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El presente Documento de Ampliación Reducido (el “Documento” o “DAR”) ha sido redactado de 

conformidad con el modelo establecido en el Anexo 2 de la Circular MAB 4/2018, 24 de julio, 

sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas 

acciones estén incorporadas a negociación al Mercado Alternativo Bursátil y se ha preparado 

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

la ampliación de capital.  

 

Los inversores en las 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 de contar con el asesoramiento 

adecuado de un profesional independiente. 

 

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra 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 del Documento de Ampliación Reducido. 
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VGM Advisory Partners S.L.U. con domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2º Derecha, 28001 

Madrid y provisto del N.I.F. n° B-86790110, debidamente inscrito en el Registro Mercantil de 

Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Sección 8a, Inscripción 1a, Asesor 

Registrado en el Mercado Alternativo Bursátil, actuando en tal condición respecto de Quid Pro 

Quo Alquiler Seguro SOCIMI, S.A., 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 MAB 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado (“Circular 16/2016”), 

 

DECLARA 

 

Primero. Que ha asistido y colaborado con Quid Pro Quo Alquiler Seguro SOCIMI, S.A.  en la 

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

de 24 de julio sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades 

cuyas acciones estén incorporadas a negociación al Mercado Alternativo Bursátil (“Circular 

4/2018”). 

 

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

 

Tercero.  Que el presente 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.  

 

Quid Pro Quo Alquiler Seguro SOCIMI, S.A.. (el “Emisor”, la “Sociedad”, “QPQ” o la “Compañía”) 

preparó con ocasión de su incorporación al MAB-SOCIMI, que tuvo lugar el 10 de julio de 2018, el 

correspondiente Documento Informativo de Incorporación al Mercado (“DIIM”), de conformidad con el 

modelo establecido en el Anexo de la Circular del MAB 9/2017, de 21 de diciembre, sobre requisitos 

y procedimiento aplicables a la incorporación y exclusión en el Mercado Alternativo Bursátil (“MAB”) 

de acciones emitidas por Empresas en Expansión y por Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión 

en el Mercado Inmobiliario (actualmente vigente, Circular 2/2018, de 24 de julio). 

 

El mencionado DIIM puede consultarse en la página web de QPQ 

(https://www.qpqalquilersegurosocimi.es/) así como en la página web del MAB 

(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/QUID_PRO_QUO_ALQUILER_SEGURO

_SOCIMI__S_A__ES0105357000.aspx), donde además se puede encontrar la información financiera 

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

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

responsables de la información contenida en el Documento. Declaración por 

su parte de que la misma, según su conocimiento, es conforme con la 

realidad y de que no se aprecian ninguna omisión relevante. 

 

D. Gustavo Rossi González, en su calidad de Presidente del Consejo de Administración de QPQ, en 

virtud de facultades expresamente conferidas por el Consejo de Administración celebrado el 24 de 

abril de 2019, asume plena responsabilidad por el contenido del presente Documento de Ampliación 

Reducido, cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular MAB 4/2018, de fecha 24 de julio, sobre 

requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén 

incorporadas a negociación al Mercado Alternativo Bursátil (“Circular 4/2018”). 

 

El Presidente del Consejo de Administración de QPQ, D. Gustavo Rossi González, como responsable 

del presente Documento de Ampliación Reducido, declara que la información contenida en el mismo 

es, según su conocimiento, conforme con la realidad y que no incurre en ninguna omisión relevante. 

1.3. Identificación completa de la entidad emisora. 

 

Quid Pro Quo Alquiler Seguro SOCIMI, S.A. es una sociedad anónima de duración indefinida y 

domiciliada en Avenida de América nº 18, 28028 Madrid (España) con N.I.F. número A-87648655. 

https://www.qpqalquilersegurosocimi.es/
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/QUID_PRO_QUO_ALQUILER_SEGURO_SOCIMI__S_A__ES0105357000.aspx
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/QUID_PRO_QUO_ALQUILER_SEGURO_SOCIMI__S_A__ES0105357000.aspx
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La Sociedad fue constituida bajo la denominación de Quid Pro Quo Alquiler Seguro SOCIMI, S.A., con 

carácter unipersonal, mediante escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. José María Mateos 

Salgado, con fecha 23 de septiembre de 2016, número 3267 de orden de su protocolo e inscrita con 

fecha 5 de octubre de 2016 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 35173, folio 23, sección 8, 

Hoja M-632477 e inscripción 1.  

