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ALTERNATIVO BURSÁTIL, SEGMENTO PARA SOCIEDADES ANÓNIMAS 

COTIZADAS DE INVERSIÓN EN EL MERCADO INMOBILIARIO                         
(“MAB-SOCIMI”)

ALBIRANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. 

OCTUBRE DE 2018 

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

establecido en el Anexo 2 de la Circular MAB 4/2018 de 24 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 (en adelante, 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 la Bolsa. La inversión en 

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

independiente. 

Se recomienda a los accionistas e inversores 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 (en adelante, 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, Folio 

11, 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 las acciones de nueva emisión objeto de la 

Ampliación de Capital al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular del MAB 16/2016 sobre el 

Asesor Registrado, 

DECLARA 

Primero. Que ha asistido y colaborado con Albirana Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, 

“Albirana”, la “Sociedad”, la “Sociedad Absorbente”, la “Compañía” o el “Emisor”) en la 

preparación del presente Documento de Ampliación Reducido exigido por la Circular MAB 4/2018 de 

24 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 el Emisor ha reunido y publicado.  

Tercero. Que el Documento de Ampliación Reducido cumple con la normativa y 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 DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL 

DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN  

1.1. Documento Informativo de Incorporación. 

Albirana preparó con ocasión de la incorporación de sus acciones al MAB-SOCIMI, efectuada el 

22 de marzo de 2017, el correspondiente Documento Informativo de Incorporación al Mercado 

(en adelante, el “Documento Informativo” o el “DIIM”), de conformidad con el modelo 

establecido en el Anexo de la Circular MAB 14/2016, 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), actualmente la Circular MAB 2/2018. 

El mencionado DIIM puede consultarse en la página web de la Sociedad 

(www.albiranaproperties.com), así como en la página web del MAB 

(www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ALBIRANA_PROPERTIES_SOCIMI__S_

A__ES0105236006.aspx), donde además se puede encontrar la información financiera y los 

hechos relevantes publicados relativos a la Sociedad.  

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. 

Los miembros del Consejo de Administración de la Sociedad, a saber, Anticipa Real Estate, 

S.L.U., representada por su representante persona física D. Eduardo Mendiluce Fradera, como 

Consejero Delegado y Presidente del consejo de administración, y D. Jean-François Bossy,                       

D. Jean-Christophe Dubois y D. Diego San José, como vocales del consejo de administración, en 

nombre y representación de Albirana, en virtud de las facultades expresamente conferidas en virtud 

de los acuerdos adoptados por la Junta General de Accionistas de la Sociedad en fecha 29 de junio 

de 2018, asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento, cuyo formato se ajusta 

al Anexo II de la Circular MAB 4/2018. 

Los miembros del Consejo de Administración de la Sociedad, esto es, Anticipa Real Estate, S.L.U., 

representada por su representante persona física D. Eduardo Mendiluce Fradera, D. Jean-François 

Bossy, D. Jean-Christophe Dubois y D. Diego San José, como responsables del presente 

Documento de Ampliación, declaran que la información contenida en el mismo es, según su 

conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omisión relevante. 

1.3. Identificación completa de la entidad emisora. 

Albirana es una sociedad anónima cotizada de inversión en el mercado inmobiliario (SOCIMI), 

con NIF A-87.116.877, y domicilio social situado en Calle Roure, 6-8, 4º, Polígono Industrial Mas 

Mateu, El Prat de Llobregat (España). 
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Fue constituida con carácter unipersonal por tiempo indefinido bajo la denominación Miltur 

Investments, S.A.U. en virtud de escritura pública autorizada por el Notario de Madrid                      

D. Fernando Fernández Medina, con fecha 9 de octubre de 2014, bajo el número 2.486 de su 

protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 16 de octubre de 2014 en el Tomo 

32.669, Folio 215, Sección 8, Hoja M-588.110 e Inscripción 1. El domicilio social se encontraba 

en Avenida de Aragón número 330, Parque Empresarial Las Mercedes, Edificio 5º, planta 3ª de 

Madrid. 

El 24 de julio de 2015 se llevó a cabo el cambio de la denominación social de la sociedad “Miltur 

Investments, S.A.U.” por el de “Albirana Properties, S.A.U.” en virtud de escritura pública 

autorizada por el Notario de Barcelona D. Emilio Roselló Carrión, con fecha 24 de julio de 2015, 

bajo el número 1.552 de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona con fecha 17 

de septiembre de 2015 en el Tomo 44.775, Folio 164, Hoja B-467143 e Inscripción 7. 

Mediante decisión del accionista único, adoptada el 26 de febrero de 2015 y elevada a público el 

12 de marzo de 2015 en virtud de escritura pública autorizada por el Notario de Barcelona D. 

Emilio Roselló Carrión, bajo el número 543 de su protocolo, se procedió al cambio de domicilio 

social de Albirana Properties, S.A.U. a la Calle Roure, 6-8, 4ª planta del Polígono Industrial Mas 

Mateu, en El Prat de Llobregat (Barcelona), lo cual causó la inscripción 4ª en la hoja registral de 

la Sociedad. 

El 1 de abril de 2015 la Compañía comunicó a la Administración Tributaria su opción para la 

aplicación del régimen fiscal especial para SOCIMI.  

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

los “Estatutos”), cuyo tenor literal a la fecha del Documento Informativo, en consonancia con lo 

previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante, la “Ley de SOCIMI”), es el siguiente:  

“Artículo 2.- Objeto social 

La Sociedad tiene como objeto social: 

1. La adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su 

arrendamiento. La actividad de promoción incluye la rehabilitación de 

edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, 

del Impuesto sobre el Valor Añadido.  

2. La tenencia de participaciones en el capital de 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 que aquellas 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.  

3. 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 
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inversión a que se refiere el artículo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la 

que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado 

Inmobiliario.  

4. 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.” 

Asimismo, la Compañía es la dominante de un grupo SOCIMI en el que actualmente se integran 

3 sociedades íntegramente participadas por la Compañía (las “Subsocimis I”) y que también han 

optado por el régimen especial previsto en la Ley de SOCIMI con fecha 1 de abril de 2015. El 

detalle de dichas sociedades es el siguiente: 

a) Budmac Investments, S.L.U., con domicilio social en Carrer del Roure, 6 (Pol. Industrial 

Mas Mateu), El Prat de Llobregat en Barcelona. Consta inscrita en el Registro Mercantil de 

Barcelona, Tomo 44793, Folio 9, Hoja B-467685 e inscripción 4ª (en adelante, “Budmac”). 

b) Lambeo Investments, S.L.U., con domicilio social en Carrer del Roure, 6 (Pol. Industrial 

Mas Mateu), El Prat de Llobregat en Barcelona. Consta inscrita en el Registro Mercantil de 

Barcelona, Tomo 44775, Folio 169, Hoja B-467144 e inscripción 4ª (en adelante, 

“Lambeo”). 

c) Treamen Investments, S.L.U., con domicilio social en Carrer del Roure, 6 (Pol. Industrial 

Mas Mateu), El Prat de Llobregat en Barcelona. Consta inscrita en el Registro Mercantil de 

Barcelona, Tomo 44793, Folio 20, Hoja B-467686 e inscripción 4ª (en adelante, 

“Treamen”). 
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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. 

La Ampliación de Capital tiene su razón de ser en una fusión por absorción de Albirana Properties 

II SOCIMI, S.A.U., (la “Sociedad Absorbida”), propietaria del 100% del capital social de tres 

subsocimis (las “Subsocimis II”) que a su vez son titulares de activos inmobiliarios (de uso 

principalmente residencial) adquiridos en el marco de ejecuciones hipotecarias o compraventas 

con subrogación (ver sección 4 del presente Documento de Ampliación para mayor detalle sobre 

la cartera inmobiliaria) por Albirana, la Sociedad Absorbente. Dicha fusión, aprobada el pasado 

29 de junio de 2018 por la Junta General de la Sociedad y por el accionista único de la Sociedad 

Absorbida, se ha llevado a cabo mediante la absorción de la Sociedad Absorbida por la Sociedad 

Absorbente, con extinción de la primera y transmisión en bloque de todo su patrimonio a la 

segunda, que ha adquirido, por sucesión universal, la totalidad de los derechos y obligaciones de 

la Sociedad Absorbida (la “Fusión”). En consecuencia, Albirana aumentó su capital social en la 

cuantía descrita a continuación, a fin de entregar las nuevas acciones a emitir al que era, hasta el 

momento en que se ejecutó la Fusión, accionista único de la Sociedad Absorbida, la sociedad 

Alcmena (REIT) Holdco S.à.r.l., que era, a su vez, titular de, aproximadamente, el 99,91% del 

capital social de la Sociedad Absorbente en ese momento. 

Cabe notar que, con carácter previo a la Fusión, el capital social de la Sociedad Absorbente 

ascendía a cinco millones de euros (5.000.000 €) y estaba dividido en cinco millones (5.000.000) 

de acciones nominativas de un euro (1 €) de valor nominal cada una, totalmente suscritas y 

desembolsadas, con idénticos derechos, representadas mediante anotaciones en cuenta y 

conformando, por tanto, una única clase y serie, e incorporadas a negociación en el MAB 

(segmento SOCIMIs). 

Asimismo, cabe notar que con carácter previo a la Fusión, el capital social de la Sociedad 

Absorbida ascendía a sesenta mil euros (60.000 €) y estaba dividido en sesenta mil (60.000) 

acciones nominativas de un euro (1 €) de valor nominal cada una, totalmente suscritas y 

desembolsadas con idénticos derechos, y conformando, por tanto, una única clase y serie. Las 

acciones de la Sociedad Absorbida estaban representadas mediante títulos. 

El tipo de canje de la Fusión de acuerdo con el valor real (o razonable) de sus patrimonios ha sido 

de 1 acción de la Sociedad Absorbida por 77,51451576 acciones de la Sociedad Absorbente. Es 

decir, Alcmena (REIT) Holdco S.à.r.l. ha recibido 77,51451576 acciones de la Sociedad 

Absorbente por cada acción de la Sociedad Absorbida. Así, por el canje y amortización de las 

sesenta mil (60.000) acciones de la Sociedad Absorbida de un euro (1 €) de valor nominal cada 

una, Alcmena (REIT) Holdco S.à.r.l. ha recibido 4.650.870 acciones de la Sociedad Absorbente 

de un euro (1 €) de valor nominal cada una, con los mismos derechos que las existentes y 

representadas mediante anotaciones en cuenta, que se han emitido totalmente desembolsadas en 

virtud de la correspondiente Ampliación de Capital, junto con una compensación económica en 
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efectivo por importe total de 94,56 céntimos de euro, esto es, 95 céntimos de euro tras el oportuno 

redondeo. 

Para hacer el cálculo de la ecuación de canje se tomó en consideración el valor real (o razonable) 

del patrimonio de ambas sociedades a 31 de marzo de 2018, así como la aportación que el 

accionista único de la Sociedad Absorbida realizó el pasado día 25 de mayo de 2018, vía cuenta 

118 del Plan General de Contabilidad, aprobado por medio del Real Decreto 1514/2007, de 16 de 

noviembre, por un importe de 126.036.606,51 euros, mediante la extinción por confusión de parte 

de la deuda que el accionista único de la Sociedad Absorbida (y mayoritario de la Sociedad 

Absorbente) ostentaba frente a la propia Sociedad Absorbida. La Sociedad Absorbida era la 

dominante de un grupo SOCIMI en el que se integraban las 3 Subsocimis II, cuyas participaciones 

han sido asimismo transmitidas a la Sociedad Absorbente en virtud de la Fusión. 

