	con	empresas	del	grupo	 -		 -		 -		

RESULTADO	FINANCIERO	 -697.346	 -700.339	 100%	
Diferencia	negativa	de	consolidación	 -		 -		 -		

RESULTADO	ANTES	DE	IMPUESTOS	 789.471	 410.481	 52%	
Impuestos	sobre	beneficios	 -		 -		 -		
RESULTADO	DEL	EJERCICIO	 789.471	 410.481	 52%	

*	Datos	no	auditados	
	 	 	

Los	datos	de	la	anterior	tabla,	publicados	en	el	citado	Hecho	Relevante,	son	consolidados.	

A	 fecha	 de	 presentación	 de	 este	 DAR,	 y	 con	 los	 estados	 financieros	 a	 31/12/2017,	 hay	 una	
diferencia	 en	 la	 partida	 de	 “Importe	 neto	de	 la	 cifra	 de	negocio”	 entre	 la	 prevista	 en	 la	 última	
proyección	 publicada	 mediante	 Hecho	 Relevante	 de	 fecha	 25/10/2017,	 y	 los	 mencionados	
estados	financieros,	de	402.522	€.	

Esa	diferencia	se	deriva	de:	

• la	salida	de	un	inquilino	en	julio	de	2017,	y	

• la	 Sociedad	 esperaba	 rentabilizar	 los	 dos	 edificios	 de	 Cornellà	 de	 Llobregat,	 pero	 la	
situación	política	en	Cataluña	redujo	el	nivel	de	negocios,	y	la	demanda	de	oficinas	se	vió	
perjudicada.	

Esta	diferencia	en	los	ingresos	es	la	que	justifica	principalmente	la	diferencia	en	el	resultado	del	
ejercicio	estimado	en	la	previsión	que	se	realizó	con	fecha	25/10/2017,	y	los	estados	financieros	
elaborados	por	la	Sociedad	a	dicha	fecha.		
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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	 los	 estados	
financieros	 intermedios	 consolidados	 a	 30	 de	 junio	 de	 2017,	 sometidos	 a	 revisión	 limitada,	
incluidas	 en	 el	 apartado	 2.3	 del	 presente	 Documento	 de	 Ampliación	 Reducido,	 y	 han	 sido	
adjuntadas	en	el	Anexo	II.	
	
A	fecha	31	de	diciembre	de	2017,	última	información	disponible	a	fecha	de	presentación	de	este	
DAR,	 las	 tendencias	 significativas	 en	 cuanto	 a	 producción,	 ventas	 y	 costes	 del	 emisor	 desde	 la	
publicación	 de	 los	 arriba	 mencionados	 estados	 financieros	 intermedios	 consolidados,	 pueden	
verse	en	el	siguiente	cuadro:		
	

PÉRDIDAS	Y	GANANCIAS	 31/12/2017*	 30/06/2017	

Importe	neto	de	la	cifra	de	negocios	 3.812.773	 1.972.256	

Gastos	de	administración	 -1.177.878	 -540.459	

a)	Servicios	exteriores	 -840.927	 -399.608	

b)	Tributos	 -334.577	 -140.851	

c)	Otros	gastos	por	gestión	corriente	 -2.374	 -		

Gastos	de	personal	 -876.916	 -428.662	

Amortización	del	inmovilizado	 -704.338	 -338.690	

Otros	resultados	 57.179	 -2.400	

Otros	ingresos	de	explotación	 -		 808	

RESULTADO	DE	EXPLOTACIÓN	 1.110.820	 662.853	

Ingresos	financieros	 2.520	 2.520	

Gastos	financieros	 -702.859	 -357.201	

RESULTADO	FINANCIERO	 -700.329	 -354.681	

RESULTADO	ANTES	DE	IMPUESTOS	 410.481	 308.172	

Impuestos	sobre	beneficios	 -		 -		

RESULTADO	DEL	EJERCICIO	 410.481	 308.172	
*	Datos	no	auditados	
	

	 	
En	 líneas	 generales,	 la	 tendencia	 en	 cuanto	 a	 producción,	 ventas	 y	 costes	 del	 Emisor,	 a	
31/12/2017,	 es	 acorde	 con	 la	 evolución	 normal	 de	 su	 negocio,	 teniendo	 en	 cuenta	 que	 los	
edificios	de	Cornellà	de	Llobregat,	tras	la	reforma	llevada	a	cabo,	no	han	sido	todavía	alquilados.	