Las nuevas acciones se han emitido con una prima de fusión total de 152.619.332,87 euros, es 

decir, una prima de fusión por acción igual al importe en euros resultante de dividir la prima de 

fusión total de 152.619.332,87 euros entre el número de acciones a emitir, 4.650.870, esto es, de 

aproximadamente 32,81522228 euros por acción. A estos efectos se deja constancia de que el 

patrimonio aportado por la Sociedad Absorbida es igual, por lo menos, a la suma del aumento de 

capital social más la prima. 

Como consecuencia de lo anterior, se deja constancia de que, de la Ampliación de Capital, no se 

han obtenido fondos, puesto que dicha Ampliación de Capital se ha efectuado por medio de la 

aportación no dineraria consistente en la totalidad del patrimonio de la Sociedad Absorbida sobre 

la base de la ecuación de canje explicada anteriormente. 

Resaltar que la Fusión fue inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona con fecha 12 de 

septiembre de 2018, al folio 155, del tomo 45922, hoja B-467143, inscripción 31. 

La Fusión se describe con mayor detalle en el Proyecto Común de Fusión formulado por los 

órganos de administración de ambas sociedades que se transcribe en el Anexo I al presente 

Documento de Ampliación. 

Por último, se deja constancia de que: 

i. El tipo de canje de la Fusión fue sometido a verificación por parte de Ernst & Young, 

S.L., en su condición de experto independiente designado por el Registro Mercantil de 

Barcelona en cumplimiento de la legislación aplicable; y 

ii. tras dicha verificación, Ernst & Young, S.L., ha confirmado que: 

a) el tipo de canje de la Fusión está justificado; 

b) los métodos seguidos para establecer dicho canje y los valores a los que 

conducen son adecuados; y 

c) el patrimonio aportado por la Sociedad Absorbida que se extinguió es igual, por 

lo menos, a la suma del aumento de capital de la Sociedad Absorbente más la 

prima de fusión correspondiente. 
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2.2 Información pública disponible. 

De conformidad con lo dispuesto en la Circular MAB 6/2018 sobre la información a suministrar 

por Empresas en Expansión y SOCIMI incorporadas a negociación en el Mercado Alternativo 

Bursátil, procede indicar que toda la información financiera periódica y relevante desde su 

incorporación al MAB, está disponible en la página web de la Sociedad 

(www.albiranaproperties.com), así como en la página web del MAB 

(www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ALBIRANA_PROPERTIES_SOCIMI__S

_A__ES0105236006.aspx), donde además se puede encontrar la información relativa a la 

Sociedad y a su negocio. 

Ambas páginas web, en cumplimiento de la citada Circular MAB 6/2018, recogen todos los 

documentos que se han aportado al Mercado para la incorporación de las acciones de Albirana. 

2.3 Información financiera.  

a) Sociedad Absorbente 

De conformidad con la Circular MAB 15/2016 (actualmente la Circular 6/2018), en fecha 27 de 

abril de 2018, la Sociedad publicó las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad a 31 de 

diciembre de 2017, preparadas de acuerdo con criterios NIIF, y el Informe de Gestión del 

ejercicio 2017 junto con el informe de auditoría independiente. El informe de auditoría se 

presentó sin salvedades. Las cuentas anuales consolidadas fueron aprobadas el 29 de junio de 

2018 en la misma Junta General en la que se aprobó la Fusión así como las cuentas anuales 

individuales de la Sociedad. 

Se adjunta como Anexo II al presente Documento de Ampliación las cuentas anuales consolidadas 

del ejercicio 2017, junto con el correspondiente informe de auditoría con opinión favorable emitido 

por el auditor de cuentas de la Sociedad, Deloitte, S.L. (“Deloitte”). 
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Información financiera correspondiente a los ejercicios 2016 y 2017:

Cuenta de resultados

Cabe notar que el Grupo Albirana no tiene personal propio. La gestión administrativa y la 

realización del soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria son realizadas por la 

sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. (ver apartado 1.6.5. del DIIM) a la cual se le 

retribuye en función de los acuerdos de gestión establecidos.

Importe neto de la cifra de negocios:

En los ejercicios 2016 y 2017 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones 

inmobiliarias propiedad de la Sociedad Absorbente ascendieron a 8.809.407 euros y 17.859.123 

euros. Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su totalidad en el territorio español 

según la siguiente distribución, siendo Barcelona, Tarragona y Madrid las tres más importantes: 

€ 2016 2017

Importe neto de la cifra de negocios 8.809.407 17.859.123

Otros ingresos de explotación 0 0

Otros gastos de explotación -24.116.893 -27.781.118

Amortización del inmovilizado -4.489.455 -7.637.835

Deterioro de rtdos por enaj. de inmov. -7.932.204 8.258.741

Resultado de explotación -27.729.145 -9.301.089

Ingresos financieros 0 14.732

Gastos financieros -9.805.512 -7.302.004

Resultado antes de impuestos -37.534.657 -16.588.361

Impuesto sobre beneficios 0

Resultado del ejercicio -37.534.657 -16.588.361
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Otros gastos de explotación:

El saldo del epígrafe “Otros gastos de explotación” del ejercicio terminado el 31 de diciembre 

de 2016 y 2017 presenta la siguiente composición:

Provincia 2016 2017
Álava 3.821
Alicante 113.870 251.578
Almería 15.610 63.359
Badajoz 7.332 9.278
Baleares 19.364 89.588
Barcelona 6.550.869 12.721.157
Burgos 1.630 4.525
Cádiz 25.432 47.934
Castellón 39.828 102.904
Cuenca 540
Girona 225.561 499.279
Granada 8.461 6.183
Guadalajara 5.000 13.359
Huelva 6.136 11.126
La Rioja 3.616 4.674
Las Palmas 6.569 2.800
Lleida 82.233 168.666
Madrid 551.143 1.326.767
Málaga 33.146 75.931
Murcia 77.706 234.079
Navarra 7.447 15.451
Palencia 7.186 7.213
Salamanca 2.989 3.022
Santa Cruz de Tenerife 11.425 35.213
Segovia 3.826 3.871
Sevilla 14.956 55.033
Tarragona 483.473 1.073.773
Toledo 24.121 61.859
Valencia 396.862 791.328
Vizcaya 1.405 13.517
Zaragoza 78.390 165.116

Total 8.809.407 17.859.123
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El epígrafe de “Reparaciones y conservación” incluye gastos relativos a la reparación de las 

inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo para su posterior arrendamiento e incluyen gastos 

tales como pintura, pequeñas reparaciones, así como otros gastos de mantenimiento. En el 

ejercicio de 2017 representó el 30,15% del total de Otros gastos de explotación, en comparación 

con un 44,34% en el año anterior. 

El epígrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por 

la sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. por la gestión administrativa del Grupo 

Albirana, así como la realización del soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria, 

en base a un contrato de gestión firmado con fecha 15 de abril de 2015 por un periodo de un año 

renovable automáticamente por periodos anuales. Adicionalmente al importe de servicios 

recibidos por Anticipa Real Estate S.L.U., existen otros importes refacturados durante el 2017 

por esta sociedad que ascienden a 1.144 miles de euros que se corresponden a gastos directamente 

atribuibles al Grupo Albirana y en los que “Anticipa” ejerce como intermediaria. Los 

Administradores de la sociedad manifiestan que las operaciones con empresas del grupo y 

vinculadas se efectúan a precios de mercado. 

Las principales funciones de la sociedad gestora son: (i) proponer operaciones de inversión, (ii) 

estructurar y negociar las operaciones de compra, (iii) gestionar los inmuebles, en última 

instancia y (iv) vender los inmuebles adquiridos por Albirana (ver apartado 1.6.2 del Documento 

Informativo para mayor detalle del cálculo de los honorarios de la sociedad gestora). 

El epígrafe “Otros servicios” recoge principalmente las cuotas de comunidades de propietarios y 

derramas de los inmuebles. 

€ 2016 2017

Reparaciones y conservación 10.692.288 8.376.826
Servicios de profesionales independientes 7.647.697 11.250.713
Primas de seguros 63.276 96.134
Servicios bancarios y similares 36.534 41.337
Publicidad, propaganda y relaciones públicas 0 251.936
Suministros 16.718 346.666
Otros servicios 2.611.376 4.239.285

Total Servicios exteriores 21.067.889 24.602.897

Tributos 2.610.815 2.105.434
Pérdidas, deterioro y variaciones de 
provisiones por operaciones comerciales

288.527 720.764

Otros gastos de gestión corriente 149.662 352.023

Total Otros gastos de explotación 24.116.893 27.781.118
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El epígrafe “Tributos” incluye los gastos relativos al Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI) y 

otras tasas municipales. 

Balance de situación

Activo:

 Inversiones inmobiliarias: 

            El movimiento de las inversiones inmobiliarias en el ejercicio 2017 es el siguiente:  

� Altas del periodo. El Grupo Albirana adquiere inmuebles mediante la compraventa de 

activos subrogándose en calidad de acreedor de préstamos con garantía hipotecaria con el 

BBVA (titular formal del crédito y de la garantía), FTA 2015 (entidad beneficiaria de los 

derechos económicos de los créditos) y con Alcmena Bidco, S.à.r.l., así como mediante 

cesiones de remate en procesos de ejecución hipotecaria instados por BBVA y FTA 2015.  

� Deterioro de inversiones inmobiliarias. Durante el ejercicio 2017, el Grupo Albirana ha 

revertido una provisión por deterioro de inversiones inmobiliarias por importe de 8.369 

miles de euros. 

Construcciones 31/12/2016 Adiciones Traspasos Retiros Reversiones Bajas 31/12/2017

Coste 494.453.692 8.685.246 11.839.815 -1.097.876 513.880.877
Amortización -5.545.766 -7.637.835 11.294 -13.172.307
Deterioro -24.474.435 8.369.476 19.341 -16.085.618
Anticipos a proveedores 17.680.832 618.046 -11.839.815 -2.069.282 4.389.781

Total 482.114.323 1.665.457 0 -2.069.282 8.369.476 -1.067.241 489.012.733

€ 2016 2017

Inversiones inmobiliarias 482.114.323 489.012.733
Inversiones financieras a largo plazo 1.249.759 1.860.949

Total activo no corriente 483.364.082 490.873.682

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.829.880 2.714.652
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto 
plazo 485.877 481
Periodificaciones a corto plazo 3.781
Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 4.218.012 5.292.382

Total activo corriente 6.533.769 8.011.296

Total activo 489.897.851 498.884.978
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� Anticipos a proveedores. Durante el ejercicio 2017, el Grupo Albirana ha realizado pagos 

por importe de 329 miles de euros (50.710 miles de euros a 31 de diciembre de 2016) a 

Juzgados en concepto de depósitos para la adquisición de inmuebles que han sido llevados 

a subasta y 289 miles de euros en concepto de pagos a cuenta por la compra de inmuebles. 

Adicionalmente han sido cancelados depósitos que el Grupo había depositado en el Juzgado 

por importe de 2.069 miles de euros. A 31 de diciembre de 2017, la Sociedad mantiene en 

el epígrafe “Anticipos a proveedores” de la sección del balance adjunto los pagos para la 

adquisición de inmuebles para los que no se ha otorgado aún el derecho de propiedad a la 

Sociedad. 

� Bajas. A fecha 31 de diciembre de 2017, la Sociedad Absorbente ha enajenado un total de 

11 activos con un valor neto contable de 1.067 miles de euros por un importe de 1.054 miles 

de euros. 