Tal	como	se	ha	referido	en	el	punto	2.2	de	este	DAR,	con	fecha	posterior	a	la	revisión	limitada	de	
los	estados	financieros	a	30/06/2017,	la	Sociedad:	

• Recibió	un	préstamo	del	accionista	D.	Walid	Tawfiq	Shaker	Kakhouri,	con	fecha	27	de	julio	
de	2017,	por	importe	de	550.000	€.	
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• Suscribió,	 con	 fecha	 31	 de	 julio	 de	 2017,	 un	 préstamo	por	 importe	 de	 1.800.000	 €	 con	
CaixaBank,	con	un	tipo	de	interés	variable	de	Euribor	3	meses	+	1,3%	de	diferencial,	con	
vencimiento	en	2024.			

• Refinanció	su	deuda,	 tal	 como	 la	Sociedad	 informó	mediante	Hecho	Relevante	de	 fecha	
15/11/2017,	operación	en	 la	que	se	 integra	adicionalmente	un	préstamo	recibido	por	 la	
Sociedad	del	accionista	D.	Walid	Tawfiq	Shaker	Kakhouri	por	importe	de	1.450.000	€.	

Con	 relación	 a	 los	 inmuebles	 de	 Cornellà	 de	 Llobregat,	 a	 fecha	 31/12/2017	 continuaban	 sin	
alquilar,	 aunque	a	 fecha	de	presentación	de	este	DAR	 la	 Sociedad	declara	que	 los	 contratos	de	
alquiler	de	tres	plantas	de	uno	de	los	edificios	está	a	punto	de	firmarse,	y	espera	tener	alquilado	
el	resto	del	complejo	durante	el	primer	semestre	de	2018.	

	

2.6	Declaración	sobre	el	capital	circulante		

El	Consejo	de	Administración	de	 JABA,	en	sesión	de	 fecha	2	de	diciembre	de	2017,	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.	

La	 Sociedad	 ha	 tenido	 en	 cuenta	 la	 capitalización	 del	 préstamo,	 el	 préstamo	 para	 las	 obras	 de	
Cornellà	de	Llobregat,	y	la	refinanciación	de	la	deuda,	para	el	cálculo	del	Working	capital.		

A	pesar	de	que	a	fecha	de	este	Documento	se	registra	un	capital	circulante	negativo,	que	ha	sido	
tratado	 en	 el	 punto	 2.2	 anterior	 sobre	 riesgos,	 la	 Sociedad	 considera	 que	 es	 una	 situación	
transitoria,	y	que	en	su	caso,	dispone	de	los	medios	suficientes	para	hacer	frente	a	esta	situación	
en	el	supuesto	de	que	se	sostuviera	en	el	tiempo.	Entre	estos	medios	se	encuentra,	el	recurso	a	
deuda	bancaria,	préstamos	de	socios,	ampliaciones	de	capital,	y/o	venta	de	activos.	

	

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	(http://www.jabaholdings.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	JABA	I	
INVERSIONES	INMOBILIARIAS	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	 en	 caso	de	 suscripción	 completa	de	 la	 emisión.	 En	 caso	de	
que	 se	 trate	 de	 un	 aumento	 de	 capital	 con	 cargo	 a	 aportaciones	 no	 dinerarias	
(incluyendo	aumentos	de	capital	por	compensación	de	créditos),	breve	descripción	
de	la	aportación,	incluyendo	menciones	a	la	existencia	de	informes	de	valoración	e	
indicación	de	la	disponibilidad	de	los	mismos.		

La	 cifra	 de	 capital	 social	 de	 la	 Sociedad	 previa	 a	 la	 ampliación	 de	 capital	 objeto	 de	 este	
Documento	ascendía	a	18.309.401	€,	 representado	por	18.309.401	acciones	de	1	euro	de	valor	
nominal	cada	una.	

La	 Junta	General	 Extraordinaria	de	Accionistas	de	 JABA	 I,	 celebrada	el	 1	de	diciembre	de	2017,	
acordó	 un	 aumento	 de	 capital	 social	 de	 la	 Sociedad	 en	 los	 términos	 y	 condiciones	 que	
seguidamente	se	detallan	a	continuación:	

Importe	de	la	emisión	y	acciones	que	se	emitirán	

La	Junta	General	Extraordinaria	de	Accionistas	de	JABA	I,	celebrada	el	1	de	diciembre	de	2017	ha	
acordado	aumentar	el	capital	social	en	13.409.065	€,	mediante	la	emisión	y	puesta	en	circulación	
de	hasta	un	máximo	de	13.409.065	acciones	ordinarias	de	1	€	de	valor	nominal	cada	una	de	ellas,	
de	 la	 misma	 clase	 y	 serie	 y	 mismos	 derechos	 que	 las	 acciones	 actualmente	 en	 circulación	 y	
representadas	mediante	anotaciones	en	cuenta.		