A continuación, mostramos el detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que mantiene la 

Sociedad a 31 de diciembre de 2017, indicando su valor neto contable:  

Tipología Unidades
Valor bruto 

contable
Deterioro y 

amortización
Valor neto 
contable

Viviendas 4.482 504.938.489 -28.695.280 476.243.209
Parcelas 1 8.065 -156 7.909
Parkings 331 3.591.461 -259.732 3.331.729
Oficinas 3 245.979 -11.557 234.422
Trasteros 53 162.116 -15.188 146.928
Locales 51 4.092.991 -231.463 3.861.528
Naves 1 325.735 -2.114 323.621
Otros 13 516.041 -42.435 473.606

Total 4.935 513.880.877 -29.257.925 484.622.952



Documento de Ampliación Reducido de Albirana Properties SOCIMI, S.A.                          Octubre 2018     12 

El valor neto contable total se distribuye de la siguiente manera por provincias: 

Provincia 2016 2017
Álava 106.136 109.765
Alicante 9.034.664 9.379.754
Almería 2.836.604 3.116.906
Ávila 119.049 129.090
Badajoz 301.120 306.203
Baleares 3.697.621 3.832.078
Barcelona 324.943.944 337.135.278
Burgos 179.718 307.236
Cádiz 2.657.127 2.680.421
Castellón 5.119.401 5.387.188
Cuenca 145.823 146.236
Girona 17.413.605 18.031.569
Granada 534.181 538.086
Guadalajara 591.149 593.093
Huelva 329.649 329.649
La Rioja 181.188 191.204
Las Palmas 186.885 187.636
Lleida 7.106.507 7.292.568
Madrid 34.888.970 37.598.616
Málaga 3.952.180 3.999.938
Murcia 8.088.847 8.589.341
Navarra 621.073 622.669
Orense 42.678 49.570
Palencia 169.535 169.535
Salamanca 196.634 197.015
Santa Cruz de Tenerife 1417381 1.423.108
Segovia 91.899 91.899
Sevilla 1.838.078 1.862.095
Tarragona 35.884.112 37.210.426
Toledo 2.001.691 2.024.178
Valencia 24.765.135 25.317.121
Vizcaya 311.133 319.391
Zaragoza 4.699.975 4.712.015

Total 494.453.692 513.880.877
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Patrimonio neto y pasivo: 

€ 2016 2017

  

PATRIMONIO NETO 108.693.784 92.105.423

Capital 5.000.000 5.000.000
Prima de emisión 20.175.964 20.175.964
Reservas de consolidación (25.482.726) (62.594.106)
Otras aportaciones de socios 146.625.056 146.625.056
Resultados negativos de ejercicios anteriores (89.853) (513.128)
Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante (37.534.657) (16.588.361)
  

PASIVO NO CORRIENTE 365.555.688 390.724.100

Otras provisiones a largo plazo 75.099 117.209
Deudas a largo plazo 1.463.043 2.871.145
Otros pasivos financieros 1.463.043 2.871.145
Deudas con empresas del grupo y vinculadas a largo plazo 364.017.546 387.735.746
  
  

PASIVO CORRIENTE 15.648.379 16.055.455

Deudas con entidades de crédito a corto plazo - 9.192
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 2.708.167 2.552.646
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 12.940.212 13.493.617
Proveedores y acreedores 7.713.292 9.991.933
Proveedores, empresas del grupo y vinculadas 4.879.957 3.149.678
Otras deudas con las Administraciones Públicas 180.206 43.989
Anticipos de clientes 166.757 308.017

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 469.897.851 498.884.978

Capital Social: 

Con carácter previo a la Fusión, el capital social de la Sociedad Absorbente ascendía a cinco 

millones de euros (5.000.000 €), representado por cinco millones de acciones (5.000.000) de 1 

euro de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones tenían 

los mismos derechos económicos y políticos, y estaban representadas mediante anotaciones en 

cuenta conformando, por tanto, una única clase y serie. Dichas acciones estan incorporadas a 

negociación en el MAB, segmento SOCIMIs. 

Acciones en patrimonio propias: 

La Sociedad no tiene acciones en autocartera. 
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Deudas con empresas del grupo y asociadas (largo y corto plazo):

El importe de los saldos en el balance consolidado con empresas del grupo para el año 2017 es el 

siguiente: 

En comparación, el balance consolidado con empresas del grupo para el año 2016 sería: 

  

Pasivo no 
corriente

Activo 
corriente

Deudas a largo 
plazo

Deudas a corto 
plazo

Intereses de deudas 
a corto plazo

Saldos acreedores 
comerciales

Saldos 
financieros

Alcmena Midco, S.à.r.l. 103.648.628 1.279.666
Alcmena Bidco, S.à.r.l. 4.923.455 2.788 11.322
Alcmena (REIT) Holdco, S.à.r.l. 521.385
Anticipa Real Estate, S.L.U. 3.149.678
Budmac Investments II, S.L. 481
Lanusei Investments, S.L.U.
Teana Investments, S.L.U. 7.984
Treamen Investments II, S.L.U. 6.077

Total 108.572.083 538.234 1.290.988 3.149.678 481

Sociedades vinculadas

Pasivo corriente

Pasivo no 
corriente

Activo 
corriente

Deudas a largo 
plazo

Deudas a corto 
plazo

Intereses de deudas 
a corto plazo

Saldos acreedores 
comerciales

Saldos 
financieros

Alcmena Midco, S.à.r.l. 80.827.061 708.934
Alcmena Bidco, S.à.r.l. 4.809.634 37.715 37.457
Alcmena (REIT) Holdco, S.à.r.l. 114.385
Anticipa Real Estate, S.L.U. 3.646.283
Lanusei Investments, S.L.U. 56.000
Lambeo Properties II, S.L.U. 674 33.046
Spain Residential Finance S.à.r.l. 62.704
Budmac Investments II, S.L. 11.299 132.006
Treamen Investments, S.L. 11.299
Treamen Investments II, S.L.U. 248.746
Teana Investments, S.L.U. 7.968 4.780

Total 85.636.695 234.071 708.934 3.684.414 485.877

Sociedades vinculadas

Pasivo corriente
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El Grupo Albirana mantiene líneas de préstamos con la sociedad vinculada Alcmena Midco, 

S.à.r.l., por importe total de 221,5 millones de euros con vencimiento único con fecha 14 de abril 

de 2025 de las cuales tiene dispuestos 104 millones de euros a 31 de diciembre de 2017 (81 

millones a 31 de diciembre de 2016). Dichos préstamos devengan un tipo de interés del 6% anual. 

El importe de los intereses devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 

asciende a 5.868 miles de euros (8.826 miles de euros al cierre del ejercicio 2016). 

El Grupo mantiene una deuda con la sociedad luxemburguesa Alcmena Bidco, S.à.r.l. por importe 

total de 4.923 miles de euros al 31 de diciembre de 2017. Dicha deuda devenga un interés del 0,5% 

anual. El importe de los intereses devengados en el ejercicio 2017 asciende a 26 miles de euros 

(14 miles de euros en el ejercicio 2016). El valor neto contable de las inversiones inmobiliarias 

que actúan como garantías de esta deuda son 5.748 miles de euros. 

El importe de los saldos en el balance consolidado a 31 de diciembre de 2017 con otras entidades 

vinculadas: 

Sociedades vinculadas 

Pasivo no 
corriente 

Pasivo corriente 
Activo 

corriente 

Deudas a 
largo plazo 

Deudas a 
corto plazo 

Intereses de 
deudas a 

corto plazo 

Saldos 
acreedores 
comerciales

Deudores 

            

Fondo de Titulización de 
Activos, FTA 2015 

279.163.663 64.901 658.523 1.260.444 239.496

            
Total 279.163.663 64.901 658.523 1.260.444 239.496

En comparación, el balance consolidado con empresas del grupo para el año 2016 sería: 

Sociedades vinculadas 

Pasivo no 
corriente 

Pasivo corriente 

Deudas a 
largo plazo 

Deudas a 
corto plazo 

Intereses de 
deudas a 

corto plazo 

Saldos 
acreedores 
comerciales

          

Fondo de Titulización de 
Activos, FTA 2015 

278.380.851 1.086.872 678.290 1.195.543

          
Total 278.380.851 1.086.872 678.290 1.195.543

  



Documento de Ampliación Reducido de Albirana Properties SOCIMI, S.A.                          Octubre 2018     16 

El valor neto contable de las inversiones inmobiliarias que actúan como garantías de esta deuda es 

de 328.741 miles de euros. 

El Grupo mantiene una deuda con FTA 2015 por importe total de 279.164 miles de euros al 31 de 

diciembre de 2017 (279.468 miles de euros al 31 de diciembre de 2016). Dicha deuda devenga un 

interés del 0,5% anual. Dichos importes corresponden a los precios de compra de los inmuebles 

que han sido abonados por la Sociedad mediante la asunción de una nueva deuda hipotecaria 

asociada al inmueble, tal y como se describe en la sección 2.7. del presente Documento de 

Ampliación.  

El detalle de deudas por vencimiento al cierre del ejercicio 2017 es el que sigue: 

Deudas 
Corto 
plazo 

2019 2020 2021 Total 

            

Fondo de Titulización de 
Activos, FTA 2015           
Deudas a largo plazo 64.901 0 74.110.531 205.053.132 279.228.564
            
Total 64.901 0 74.110.531 205.053.132 279.228.564

b) Sociedad Absorbida 

La Sociedad Absorbida era la dominante de un grupo SOCIMI en el que se integraban las 3 

Subsocimis II, sociedades íntegramente participadas por la Sociedad Absorbida. El detalle de 

dichas sociedades es el siguiente: 
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BUDMAC INVESTMENTS II, S.L.U.

NIF B87595690 

CNAE  6820 - Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia 

Datos de inscripción RM de Barcelona, Hoja B-491598 Tomo 45727 Folio 138  

Ejercicio social 1 de enero a 31 de diciembre 

Domicilio  c/ Roure 6-8, 4ª planta, El Prat de Llobregat (08820, Barcelona) 

Constitución: Fecha, 

notario y protocolo 

Escritura constitución 22.06.2016; Fernando Fernández Medina 

(Madrid), protocolo nº1874. 

Objeto La adquisición y promoción de inmuebles de naturaleza urbana para 

su arrendamiento, correspondiéndole el CNAE 6820  

Socio único inicial Afiens Legal, S.L.U.  

Cambio denominación 

social: Fecha, notario y 

protocolo 

Constituida bajo la denominación de RACEMOSA INVESTMENTS, 

S.L.U. y modificada la denominación por la actual mediante escritura 

autorizada el 9 de agosto de 2016 por el notario de Barcelona, Emilio 

Roselló, protocolo 1894. 

�

LAMBEO INVESTMENTS II, S.L.U. 

NIF B87595542 

CNAE  6820 - Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia 

Datos de incripción RM de Barcelona Hoja B-491599 Tomo 45727 Folio 128 

Ejercicio social 1 de enero a 31 de diciembre 

Domicilio  c/ Roure 6-8, 4ª planta, El Prat de Llobregat (08820, Barcelona) 

Constitución: Fecha, 

notario y protocolo 

Escritura constitución 22.06.2016; Fernando Fernández Medina 

(Madrid), protocolo nº1877. 

Objeto La adquisición y promoción de inmuebles de naturaleza urbana para 

su arrendamiento, correspondiéndole el CNAE 6820 

Socio único inicial Afiens Legal, S.L.U.  

Cambio denominación 

social: Fecha, notario 

y protocolo 

Constituida bajo la denominación de UMARO INVESTMENTS, 

S.L.U. y modificada la denominación por la actual mediante escritura 

autorizada el 9 de agosto de 2016 por el notario de Barcelona, Emilio 

Roselló, protocolo 1892. 

�
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TREAMEN INVESTMENTS II, S.L.U. 

NIF B87595559 

CNAE  6820 - Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia 

Datos de incripción RM de Barcelona,  Hoja B-491600 Tomo 45727 Folio 148  

Ejercicio social 1 de enero a 31 de diciembre 

Domicilio  c/ Roure 6-8, 4ª planta, El Prat de Llobregat (08820, Barcelona) 

Constitución: Fecha, 

notario y protocolo 

Escritura constitución 22.06.2016; Fernando Fernández Medina 

(Madrid), protocolo nº1876. 

Objeto La adquisición y promoción de inmuebles de naturaleza urbana para 

su arrendamiento, correspondiéndole el CNAE 6820 

Socio único inicial Afiens Legal, S.L.U.  

Cambio denominación 

social: Fecha, notario 

y protocolo 

Constituida bajo la denominación de ROMKIL INVESTMENTS, 

S.L.U. y modificada la denominación por la actual mediante escritura 

autorizada el 9 de agosto de 2016 por el notario de Barcelona, Emilio 

Roselló, protocolo 1890. 

�

Se adjunta como Anexo III al presente Documento de Ampliación las cuentas anuales consolidadas 

del ejercicio 2017 de la Sociedad Absorbida, junto con el correspondiente informe de auditoría 

con opinión favorable emitido por su auditor de cuentas, Deloitte, S.L. (“Deloitte”). 
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Información financiera correspondiente a los ejercicios 2016 y 2017:

Cuenta de resultados 

Importe neto de la cifra de negocios: 

Los ingresos del ejercicio corresponden principalmente a las rentas generadas por el 

arrendamiento de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad Absorbida. La totalidad 

del Importe Neto de la Cifra de Negocios se ha producido en territorio español.

La distribución del importe neto de la cifra de negocios por prestación de servicios desglosado 

por provincia en los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2017 y 2016 es la siguiente: 

 €  2016 2017

Importe neto de la cifra de negocios 148.084 6.341.522

Otros gastos de explotación (1.080.712) (22.032.002)
Servicios exteriores (703.137) (18.339.210)
Tributos (365.930) (2.725.777)
Pérdidas, deterioro y variación de provisiones por 
operaciones comerciales - (385.631)
Otros gastos de gestión corriente (11.645) (581.384)
Amortización del inmovilizado (61.059) (3.216.865)
Deterioro y rtdos. por enaj. inv. inmob. (2.330.806) (1.868.146)
Deterioros y pérdidas (2.330.806) (1.860.154)
Resultados por enajenaciones y otras - (7.992)

Resultado de explotación (3.324.493) (20.775.491)

Gastos financieros (88.384) (6.945.735)
Por deudas con empresas del Grupo y asociadas (88.384) (6.884.547)
Por deudas con terceros - (61.188)

Resultado antes de impuestos (3.412.877) (27.721.226)

Impuestos sobre beneficios - -

Resultado del ejercicio (3.412.877) (27.721.226)
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€ 2016 2017

Tarragona 7.494 383.148 

Valencia 5.153 208.249 

Gerona 5.574 212.083 

Murcia 1.710 114.345 

Cádiz 1.470 29.416 

Segovia 760 10.493 

Badajoz 760 7.761 

Las Palmas 700 13.494 

Lérida 700 32.689 

Granada 600 10.979 

Huesca 595 9.090 

Alava 548 4.519 

Almería 500 29.753 

Toledo 350 21.646 

Alicante - 50.270 

Baleares  - 9.443 

Barcelona 108.462 4.416.223 

Castellón - 43.713 

Ciudad Real - 8.590 

Córdoba - 9.029 

Guadalajara - 10.219 

Huelva - 6.409 

Jaén - 7.269 

Málaga - 38.812 

Navarra - 14.284 

Salamanca - 6.274 

Santa Cruz De Tenerife - 33.570 

Sevilla - 19.735 

Valladolid - 9.820 

Zaragoza - 12.317 

Madrid 12.708 515.095 

Albacete - 42.785 

Importe neto de la cifra de negocios 148.084 6.341.522 

Otros gastos de explotación: 

La Sociedad Absorbida no tenía personal propio. La gestión administrativa de la Sociedad, así 

como la realización del soporte técnico en el desarrollo de la actividad inmobiliaria era realizada 

por la sociedad Anticipa Real Estate, S.L.U., a la cual se le retribuía en función de los acuerdos 

de gestión establecidos. El importe devengado durante el ejercicio 2017 con Anticipa Real Estate, 
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S.L.U. ascendió a 1.858 miles de euros, respecto a los 153 miles de euros devengados durante el 

ejercicio 2016, incremento vinculado al crecimiento de la actividad y los activos bajo gestión. 

El saldo del epígrafe “Otros gastos de explotación” del ejercicio terminado el 31 de diciembre 

de 2016 y 2017 presenta la siguiente composición: 

€ 2016 2017

  

Reparaciones y conservación 76.589 7.566.418

Servicios de profesionales independientes 318.182 6.652.267

Primas de seguros - 47.482

Servicios bancarios y similares 2.811 19.683

Suministros - 13.798

Otros servicios - 3.677.162

Total Servicios exteriores 703.137 18.339.210 

Tributos 365.930 2.725.777

Pérdidas, deterioro y variación de provisiones 

por operaciones comerciales 
- 385.631

Otros gastos de gestión corriente 11.645 581.384

Total Otros gastos de explotación 1.080.712 22.032.002 

  

El epígrafe de “Reparaciones y conservación” incluye gastos relativos a la reparación de las 

inversiones inmobiliarias propiedad del Grupo para su posterior arrendamiento e incluye gastos 

tales como pintura, pequeñas reparaciones, así como otros gastos de mantenimiento. 

El epígrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye los honorarios devengados por 

la sociedad vinculada Anticipa Real Estate, S.L.U. por la gestión administrativa de la Sociedad 

Absorbida, así como la realización del soporte técnico en el desarrollo de la actividad 

inmobiliaria, en base a un contrato de gestión firmado con fecha 19 de octubre de 2016 por un 

periodo de un año renovable automáticamente por periodos anuales. Los Administradores de la 

sociedad manifestaron que las operaciones con empresas del grupo y vinculadas se efectuaron a 

precios de mercado. 

El epígrafe “Otros servicios” recoge principalmente las cuotas de comunidades de propietarios y 

derramas de los inmuebles. 

El epígrafe “Tributos” incluye los gastos relativos al Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI) y 

otras tasas municipales. 
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Balance de situación

Activo: 

 € 2016 2017

ACTIVO NO CORRIENTE 77.530.063 425.435.179

Inversiones inmobiliarias 77.436.724 424.563.402
Inversiones financieras a largo plazo 93.339 871.777

ACTIVO CORRIENTE 3.778.001 7.269.575

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 979.711 3.889.985
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 32.003 764.425
Deudores, empresas del Grupo y asociadas 674 692.263
Otros deudores 947.034 2.433.297
Inversiones en empresas del grupo a corto plazo - 6.474
Inversiones financieras a corto plazo - 39.779
Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 2.798.290 3.333.337

TOTAL ACTIVO 81.308.064 432.704.754

 Inversiones inmobiliarias: 

            El movimiento de las inversiones inmobiliarias en el ejercicio 2017 es el siguiente:  

€ 31/12/2016 
Altas / 

Dotaciones 
Bajas Retiros Traspasos 31/12/2017 

       

Coste 73.150.385 320.971.547 (431.350) - 5.234.322 398.924.904 

Amortización (61.059) (3.216.865) - - - (3.277.924)

Deterioro (2.330.806) (1.860.154) 8.479 - - (4.182.481) 

Anticipos a 

proveedores 
6.678.204 32.336.705 - (681.684) (5.234.322) 33.098.903 

       

Total 77.436.724 348.231.233 (422.871) (681.684) - 424.563.402 

Altas del periodo 

La Sociedad Absorbida adquiere inmuebles mediante la compraventa de activos subrogándose 

en calidad de acreedor de préstamos con garantía hipotecaria con el BBVA (titular formal del 

crédito y de la garantía) y Fondo de Titulización de Activos, FTA 2015 (entidad beneficiaria de 

los derechos económicos de los créditos) y con Alcmena Bidco, S.à.r.l., así como mediante 

cesiones de remate en procesos de ejecución hipotecaria instados por BBVA (titular formal del 
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crédito y de la garantía) y Fondo de Titulización de Activos, FTA 2015. Las altas del ejercicio 

2017 suman un total de 326.162.721€ y se desglosan de la siguiente manera: 

• Altas de inmuebles por adjudicación (cesión de remate): 73.666.826 €. 

• Altas de inmuebles por compra: 234.413.954€. 

• Activaciones de Inversiones inmobiliarias: 18.081.941€. 

Las altas por traspaso de anticipos de proveedores corresponden a inmuebles que en el ejercicio 

anterior estaban pendientes del decreto de adjudicación y que finalmente durante el ejercicio 

2017 se han otorgado. 

La Sociedad Absorbida realiza inversiones para acondicionar los inmuebles para que puedan ser 

arrendados y otros conceptos relativos a la puesta en marcha de los inmuebles, que han sido 

registrados como mayor valor de los correspondientes bienes. Durante el ejercicio 2017, el Grupo 

ha registrado un importe de 18.082 miles de euros por estos conceptos. 

Deterioro de inversiones inmobiliarias 

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, la Sociedad Absorbida ha 

dotado provisión por deterioro de inversiones inmobiliarias por importe de 1.860 miles de euros 

(en el ejercicio anual terminado en el 2016 el Grupo dotó un importe de 2.331 miles de euros). 

Anticipos a proveedores 

Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017, la Sociedad Absorbida ha 

realizado pagos por importe de 32.337 miles de euros de los que 31.827 han sido a Juzgados en 

concepto de depósitos para la adquisición de inmuebles que han sido llevados a subasta. 

Adicionalmente han sido cancelados depósitos que el Grupo había depositado en el juzgado por 

importe de 682 miles de euros. Al 31 de diciembre de 2017, la Sociedad mantiene en el epígrafe 

de ‘Anticipos a proveedores’ de la sección del balance adjunto los pagos para la adquisición de 

inmuebles para los que el Juzgado no ha otorgado aún el derecho de propiedad a la Sociedad. 

Bajas de inversiones inmobiliarias 

Durante el ejercicio 2017 la Sociedad Absorbida ha enajenado un total de 11 activos con un valor 

neto contable de 422 miles de euros por un importe de 414 miles de euros. 