Capital	resultante	de	la	ampliación	

El	capital	social	resultante	de	JABA	I	 INVERSIONES	INMOBILIARIAS	SOCIMI,	S.A.	será	de	treinta	y	
un	 millones	 setecientos	 dieciocho	 mil	 cuatrocientos	 ochenta	 y	 seis	 euros	 (31.718.466	 €),	
representado	por	 31.718.466	 acciones	de	un	euro	 (1,00	€)	 de	 valor	 nominal	 cada	una	de	 ellas,	
nominativas,	integrantes	de	una	única	serie,	iguales,	acumulables	e	indivisibles	y	numeradas	del	1	
al	31.718.466,	ambos	inclusive.		
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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	

El	 aumento	 de	 capital	 por	 importe	 de	 13.409.065	 €	 será	 suscrito	 por	 Iqbal	 Holdings	 Europe,	
S.à.r.l.,	principal	accionista	de	la	Sociedad,	que	es	el	acreedor	del	crédito	a	compensar	mediante	
dicha	ampliación.	Tras	la	ampliación	de	capital	Iqbal	Holdings	Europe	posee	un	87,59	%	de	capital	
social.			

Así	pues,	el	desembolso	del	valor	nominal	de	las	nuevas	acciones	suscritas	se	realizará	mediante	
la	compensación	del	crédito	que	el	acreedor	ostenta	frente	a	la	Sociedad.	

Asimismo,	 se	 hace	 constar	 que	 el	 crédito	 está	 vencido,	 líquido	 y	 exigible	 al	 100%,	 todo	 ello	 de	
acuerdo	con	la	certificación	emitida	por	el	auditor	de	cuentas	de	la	Sociedad	puesta	a	disposición	
de	 los	 accionistas	 de	 acuerdo	 con	 lo	 previsto	 en	 el	 artículo	 301.3	 de	 la	 Ley	 de	 Sociedades	 de	
Capital.		

	

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	 de	nueva	 emisión	procedentes	 de	 la	 ampliación	de	 capital	 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.	En	particular,	 los	 titulares	de	 las	nuevas	acciones	 tendrán	derecho	a	percibir	 las	
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cantidades	a	 cuenta	de	dividendos	y	pagos	complementarios	de	dividendos	que,	en	 su	caso,	 se	
satisfagan	a	partir	de	la	fecha	en	que	el	aumento	de	capital	se	declare	suscrito	y	desembolsado.		

	

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		

No	aplica.	
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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	9/2017,	de	21	de	diciembre,	que	
obliga	a	la	contratación	de	un	Asesor	Registrado	para	el	proceso	de	incorporación	a	negociación	
en	el	MAB,	segmento	de	SOCIMI,	y	al	mantenimiento	del	mismo	mientras	 la	Sociedad	cotice	en	
dicho	Mercado,	la	Sociedad	designó,	el	7	de	octubre	de	2015,	a	ARMABEX	Asesores	Registrados,	
S.L.	como	Asesor	Registrado	(en	adelante,	"ARMABEX").		

Como	consecuencia	de	esta	designación,	desde	dicha	fecha	ARMABEX	asiste	a	 la	Sociedad	en	el	
cumplimiento	 de	 la	 relación	 de	 obligaciones	 que	 le	 corresponden	 en	 función	 de	 la	 Circular	 del	
MAB	16/2016.	 

La	Sociedad	y	ARMABEX	declaran	que	no	existe	entre	ellos	ninguna	relación	ni	vínculo	más	allá	del	
constituido	por	el	nombramiento	de	Asesor	Registrado	descrito	en	este	apartado	5.1.	

ARMABEX	fue	autorizado	por	el	Consejo	de	Administración	del	MAB	como	Asesor	Registrado	el	2	
de	diciembre	de	2008,	según	establece	la	Circular	del	MAB	16/2016,	y	está	debidamente	inscrito	
en	el	Registro	de	Asesores	Registrados	del	MAB.	

ARMABEX	 se	 constituyó	 en	Madrid	 el	 día	 3	 de	 octubre	 de	 2008	 por	 tiempo	 indefinido	 y	 está	
inscrito	en	el	Registro	Mercantil	de	Madrid	al	tomo	26097,	folio	120,	sección	8	y	hoja	M470426	e	
inscripción	1.	 Su	domicilio	 social	está	en	Madrid,	 calle	Doce	de	Octubre	número	5	y	 tiene	C.I.F.	
número	 B-85548675.	 Su	 objeto	 social	 incluye	 la	 prestación	 directa	 o	 indirecta	 de	 todo	 tipo	 de	
servicios	relacionados	con	el	asesoramiento	financiero	a	personas	y	empresas	en	todo	lo	relativo	
a	su	patrimonio	financiero,	empresarial	e	inmobiliario.		