A continuación, mostramos el detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que mantiene la 

Sociedad Absorbida a 31 de diciembre de 2017, indicando su valor neto contable:  
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Tipología Unidades
Valor bruto 

contable (€) 

Deterioro y 

amortización (€) 

Valor neto 

contable (€) 

�� � �� � ��

Viviendas 3.549 393.127.290 (7.361.035) 385.766.255 

Parkings 203 2.098.224 (48.677) 2.049.547 

Trasteros 44 161.544 (7.358) 154.186 

Locales 37 3.052.059 (42.872) 3.009.187 

Oficinas 3 469.086 (463) 468.623

Parcelas 1 16.701 - 16.701 

Total 3.837 398.924.904 (7.460.405) 391.464.499 

El valor bruto contable total se distribuye de la siguiente manera por provincias: 

Provincia 2016 (€) 2017 (€)

Barcelona 45.583.246 250.593.108

Madrid 6.584.237 38.235.268

Tarragona 5.576.208 28.563.392

Valencia 3.481.572 20.930.524

Gerona 3.442.409 14.189.266

Murcia 2.133.737 7.834.971

Alicante 1.260.919 7.150.497

Málaga 278.264 6.021.475

Castellón 1.330.814 5.102.884

Lérida 504.099 4.119.324

Almería 341.824 2.815.961

Zaragoza 192.998 2.794.054

Cádiz 344.060 2.139.914

Santa Cruz De 

Tenerife 
261.860 1.658.183

Baleares 359.506 1.326.580

Toledo 236.936 736.705

Sevilla 272.840 721.736

Las Palmas 219.065 614.444

Guadalajara - 553.626

Segovia 124.009 323.023

Granada 181.264 322.147

Coruña - 303.855

Navarra (Pamplona) - 289.069

Valladolid 211.913 212.617

Salamanca - 184.672

Badajoz 112.711 179.474
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Jaén - 168.482

Córdoba - 134.650

Albacete - 132.280

Huelva - 129.671

Soria - 115.769

Burgos - 106.316

Vizcaya (Bilbao) - 76.120

Ciudad Real - 74.756

Huesca 68.457 70.091

Álava 47.437 -

Total 73.150.385 398.924.904

Patrimonio neto y pasivo: 

€ 2016 2017

  

PATRIMONIO NETO (3.358.703) (27.714.393)

Capital 60.000 60.000
Reservas de consolidación - (3.366.645)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (5.826) (52.058)
Otras aportaciones de socios - 3.365.536
Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante (3.412.877) (27.721.226)
  

PASIVO NO CORRIENTE 79.560.097 437.894.140

Provisiones a largo plazo - 68.204
Deudas a largo plazo 70.250 1.369.247
Otros pasivos financieros 70.250 1.369.247
Deudas con empresas del grupo y vinculadas a largo plazo 79.489.847 436.456.689
  
  

PASIVO CORRIENTE 5.106.670 22.525.007

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 3.831.120 6.872.119
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.275.550 15.652.888
Proveedores 862.245 13.700.435
Proveedores, empresas del grupo y vinculadas 308.763 1.488.449
Otras deudas con las Administraciones Públicas 7.993 141.526
Anticipos de clientes 96.549 322.478

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 81.308.064 432.704.754
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Capital Social: 

La Sociedad Absorbida se constituyó con fecha 4 de noviembre de 2015 mediante la creación de 

60.000 acciones de valor nominal de un euro cada una, totalmente suscritas y desembolsadas en 

un 25% por el Accionista Único de la Sociedad Absorbida. Con posterioridad, y en fecha 20 de 

septiembre de 2016 el Accionista Único de la Sociedad Absorbida desembolsó el 75% de las 

60.000 acciones en las que se dividía el capital social de la Sociedad Absorbida por importe de 

45.000 euros.  

Con carácter previo a la Fusión, el capital social de la Sociedad Absorbida ascendía a sesenta mil 

euros (60.000 €) y estaba dividido en sesenta mil (60.000) acciones nominativas de un euro (1 €) 

de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas con idénticos derechos, y 

conformando, por tanto, una única clase y serie. Las acciones de la Sociedad Absorbida estaban 

representadas mediante títulos. 

Desde 30 de septiembre de 2016 y hasta el momento de la Fusión, la totalidad de las acciones 

sociales de la Sociedad Absorbida se encontraban pignoradas en garantía de un contrato de 

financiación suscrito entre Alcmena Pledgeco II Borrower, S.C.S., empresa vinculada, y las 

entidades Credit Suisse A.G. London Branch y Credit Suisse Securities (Europe) Limited. 

Alcmena (REIT) Holdco, S.à.r.l. era el Accionista Único de la Sociedad Absorbida. No existían 

contratos con su Accionista Único. 

Si bien a 31 de diciembre de 2017 las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad Absorbida y 

sus Subsocimis II mostraban un patrimonio neto consolidado negativo, es necesario remarcar que 

tanto la Sociedad Absorbida como las Subsocimis II contaban con el apoyo financiero de Alcmena 

Pledgeco S.à.r.l. (accionista superior de Alcmena (REIT) Holdco, S.à.r.l.). 

Saldos con empresas del grupo: 

El importe de los saldos en el balance consolidado con empresas del grupo era el siguiente: 
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Sociedades vinculadas 

€ 

Pasivo no 

corriente 
Pasivo corriente 

Deudas a 

largo plazo 

Deudas a 

corto 

plazo 

Intereses 

de deudas a 

corto plazo

Saldos 

acreedores 

comerciales 

      

Alcmena Midco, S.à.r.l 163.183.361 67.500 2.560.824 - 

Alcmena Bidco, S.à.r.l 4.202.384 - 11.441  

Anticipa Real Estate, S.L.U. - - - 1.488.449 

Budmac Investments, S.L.U - 481 - - 

     

Total 167.385.745 67.981 2.572.265 1.488.449 

La Sociedad Absorbida mantenía, líneas de préstamos por importe total de 272.000 miles de euros 

con vencimiento único con fecha 30 de noviembre de 2026 con la sociedad vinculada Alcmena 

Midco, S.à.r.l. de las cuales tenía dispuestos 163.251 miles de euros a 31 de diciembre de 2017 

(12.836 miles a 31 de diciembre de 2016). Dichos préstamos devengaban un tipo de interés del 6% 

anual. El importe de los intereses devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 

asciendió a 5.909 miles de euros (59 miles de euros al cierre del ejercicio 2016). 

Con fecha 31 de octubre de 2016 y efecto retroactivo a fecha 1 de enero de 2016, la Sociedad 

Alcmena Midco, S.à.r.l., modificó las condiciones relativas al interés devengado por las deudas 

mantenidas con el Accionista Único del 8% previo al 6% que se aplicó posteriormente. 

El Grupo mantenía una deuda con la sociedad luxemburguesa Alcmena Bidco, S.à.r.l. por importe 

total de 4.202 miles de euros a fecha 31 de diciembre de 2017. Dicha deuda devengaba un interés 

del 0,5% anual. El importe de los intereses devengados en el ejercicio 2017 ascendió a 9 miles de 

euros. Los importes adeudados a Alcmena Bidco, S.à.r.l. estaban garantizados con garantía 

hipotecaria sobre activos con un valor neto contable de 4.111 miles de euros. 



Documento de Ampliación Reducido de Albirana Properties SOCIMI, S.A.                          Octubre 2018     28 

Saldos con otras partes vinculadas: 

El importe de los saldos en el balance consolidado a 31 de diciembre de 2017 con otras entidades 

es el siguiente: 

Sociedades vinculadas 

€ 

Activo 

corriente 

Pasivo no 

corriente 
Pasivo corriente 

Saldos 

deudores 

comerciales 

Deudas a largo 

plazo 

Deudas a 

corto 

plazo 

Intereses de 

deudas a corto 

plazo 

     

Fondo de Titulización de 

Activos, FTA 2015 
692.263 269.070.944 3.653.176 578.697 

     

Total 692.263 269.070.944 3.653.176 578.697 

Los importes adeudados al Fondo de Titulización de Activos, FTA 2015 estaban garantizados con 

garantía hipotecaria sobre determinadas inversiones inmobiliarias con un valor neto contable de 

213.257 miles de euros. 

El Grupo mantenía una deuda con Fondo de Titulización de Activos, FTA 2015 por importe total 

de 272.724 miles de euros al 31 de diciembre de 2017 (69.040 miles de euros al 31 de diciembre 

de 2016). Dicha deuda devengaba un interés del 0,5% anual. Dichos importes correspondían a los 

precios de compra de los inmuebles que habían sido abonados por la Sociedad mediante la 

asunción de una nueva deuda hipotecaria asociada al inmueble. Se pactó que dicho precio se hiciera 

efectivo en dos plazos, siendo el primero a los 40 días desde la fecha de firma del contrato de 

compraventa y por importe del 10% del precio total pactado en los contratos, y el 90% restante, 

con un vencimiento en 5 años desde la fecha de firma de dichos contratos de compraventa o, en su 

caso, en el momento de enajenación del inmueble. 

El detalle de deudas con el Fondo de Titulización de Activos, FTA 2015, por vencimiento al cierre 

del ejercicio 2017 es el que sigue: 

  € 

Deudas 
Corto 

plazo 
2019 2020 2021 2022 Total 

      

 Fondo de Titulización 

de Activos, FTA 2015 
          

Deudas a largo plazo 3.653.176 - - 72.867.022 196.203.922 272.724.120

  

Total  3.653.176 - - 72.867.022 196.203.922 272.724.120
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2.4 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 consolidada publicada por la Sociedad Absorbente corresponde 

a las Cuentas Anuales consolidadas de la Sociedad correspondientes al ejercicio terminado el 31 

de diciembre de 2017, siendo éstos los últimos estados financieros disponibles a la fecha de 

publicación del presente Documento de Ampliación. 

A continuación, se detalla la cuenta de resultados y balance de situación agregado de la Sociedad 

Absorbente y sus filiales a 31 de mayo de 2018 comparativa con el mismo periodo del año anterior. 

Dicha información financiera, tal como se ha mencionado anteriormente no ha sido objeto de 

revisión limitada ni auditoria por parte del auditor de cuentas de la Sociedad:    

Cuenta de resultados agregada 

A 31 de mayo de 2017 (periodo de 5 meses), la Sociedad Absorbente obtuvo un resultado negativo 

de 9,87 millones de euros frente a los 8,15 millones de euros del mismo periodo para el ejercicio 

2018, lo que supone una reducción de las pérdidas en 1,72 millones de euros. Analizando las 

principales partidas, cabe destacar:  

 € 
31.05.2017 31.05.2018

(5 meses) (5 meses)

Importe neto de la cifra de negocios 6.308.351 7.870.289

Variación de existencias (514.470) 0
Aprovisionamientos (834) (1.890)
Otros ingresos de explotación 27.805 40.288
Otros gastos de explotación (9.991.190) (10.551.305)
Amortización del inmovilizado (2.979.057) (3.428.126)
Deterioros por enajenación de inmov. 102.002 (171.737)

Resultado de explotación (7.047.394) (6.242.481)

Ingresos financieros 3.103 1.079
Gastos financieros (2.823.115) (1.909.670)

Resultado antes de impuestos (9.867.406) (8.151.072)

Impuestos sobre beneficios - -

Resultado del ejercicio (9.867.406) (8.151.072)
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Importe neto de la cifra de negocios agregado 

A 31 de mayo de 2017, la cifra de negocios ha supuesto 6,31 millones de euros frente a los 7,87 

millones del mismo periodo del ejercicio 2018. Este aumento de 1,56 millones se deriva 

principalmente de la mejora en la facturación de los alquileres. A medida que los contratos 

antiguos van venciendo estos se renuevan mejorando la rentabilidad por inmueble. Actualmente 

nos encontramos en un momento de auge del sector del alquiler, lo que permite mejorar la 

facturación, manteniendo las tasas de ocupación y mejorando la rotación de los activos.  

El número de ventas del ejercicio no es significativo, ya que la práctica totalidad de los inmuebles 

están destinados al alquiler como corresponde al régimen de SOCIMI al que se encuentra inscrito 

la Sociedad Absorbente. En este punto cabe destacar un cambio en la contabilidad de las mismas, 

mientras que en el ejercicio 2017 se contabilizaban como existencias, tanto en la cuenta 7000 como 

la variación de existencias en la cuenta 7100, durante el ejercicio 2018 se contabilizan por el neto 

dentro del epígrafe de resultados de enajenaciones y otras.  

Otros ingresos de explotación agregados 

Si bien los importes no son relevantes, suponiendo apenas 0,028 millones de euros a 31 de mayo 

de 2017 y 0,040 millones en el mismo periodo del ejercicio 2018, hay que hacer mención a que, 

en este último ejercicio, se ha decidido facturar aquellos ingresos de ocupación indebida, lo que 

hace que casi se duplique el importe de un año respecto al otro.  

Otros gastos de explotación agregados 

La partida de otros gastos de explotación a 31 mayo de 2017 supone aproximadamente 10 millones 

de euros frente a los 10,55 millones del mismo periodo del ejercicio 2018. Cabe destacar los 

servicios exteriores, que representan el 87% sobre el total de gastos de explotación para el ejercicio 

2017 y el 89% para el ejercicio 2018, por cuentas destacaremos: 

− Reparaciones y conservación, se ha producido un aumento de aproximadamente 1 millón de 

euros entre los dos ejercicios, pasando de 2,3 millones de euros en el 2017 a 3,35 millones de 

euros en 2018. Esto es como consecuencia del vencimiento de los contratos y la puesta en 

valor de los inmuebles para ser alquilados de nuevo. Las principales reparaciones son pinturas, 

cerrajería, ralladores, azulejos, entre otros. 