ARMABEX	 tiene	 experiencia	 dilatada	 en	 todo	 lo	 referente	 al	 desarrollo	 de	 operaciones	
corporativas	en	empresas.	El	equipo	de	profesionales	de	ARMABEX	que	ha	prestado	el	servicio	de	
Asesor	Registrado	está	formado	por	un	equipo	multidisciplinar	de	profesionales	que	aseguran	la	
calidad	y	rigor	en	la	prestación	del	servicio.	

ARMABEX	 actúa	 en	 todo	momento	 en	 el	 desarrollo	 de	 sus	 funciones	 como	 Asesor	 Registrado,	
siguiendo	las	pautas	establecidas	en	su	código	interno	de	conducta.		

	



Documento	de	Ampliación	Reducido	de	
JABA	I	INVERSIONES	INMOBILIARIAS	SOCIMI,	S.A.	Marzo	2018	

	
	

36	
	
	

5.2	 Declaraciones	 o	 Informes	 de	 terceros	 emitidos	 en	 calidad	 de	 expertos,	
incluyendo	cualificaciones	y,	en	su	caso,	cualquier	 interés	relevante	que	el	tercero	
tenga	en	el	Emisor		

En	 el	Anexo	 III	 se	 ha	 puesto	 a	 disposición	 del	mercado	un	 Informe	 Especial	 sobre	 aumento	de	
Capital	 por	 Compensación	 de	 Créditos	 elaborados	 por	 los	 auditores	 de	 la	 Sociedad,		
PricewaterhouseCoopers	 Auditores,	 S.L.	 a	 los	 efectos	 previstos	 en	 el	 artículo	 301	 del	 Texto	
Refundido	de	la	Ley	de	Sociedades	de	Capital.		

	

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

El	despacho	Cremades	&	Calvo-Sotelo	Abogados,	S.L.P.,	con	CIF	B92630532,	sociedad	inscrita	en	
el	 correspondiente	 registro	de	Madrid	en	el	 tomo	31.948,	 folio	203,	 sección	8,	hoja	M-574993,	
inscripción	 2ª	 y	 cuyo	 domicilio	 social	 se	 encuentra	 en	Madrid,	 calle	 Jorge	 Juan,	 nº	 30,	 	 28001	
Madrid,	España,	ha	prestado	asesoramiento	legal	en	el	marco	del	proceso	de	incorporación	de	las	
nuevas	acciones	de	la	Sociedad	en	el	MAB.		

El	 auditor	 de	 cuentas	 es	 PricewaterhouseCoopers	 Auditores,	 S.L.	 una	 sociedad	 domiciliada	 en	
Madrid,	Paseo	de	 la	Castellana,	259	B,	 (Torre	PWC)	 inscrita	en	el	Registro	Mercantil	de	Madrid,	
Hoja	 87.250-1,	 folio	 75,	 tomo	 9.267,	 libro	 8.054,	 sección	 3ª,	 con	 C.I.F.	 número	 B-79031290,	
inscrita	en	el	Registro	Oficial	de	Auditores	de	Cuentas	bajo	el	número	S-0242.	

Como	entidad	agente	y	entidad	encargada	de	la	llevanza	del	libro	de	registro	de	accionistas	de	la	
Sociedad	ha	prestado	y	presta	sus	servicios	la	sociedad	RENTA	4	Banco,	S.A,	con	domicilio	social	
en	Madrid,	calle	Paseo	de	la	Habana	74,	y	con	C.I.F.	número	A-78076452.	
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ANEXO	 I	 CUENTAS	 ANUALES	 CONSOLIDADAS	 E	 INFORME	 DE	 AUDITORÍA	
PARA	EL	EJERCICIO	CERRADO	A	31	DICIEMBRE	DE	2016	

ANEXO	 II	 ESTADOS	 FINANCIEROS	 INTERMEDIOS	 RESUMIDOS	
CONSOLIDADOS	 E	 INFORME	 DE	 REVISIÓN	 LIMITADA	 A	 30	 DE	 JUNIO	 DE	
2017	

ANEXO	 III	 INFORME	 ESPECIAL	 SOBRE	 AUMENTO	 DE	 CAPITAL	 POR	
COMPENSACIÓN	DE	CRÉDITOS	

	

	



ANEXO I 
 

Cuentas Anuales Consolidadas e informe de auditoría para el ejercicio 

cerrado a 31 diciembre de 2016 

 
  





































































































































































































ANEXO II 
 

Estados Financieros Intermedios Resumidos consolidados e informe de 

revisión limitada a 30 de junio de 2017 

 



























































































ANEXO III  

Informe especial sobre aumento de capital por compensación de 

créditos 

 


