− Honorarios de gestión: aquí se recoge la facturación con Anticipa, que supone una 

disminución de cerca de 0,3 millones de euros. Esto está motivado por la ponderación de esta 

cartera dentro del conjunto de sociedades gestionadas por Anticipa y los menores gastos 

asociados a la cartera. Esto ha producido que los honorarios con Anticipa pasen de representar 

el 24% sobre el total de los servicios exteriores en el ejercicio 2017 al 19% para el ejercicio 

2018. 

− Cabe destacar también que, a partir de noviembre del 2017, gastos que anteriormente asumía 

Anticipa, se refacturan a las sociedades filiales en función del Valor Contable Bruto y del 

número de inmuebles. Estos gastos son principalmente de comercialización para en este caso 
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el alquiler, tales como publicidad, marketing, comisiones comerciales, entre otros. Esto 

justifica que en el ejercicio 2018 haya gastos por estos conceptos que suponen 0,5 millones 

de euros y en el ejercicio anterior no haya gastos.

El resto de partidas dentro de servicios exteriores se mantienen sin variaciones significativas. 

Gastos financieros agregados 

Los gastos financieros supusieron a 31 de mayo de 2017 un importe de 2,823 millones de euros 

frente a los 1,909 millones de euros a 31 de mayo de 2018, siendo los gastos por intereses con 

empresas del grupo las principales partidas.  

En este apartado cabe destacar que esta disminución de 0,91 millones de euros es consecuencia de 

una mejora en los contratos de financiación firmados con Alcmena Midco, sociedad 

luxemburguesa vinculada al grupo. En este sentido en mayo de 2018 se decidió que con fecha 1 

de enero de 2018 los tipos de interese que venían siendo del 6% pasaran a ser del 3%, lo que ha 

supuesto una reducción notable en los intereses contabilizados. 

Balance de situación agregado 

A efectos de poder dar visibilidad del balance del grupo con anterioridad a que tuviera lugar la 

Fusión se efectuó un balance agregado, que se detalla a continuación. 

Activo agregado: 

 € 31.05.2017 31.05.2018

ACTIVO NO CORRIENTE 627.833.390 648.436.148

Inversiones inmobiliarias 470.565.983 483.946.933
Inversiones en emp. grupo y asoc. a largo plazo 155.686.646 162.472.624
Inversiones financieras a largo plazo 1.580.761 2.016.590

ACTIVO CORRIENTE 28.474.546 10.920.437

Existencias 12.519.883 3.137.203
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.712.685 3.754.233
Inversiones en emp. grupo y asoc. a corto plazo - 163.535
Periodificaciones a corto plazo 135.836 15.004
Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 14.106.142 3.850.462

TOTAL ACTIVO 656.307.936 659.356.585
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Patrimonio neto y pasivo agregado: 

€ 31.05.2017 31.05.2018

  

PATRIMONIO NETO 254.513.024 246.426.978

Capital 7.525.096 7.525.096
Prima de emisión 42.820.831 42.820.831
Resultados de ejercicios anteriores (79.215.611) (89.017.992)
Otras aportaciones de socios 293.250.113 293.250.113
Resultado del ejercicio (9.867.406) (8.151.072)
  

PASIVO NO CORRIENTE 391.194.213 395.010.418

Provisiones a largo plazo 39.028 96.665
Deudas a largo plazo 285.478.510 287.288.821
Deudas con emp. grupo y asoc. a largo plazo 105.676.675 107.624.932
  
  

PASIVO CORRIENTE 10.600.700 17.919.189

Provisiones a corto plazo 0 40.379
Deudas a corto plazo 18.645 256.971
Deudas con emp. grupo y asoc. a corto plazo 1.096.411 2.695.983
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9.485.643 14.925.856

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 656.307.936 659.356.585

Activo no corriente agregado 

No hay una variación significativa en el activo no corriente, que representa un 96% sobre el total 

del activo a 31 de mayo de 2017 y un 98% a 31 de mayo de 2018. 

Las inversiones inmobiliarias representan un 72% sobre el total del activo a 31 de mayo de 2017 

y un 73% a 31 de mayo de 2018. Apenas existe variación al tratarse de un perímetro de activos 

cerrado. 

Activo corriente agregado 

El activo corriente representa el 4,34% sobre el total del activo a 31 de mayo de 2017 y 1,66% a 

31 de mayo de 2018. Esta disminución de casi un 3% se explica por los anticipos en depósitos 

para cesión de remate, que han disminuido un 1,4% de un año respecto al otro, y por la 

disminución de la tesorería de 1,60%.  

El primero de ellos, los anticipos en depósitos, se produce como consecuencia de la madurez de 
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la cartera, todas las cesiones de remate que se ejercen ya no se realizan sobre la Sociedad 

Absorbente al tener un perímetro cerrado, sino que se realizan en la Sociedad Absorbida; al 

mismo tiempo van disminuyendo esos anticipos, no realizándose desembolsos nuevos y 

adjudicándose las propiedades, y entrando los inmuebles como inversión inmobiliaria.  

La variación de la tesorería, de 14,11 millones de euros en mayo de 2017 a 3,85 millones de 

euros en mayo de 2018, es como consecuencia de una mejora en la utilización de los fondos y 

conocimiento de los gastos de la cartera. Este mayor conocimiento permite predecir mejor las 

necesidades de caja en el periodo y, de este modo, ajustar más la tesorería dispuesta de las líneas 

de crédito existentes, implicando una reducción de los gastos de la Sociedad. 

En cuanto a los clientes, aunque no tienen un impacto significativo sobre el total del activo ya 

que se trata de porcentajes inferiores al 1%, en el análisis anual sí que prácticamente se ha 

duplicado la cifra pasando de 1,7 millones de euros a 3,74 millones. Este aumento es como 

consecuencia de los impagados que, aun habiendo mejorado ligeramente, se mantienen los 

contratos antiguos a expensa de resolución judicial, lo que justifica que al facturarlos se duplique 

el importe de impagados. La Sociedad, aplicando un criterio de prudencia, provisiona todos los 

impagados de más de tres meses.  

Patrimonio Neto agregado 

Representa el 38,78% sobre el total del pasivo a 31 de mayo de 2017 y un 37,37% a 31 de mayo 

de 2018. Esta variación se explica prácticamente en su totalidad por los resultados del ejercicio, 

explicados anteriormente en la Cuenta de Resultados a 31 de mayo de 2018. 

Pasivo no corriente agregado 

En cuanto al porcentaje sobre el total de pasivo no hay variación, ya que tanto a 31 de mayo de 

2017 como a 31 de mayo de 2018 se sitúa en un 59%. Analizando los datos, sí observamos 

variaciones de un año respecto al otro: 

− Deudas a largo plazo agregadas: 

Las deudas con entidades de crédito han pasado de 283,3 millones de euros a 31 de mayo de 

2017 a 284,1 millones a 31 de mayo de 2018. Ese incremento se explica casi en su totalidad por 

la capitalización de los intereses con el FTA, que pasan de 0,83 millones de euros en 2017 a 2,22 

millones en 2018. El motivo de este incremento es que las operaciones que se mantienen con el 

FTA, es decir el pago del 90% pendiente, generan intereses anuales que se capitalizan, pues no 

se atiende su pago; por eso, a medida que se mantiene la cartera y trascurre el tiempo, se generan 

más intereses.  

En otros pasivos financieros, cabe destacar el aumento de garantías adicionales, con objeto de 
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cubrirse en caso de impago. 

− Deudas con empresas del grupo a largo plazo agregadas.  

La Sociedad ha ido disponiendo de liquidez para atender los pagos ordinarios de la actividad 

mediante el aumento de la línea de crédito que mantenía con Alcmena Midco, sociedad 

luxemburguesa vinculada al grupo. Estas deudas, en ambos ejercicios, representan el 16% sobre 

el total del activo. A 31 de mayo de 2017, se encontraban dispuestos 105,67 millones de euros 

frente a los 107,62 millones a 31 de mayo de 2018. 

Cabe destacar que durante el 2018 se ha producido una variación significativa en cuanto a los 

contratos de financiación ya que, aunque los límites se han mantenido, el tipo de interés vinculado 

a los mismos, que se situaba en el 6%, se ha visto reducido al 3% en el mes de mayo con efectos 

retroactivos a 1 de enero del 2018, mejorando sensiblemente los costes de financiación de la 

cartera. 

Pasivo corriente agregado 

Se situaba en 10,6 millones de euros a 31 de mayo de 2017 frente a los 17,92 millones a 31 de 

mayo de 2018, representando un 1,62% sobre el total del pasivo en el 2017 frente al 2,72% a 31 

de mayo de 2018, lo que supone un aumento de 1,10% en el análisis inter anual.  

En porcentaje sobre el total del pasivo, la principal desviación que explica casi en su totalidad el 

aumento anteriormente comentado, se produce dentro de los acreedores comerciales y otras 

cuentas a pagar, que representan un 1,45% y un 2,26% respectivamente, lo que supone una 

variación de 0,82%. Suponen 9,48 millones de euros a 31 de mayo de 2017 frente a los 14,92 

millones a 31 de mayo de 2018. Cabe destacar el aumento de provisiones de facturas 

correspondientes a ejercicios anteriores, especialmente durante el ejercicio 2018 que suponen 

casi 5,8 millones de euros respecto al ejercicio 2017 que sólo representaban 2,094 millones. En 

ambos casos destacan sobre el resto, las provisiones de CCPP, IBIS, Tasas, entre otros.  

Aunque no es relevante a nivel porcentual, sí que hay que hacer mención a una reclasificación 

de cuentas que se ha producido a la hora de contabilizar las deudas con empresas del grupo. 

Durante el ejercicio 2017 se contabilizaban dentro del epígrafe proveedores empresas del grupo 

y asociadas, dentro de acreedores comerciales; mientras que durante el ejercicio 2018 se 

contabilizan dentro de Deudas con Empresas del grupo y asociadas a corto plazo. Teniendo en 

cuenta esta reclasificación, los porcentajes apenas sufren variación de un ejercicio respecto a 

otro.  

Otra de las cuentas que sufre variación, en cuanto a importe se refiere, de un año respecto a otro 

es la cuenta de acreedores varios, que pasa de 2,46 millones de euros a 31 de mayo de 2017 a 
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3,72 millones a 31 de mayo de 2018. 

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

respecto al grado de cumplimiento. 

La Sociedad no ha publicado previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y 

costes futuros.  

2.6 Declaración sobre el capital circulante. 

Los administradores de la Sociedad declaran que, tras realizar un análisis con la diligencia debida, 

la Sociedad dispone del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su 

actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de presentación de este Documento de 

Ampliación, como consecuencia de la línea de crédito disponible otorgada por el accionista 

mayoritario de la Sociedad para el Grupo Albirana (ver sección 2.3 y 2.4 para mayor detalle). 

2.7 Factores de riesgo. 

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM de 22 de 

marzo de 2017, algunos de los cuales han sido actualizados para reflejar las circunstancias 

concurrentes a la situación actual.  

Además de toda la información expuesta en el presente Documento de Ampliación y antes de 

adoptar la decisión de invertir en acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los 

riesgos descritos en el correspondiente DIIM, los cuales, de materializarse, 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, y sin perjuicio de lo anterior, se indican los factores de riesgo más relevantes: 

Nivel de endeudamiento

La inversión realizada se ha financiado mediante la combinación de fondos propios y préstamos 

concedidos por entidades del grupo, en concreto: 

− Alcmena Midco, S.à.r.l., empresa del grupo al que la Sociedad pertenece, que fue 

constituida de acuerdo con la legislación del Gran Ducado de Luxemburgo con fecha 7 

de agosto de 2014 y con domicilio social sito en 2-4 rue Eugène Ruppert, L-2453, 

Luxemburgo, e inscrita en el Registro Mercantil de Luxemburgo bajo el número 

B189.624. 
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Sociedad Absorbente: 

A 31 de diciembre de 2017, el importe de la deuda de la Sociedad Absorbente mantenida 

con Alcmena Midco, S.à.r.l. ascendía a 104 millones de euros. Dicha deuda tenía un tipo 

de interés fijo del 6% anual y un vencimiento único el 14 de abril de 2025. A 31 de 

diciembre de 2017 la deuda por intereses devengados ascendía a 0,59 millones de euros. 

El tipo de interés vigente durante el ejercicio 2018 es del 3 %. 

Sociedad Absorbida: 

A 31 de diciembre de 2017, el importe de la deuda de la Sociedad Absorbida mantenida 

con Alcmena Midco, S.à.r.l. ascendía a 163,2 millones de euros. Dicha deuda tiene un 

tipo de interés fijo del 6% anual y un vencimiento único el 30 de noviembre de 2026. A 

31 de diciembre de 2017 la deuda por intereses devengados ascendía a 5,909 millones de 

euros. El tipo de interés vigente durante el ejercicio 2018 del 3%. 

− FTA 2015, Fondo de Titulización de Activos (“FTA 2015”), cuyo principal bonista es 

una entidad vinculada al Grupo Albirana. FTA 2015 fue constituido con fecha 15 de abril 

de 2015, mediante escritura pública otorgada por el Notario de Barcelona Don Joan 

Carles Olle Favaro y número 593 de su protocolo y de conformidad con lo previsto en el 

Real Decreto 926/1998, de 14 de mayo, por el que se regulan los fondos de titulización 

de activos y las sociedades gestoras de fondos de titulización y demás normativa de 

aplicación. 

El Grupo Albirana y el bonista mayoritario de FTA 2015 pertenecen al mismo grupo de 

sociedades, estando ambos participados por BRE Europe 7NQ S.à.r.l. (ver punto 1.17 del 

Documento Informativo). En relación con lo anterior, una parte significativa de los 

inmuebles del Grupo Albirana provienen de la realización de las garantías hipotecarias 

asociadas a la cartera de préstamos titularidad de FTA 2015. No obstante, al margen de 

dicha vinculación inicial – limitada al momento de la adquisición de los inmuebles – tanto 

la explotación actual como la estrategia futura de la cartera se realizan por el Grupo de 

manera independiente, sin conexión o dependencia alguna respecto de la gestión y 

estrategia que en su caso pueda ser acordada por los bonistas de FTA 2015. 

Sociedad Absorbente: 

A 31 de diciembre de 2017, el importe de la deuda de la Sociedad Absorbente mantenida 

con FTA 2015 ascendía a 279 millones de euros. Dicha deuda tiene un tipo de interés fijo 

del 0,5% anual. Dichos importes corresponden a los precios de compra de los inmuebles 

que han sido abonados por la Sociedad mediante la asunción de una nueva deuda 

hipotecaria asociada al inmueble. Dicho precio se hace efectivo en dos plazos, siendo el 

primero a los 40 días desde la fecha de firma del contrato de compraventa y por importe 

del 10% del precio total pactado en los contratos, y el 90% restante, con un vencimiento 

en 5 años desde la fecha de firma de dichos contratos de compraventa o, en su caso, en el 

momento de enajenación del inmueble, si esta se produce con anterioridad a dicho plazo. 
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Sociedad Absorbida: 

A 31 de diciembre de 2017, el importe de la deuda de la Sociedad Absorbida mantenida 

con FTA 2015 ascendía a 272,7 millones de euros. Dicha deuda tiene un tipo de interés 

fijo del 0,5% anual. Dichos importes corresponden a los precios de compra de los 

inmuebles que han sido abonados por la Sociedad mediante la asunción de una nueva 

deuda hipotecaria asociada al inmueble. Dicho precio se hace efectivo en dos plazos, 

siendo el primero a los 40 días desde la fecha de firma del contrato de compraventa y por 

importe del 10% del precio total pactado en los contratos, y el 90% restante, con un 

vencimiento en 5 años desde la fecha de firma de dichos contratos de compraventa o en 

su caso, en el momento de enajenación del inmueble, si esta se produce con anterioridad 

a dicho plazo. 

Dicha financiación, que a 31 de diciembre de 2017 asciende a un total de 383 millones de euros 

(Sociedad Absorbente) y 436 millones de euros (Sociedad Absorbida), se ha otorgado a las 

sociedades dependientes del Emisor (esto es, las Subsocimis I y Subsocimis II respectivamente), 

encargadas de la inversión directa en los activos inmobiliarios que componen la cartera. Esto 

resulta en un importe consolidado de la deuda de 819 millones de euros, que corresponde a un 

ratio de endeudamiento sobre el valor de tasación de los activos inmobiliarios a 31 de diciembre 

de 2017 (“Loan To Value”) de 79 %. 

El incumplimiento en el pago de la deuda financiera por parte del Grupo Albirana afectaría 

negativamente a la situación financiera, resultados o valoración del Emisor. Adicionalmente, 

Alcmena (REIT) Holdco S.à.r.l., accionista mayoritario de la Sociedad, apoyará financieramente 

al Grupo Albirana mediante la línea de crédito (bancario) disponible para el Grupo Albirana. 

Fondo de maniobra negativo 

Según los estados financieros consolidados auditados a 31 de diciembre de 2017, el Grupo 

Albirana presenta un fondo de maniobra (calculado como la diferencia entre el activo corriente y 

pasivo corriente) negativo, por importe de 8,04 millones de euros. Por ello, para hacer frente a sus 

obligaciones requiere el apoyo financiero del accionista mayoritario, mediante la línea de crédito 

(bancario) disponible para el Grupo Albirana. El incumplimiento a la hora de atender los 

vencimientos de pago existentes podría afectar negativamente a la situación financiera, resultados 

o valoración de la Sociedad.

Riesgos derivados del grado de ocupación de los activos

A fecha 31 de mayo de 2018, el grado de ocupación de los activos de la Sociedad Absorbente 

asciende al 81%, siendo el 61% en la Sociedad Absorbida. El plan de negocio de la Sociedad 

Absorbente y de la Sociedad Absorbida para el 2018 contempla un crecimiento de los activos 

arrendados que, a 31 de diciembre de 2018, se estima que pasarán al 83% del total de la cartera de 

activos de la Sociedad Absorbente, y al 67% de la cartera de activos de la Sociedad Absorbida. A 

tal efecto, ello supone una ocupación agregada de ambas sociedades del 75%. Asimismo, se 
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considera un incremento progresivo para los años siguientes y una mejora gradual en el nivel de 

morosidad de la cartera, pasando de un 10% en 2016 a un 5% en 2019. En caso de no aumentar el 

nivel de ocupación de los activos o no renovación de los contratos de alquiler, la Sociedad 

Absorbida y la Sociedad Absorbente podrían tener que mantener activos vacíos durante el proceso 

de búsqueda de nuevos inquilinos, afectando negativamente a su situación financiera. 

Riesgo de ejecución de la prenda existente sobre parte de las acciones de la Sociedad 

La totalidad de las acciones de la Sociedad que ostenta el accionista mayoritario de la Sociedad 

están pignoradas a favor de las entidades Credit Suisse A.G. London Branch y Credit Suisse 

Securities (Europe) Limited en garantía del contrato de financiación suscrito entre Alcmena 

Pledgeco II Borrower, S.C.S., empresa del grupo al que la Sociedad pertenece y diversas entidades 

de crédito.  

En caso de que se incumplieran las obligaciones de pago establecidas en el referido contrato de 

financiación, las citadas entidades estarían facultadas para ejecutar la prenda sobre las acciones 

pignoradas de la Sociedad, por lo que, en el marco del referido proceso de ejecución, dichas 

acciones podrían ser adquiridas por un tercero distinto al actual accionista mayoritario de la 

Sociedad (incluyendo al propio acreedor pignoraticio), de tal modo que la Sociedad dejaría de 

estar participada por fondos de inversión asesorados por Blackstone (tal y como este término se 

define más adelante). Como consecuencia de lo anterior, la política de gestión de la Sociedad 

podría variar si cambiara el accionista mayoritario.

Potencial conflicto de interés como consecuencia de la vinculación entre el Grupo Albirana y la 

compañía encargada de la gestión de los activos. 

La gestión de la cartera de inmuebles propiedad del Grupo Albirana se ha encomendado a Anticipa 

Real Estate, S.L.U. (“Anticipa”) (ver apartado 1.6.1 del Documento Informativo). 

Tanto Anticipa como la Sociedad tienen un accionista mayoritario indirecto común, la entidad 

BRE Europe 7NQ S.à.r.l.  

A la vista de lo anterior, y a pesar de que los servicios prestados están contractualmente definidos, 

en determinadas circunstancias el Grupo Albirana podría anteponer los intereses de Anticipa como 

proveedor de servicios o viceversa. 

Riesgos de posibles conflictos de interés derivados de la dedicación a otras actividades por parte 

de los consejeros de la Sociedad 

Los cuatro consejeros ejercen el cargo de consejero en otras entidades con similar actividad que el 

objeto social de la Sociedad.  

Dichas entidades están participadas indirectamente por fondos de inversión asesorados por The 

Blackstone Group, L.P. (en adelante, “Blackstone”), y por tanto los consejeros actúan como 

representantes. Blackstone es una de las mayores firmas de private equity a nivel global con $102 

miles de millones de activos bajo gestión. Con operaciones en Norteamérica, Europa, Asia y 
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Latinoamérica, emplea a más de 2.200 personas en 20 oficinas de forma directa y más de 560.000 

a través de las plataformas que gestionan los activos en todo el mundo. 

Influencia del actual accionista mayoritario 

La Sociedad se encuentra controlada por Alcmena (REIT) Holdco, S.à.r.l., con un 98,8% del 

capital social, cuyos intereses pudieran resultar distintos de los restantes accionistas, que no podrán 

influir significativamente en la adopción de acuerdos en la junta general de accionistas ni en el 

nombramiento de los miembros del consejo de administración. 
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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. 

Con anterioridad a la Fusión, el capital social de la Sociedad Absorbente ascendía a cinco millones 

de euros (5.000.000 €), representado por cinco millones de acciones (5.000.000) de 1 euro de valor 

nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones tenían (y tienen) los 

mismos derechos económicos y políticos, y estaban (y están) representadas mediante anotaciones 

en cuenta y conformando, por tanto, una única clase y serie. Dichas acciones están incorporadas a 

negociación en el MAB, segmento SOCIMIs. 

La Junta General de Accionistas de la Sociedad Absorbente, celebrada el 29 de junio de 2018 

acordó aumentar el capital social de la Sociedad como consecuencia de la Fusión, en los términos 

y condiciones que seguidamente se detallan. 

Importe de la emisión y acciones que se han emitido

La Junta General de Accionistas de Albirana acordó aumentar el capital social en cuatro millones 

seiscientos cincuenta mil ochocientos setenta euros (4.650.870 €), mediante la emisión y puesta 

en circulación de cuatro millones seiscientas cincuenta mil ochocientas setenta acciones 

(4.650.870) nominativas de un euro (1 €) de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y 

serie que las acciones que se encontraban en ese momento en circulación y representadas mediante 

anotaciones en cuenta. Dicha Ampliación de Capital fue desembolsada mediante aportación no 

dineraria consistente en la aportación por el accionista único de Albirana Properties II SOCIMI, 

S.A.U. de la totalidad del patrimonio de dicha sociedad, la cual se extinguió, todo ello de 

conformidad con la ecuación de canje explicada en el apartado 2.1 del presente Documento de 

Ampliación, el cual fue sometido a verificación por parte de Ernst & Young en los términos 

descritos en dicho apartado 2.1.  

Para ello, se acordó emitir las acciones a un tipo de emisión por acción de, aproximadamente, 

33,81522228 € (el “Precio de Suscripción”) de los cuales, 1 € se corresponde con el valor nominal 

de las acciones y 32,81522228 €, aproximadamente, con la correspondiente prima de fusión.  

Esto es, las nuevas acciones se emitieron con una prima de fusión total de ciento cincuenta y dos 

millones seiscientos diecinueve mil trescientos treinta y dos euros con ochenta y siete céntimos 

(152.619.332,87 €). 

Capital resultante de la ampliación 

El capital social resultante de la Sociedad Absorbente asciende a nueve millones seiscientos 

cincuenta mil ochocientos setenta euros (9.650.870 €), dividido en nueve millones seiscientas 

cincuenta mil ochocientas setenta (9.650.870) acciones nominativas de un euro (1 €) de valor 

nominal cada una de ellas.  
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Incorporación a negociación 

Tras la inscripción de la escritura de fusión en el Registro Mercantil de Barcelona con fecha 12 de 

septiembre de 2018, al folio 155, del tomo 45922, hoja B-467143, inscripción 31; la Sociedad 

Absorbente 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 de Ampliación. 

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. En este sentido se deja constancia de que, de conformidad con el artículo 304.2 del 

Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley 

de Sociedades de Capital, la Ampliación de Capital por fusión, al no tener derecho de suscripción 

preferente alguno asociado, ha sido suscrita íntegramente en el momento de la ampliación. 

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 se ha suscrito por el que era accionista único de la Sociedad Absorbida, que 

a su vez era y sigue siendo el accionista principal y mayoritario de la Sociedad Absorbente. 

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 acciones de la Sociedad es el previsto en la ley española y, en 

concreto, en las disposiciones incluidas en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, 

en la Ley del Mercado de Valores y en el Real Decreto Ley 21/2017 de medidas urgentes para la 

adaptación del derecho español a la normativa de la Unión Europea en materia de mercado de 

valores, así como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicación.  

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 de la 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 que ya estaban 

en circulación con anterioridad a la inscripción de la Fusión, desde la fecha de su inscripción en el 

registro de Iberclear y sus Entidades Participantes.  
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3.5 En caso de existir, descripción de cualquier condición estatutaria 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 

Descripción de los activos inmobiliarios, situación y estado de la Sociedad Absorbente y 

 Absorbida 

El portfolio del Grupo Albirana (incluyendo tanto a la Sociedad Absorbida como a la Sociedad 

Aborbente) se compone principalmente de activos inmobiliarios (de uso principalmente 

residencial) adquiridos en el marco de ejecuciones hipotecarias o compraventas con subrogación, 

en las que el acreedor original cede a las entidades del Grupo Albirana los derechos de 

adjudicación/adquisición del inmueble hipotecado. En concreto, pueden distinguirse las siguientes 

operaciones: 

(i) La adquisición individualizada de activos inmobiliarios mediante compraventa con 

subrogación hipotecaria, donde el Grupo Albirana adquiere la propiedad del inmueble a 

cambio de la asunción de la deuda asociada al mismo en el valor que resulte de la Tasación 

ECO realizada, liberándose total o parcialmente el deudor de la deuda en la cuantía que 

supere el valor del inmueble. La particularidad de este tipo de adquisición radica en que no 

existe intercambio monetario sino subrogación en una carga hipotecaria. Estas operaciones 

se realizan teniendo en cuenta el valor de tasación actual del inmueble objeto de la 

transacción, valor que sirve de referencia para determinar el precio de compraventa. Este 

tipo de adquisiciones representa, aproximadamente, el 76,5% del portfolio actual en número 

de unidades. 

(ii) La adjudicación judicial (previa cesión de los derechos de remate por parte de la entidad 

ejecutante), donde el Grupo Albirana resulta adjudicatario de la titularidad del inmueble 

objeto del proceso y ésta se adquiere libre de cargas (cancelación de la hipoteca que motivó 

la ejecución, así como la de todas las cargas, gravámenes e inscripciones de terceros 

posteriores a ella). Este tipo de adquisiciones representa, aproximadamente, el 23,5% del 

portfolio actual en número de unidades. 

Adicionalmente, el Grupo Albirana cuenta en su patrimonio con un paquete de activos 

(principalmente unidades residenciales) que fueron transmitidos mediante compraventas 

acordadas con Catalunya Banc con fechas 15 de abril de 2015 y 5 de abril de 2016. 
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A continuación, se detalla la cartera propiedad de cada sociedad del Grupo Albirana: 

Sub-socimi Total Activos 
Sup. constr. 

(m2) 
% Ocup. Pisos Casas Garajes Locales 

Otros 

activos 

alquilables 

BUDMAC INVESTMENTS, S.L. 3.132 239.665 84% 2.710 196 150 32 44 

TREAMEN INVESTMENTS, S.L. 1.634 142.656 81% 1.225 185 172 20 32 

LAMBEO INVESTMENTS, S.L. 390 29.221 81% 349 19 14 2 6 

BUDMAC INVESTMENTS II, S.L.U. 3.318 277.289 72% 2.899 239 115 31 34 

TREAMEN INVESTMENTS II, S.L.U. 1.866 177.019 61% 1.409 232 162 22 41 

LAMBEO INVESTMENTS II, S.L.U. 538 45.085 70% 471 42 11 7 7 

TOTAL 10.878 910.935 75% 9.063 913 624 114 164 

I. Budmac 

Propietaria de 2.906 activos residenciales, 32 locales y 194 activos secundarios (garajes, 

trasteros y otros activos alquilables). Los activos se encuentran localizados en un 99,3% en 

Barcelona provincia, según el número de activos, con la concentración por municipios 

reflejada en el gráfico de abajo: 
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A continuación, se detallan las principales características de los activos propiedad de 

Budmac: 

El 71% de los activos de la cartera cuenta con una superficie de entre 50 m2 y 100 m2. 

Adicionalmente, el 79% de los contratos tienen una fecha de finalización de entre 1 y 2 

años, desde 1 de octubre de 2018. La renta media de los alquileres de los activos oscila 

entre 500 euros/mes y 600 euros/mes. 
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II. Lambeo 

Propietaria de 368 activos residenciales, 2 activos comerciales y 20 activos anejos (garajes 

y trasteros). Los activos se encuentran localizados en su totalidad en la Comunidad de 

Madrid. 

A continuación, se detallan las principales características de los activos propiedad de 

Lambeo: 
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El 89% de los activos de la cartera cuenta con una superficie inferior a 100 m2. 

Adicionalmente, el 87% de los contratos vigentes tienen una fecha de finalización anterior 

al 1 de enero de 2021. La renta media de los alquileres de los activos oscila entre 500 

euros/mes y 600 euros/mes. 

III. Treamen 

Propietaria de 1.410 activos residenciales, 20 activos comerciales y 204 activos anejos 

(garajes, trasteros y otros activos alquilables). Los activos se encuentran localizados en un 

25% en Tarragona capital y provincia, en un 20% en Valencia capital y provincia, en un 

10% en Gerona capital y provincia, en un 7% en Alicante capital y provincia (según número 

de activos) y el resto se encuentra repartido por todo el territorio nacional. Se muestra a 

continuación la concentración del subportfolio por municipios: 
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A continuación, se detallan las principales características de los activos propiedad de 

Treamen: 

El 71% de los activos de la cartera cuenta con una superficie de menos de 100 m2. 

Adicionalmente, el 83% de los contratos vigentes tienen una fecha de finalización de entre 

anterior a 2021. La renta media de los alquileres de los activos oscila entre 300 euros/mes 

y 500 euros/mes. 

IV. Budmac II 

Propietaria de 3.138 activos residenciales, 31 activos comerciales y 149 activos secundarios 

(garajes, trasteros y otros activos alquilables). Los activos se encuentran localizados en un 

99,4% en Barcelona capital provincia, según el número de activos, con la concentración 

por municipios reflejada en el gráfico de abajo: 
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A continuación, se detallan las principales características de los activos propiedad de 

Budmac II:  

El 80% de los activos de la cartera cuenta con una superficie menor de 100 m2. 

Adicionalmente, el 63% de los contratos tienen una fecha de finalización anterior al 1 de 

enero de 2021. La renta media de los alquileres de los activos oscila entre 500 euros/mes y 

600 euros/mes. 
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V. Lambeo II 

Propietaria de 513 activos residenciales, 7 activo comercial y 18 activos anejos (garajes y 

trasteros). El 99% de los activos se encuentran localizados en la Comunidad de Madrid y 

un 1% en Barcelona. 

A continuación, se detallan las principales características de los activos propiedad de 

Lambeo II: 

El 82% de los activos de la cartera cuenta con una superficie inferior a 100 m2. 

Adicionalmente, el 59% de los contratos vigentes tienen una fecha de finalización anterior 

a 1 de enero de 2021. La renta media de los alquileres de los activos oscila entre 500 

euros/mes y 600 euros/mes. 
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VI. Treamen II 

Propietaria de 1.641 activos residenciales, 22 activos comerciales y 203 activos anejos 

(garajes, trasteros y otros activos alquilables). Los activos se encuentran localizados en un 

24% en Tarragona capital y provincia, en un 19% en Valencia capital y provincia, en un 

11% en Gerona capital y provincia, en un 9% en Murcia capital y provincia, en un 7% en 

Alicante capital y provincia (según número de activos) y el resto se encuentra repartido por 

todo el territorio nacional. Se muestra a continuación la concentración del subportfolio por 

municipios. 

A continuación, se detallan las principales características de los activos propiedad de 

Treamen II: 
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El 62% de los activos de la cartera cuenta con una superficie menor de 100 m2. Adicionalmente, 

el 59% de los contratos vigentes tienen una fecha de finalización anterior a 1 de enero de 2021. La 

renta media de los alquileres de los activos oscila entre 300 euros/mes y 500 euros/mes. 
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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 2/2018, que obliga a la 

contratación de un Asesor Registrado 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 6 de febrero de 2017 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 del MAB 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 establece en la Circular del MAB 16/2016, figurando 

entre los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado. 

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad 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 Entidad Agente y Proveedor de Liquidez. 

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos 

ninguna relación ni vínculo más allá del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado, 

Entidad Agente y Proveedor de Liquidez descrito anteriormente. 

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. 

Informe de Ernst & Young en su condición de experto independiente único designado por el 

Registro Mercantil de Barcelona, sobre el Proyecto Común de Fusión (ver Anexo IV). 
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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, 

el despacho de abogados Clifford Chance S.L.P. con NIF B-80603319 y domicilio en Paseo de la 

Castellana, 110, 28046, Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal y fiscal. 

Por último, Renta 4 Banco, S.A. actúa como Entidad Agente. 
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ANEXO I Proyecto Común de Fusión formulado por los órganos de 

administración de Albirana Properties SOCIMI, S.A. y Albirana 

Properties II SOCIMI, S.A.U. 
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ANEXO II Cuentas Anuales consolidadas e informe de auditoría para el ejercicio 

cerrado a 31 de diciembre de 2017 de la sociedad Albirana Properties 

SOCIMI, S.A. 

  































































































































Documento de Ampliación Reducido de Albirana Properties SOCIMI, S.A.                          Octubre 2018     57 

ANEXO III Cuentas Anuales consolidadas e informe de auditoría para el ejercicio 

cerrado a 31 de diciembre de 2017 de la sociedad Albirana Properties 

II SOCIMI, S.A.U. 
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ANEXO IV Informe de experto independiente. 


