 

El objeto social de la Sociedad está incluido en el artículo 2º de sus Estatutos Sociales, cuyo texto se 

transcribe a continuación: 

 

"Artículo 2.- Objeto 

1. La sociedad tiene por objeto: 

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

arrendamiento. 

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras 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. 

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

español, que tengan como objeto social principal la adquisición de bienes inmuebles de 

naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen 

establecido para las SOCIMI en cuanto a la política obligatoria, legal o estatutaria, de 

distribución de beneficios y cumplan los requisitos de inversión a que se refiere el artículo 3 

de la Ley de SOCIMIs. 

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversión Colectiva 

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

Colectiva. 

e) Otras actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en 

su conjunto sus rentas representan menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en 

cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la 

ley aplicable en cada momento. 

2. Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos que 

no pueden ser cumplidos por la Sociedad. 

3. Las actividades integrantes del objeto social podrán ser desarrolladas total o parcialmente de 

forma indirecta, mediante la participación en otras sociedades con objeto idéntico o análogo.” 
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2. ACTUALIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN DEL DOCUMENTO INFORMATIVO 

DE INCORPORACION. 

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. 

 

Con fecha 2 de marzo de 2018 el accionista único de QPQ en ese momento aprobó delegar en el 

Consejo de Administración la facultad para acordar en una o varias veces aumentar el capital social 

de la Sociedad al amparo de las limitaciones impuestas por el artículo 297.1 b) de la Ley de 

Sociedades de Capital (“LSC”). En particular, tal y como dispone el referido artículo, los aumentos de 

capital no pueden ser en ningún caso superiores a la mitad del capital social en la fecha de adopción 

del acuerdo (esto es, 4.500.001 euros) y se deben realizar mediante la emisión de nuevas acciones, 

tanto ordinarias como sin voto, privilegiadas o rescatables, con o sin prima de emisión, consistiendo 

el contravalor en aportaciones dinerarias. 

 

Al amparo de la delegación conferida antes descrita, con fecha 24 de abril de 2019 el Consejo de 

Administración acordó aumentar el capital social hasta un máximo de 3.498.678 euros mediante la 

emisión de hasta un máximo de 3.498.678 acciones ordinarias, con un valor nominal de 1 euro cada 

una de ellas y una prima de emisión de 0,13 euros cada acción, de lo que resulta un tipo de emisión 

por acción de 1,13 euros. El importe total de la ampliación de capital, en caso de que sea suscrita 

íntegramente, ascenderá a la cantidad de 3.953.506,14 euros (es decir 3.498.678 euros en concepto 

de capital social y 454.828,14 euros en concepto de prima de emisión), o en su caso será el importe 

que resulte en el supuesto de suscripción incompleta. Este acuerdo fue comunicado mediante Hecho 

Relevante el 25 de abril de 2019. 

 

Los fondos obtenidos en la ampliación de capital se destinarán en su totalidad a dotar a la Sociedad 

de los recursos de capital necesarios para el desarrollo de su actividad, facilitando, asimismo, el 

acceso a nuevas fuentes de financiación externas.  

 

El objetivo último de la ampliación objeto del presente Documento es obtener recursos para continuar 

creciendo y aprovechar las oportunidades inmobiliarias que se continuarán dando en los próximos 

meses, estando a la fecha del presente DAR la Sociedad en proceso de análisis y evaluación de 

diferentes activos urbanos de calificación residencial, en línea con la política de inversión llevada a 

cabo por la Sociedad hasta ahora. En este sentido, tal y como se indicaba en los apartados 2.6.4 y 

2.7.1 del DIIM de julio de 2018, los aspectos que preferentemente tiene en consideración QPQ a la 

hora de realizar sus inversiones son los siguientes: 
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• Diversificación. 

 

Las inversiones se realizarán de forma diseminada, de cara a maximizar el poder de negociación 

en la compra de cada activo y diluir el riesgo mediante la diversificación. 

 

• Ámbito geográfico. 

 

El territorio nacional será, preferentemente, el ámbito geográfico de inversión de la Sociedad, y 

más en concreto las principales capitales de provincia y sus respectivas áreas metropolitanas, 

según la potencial demanda de viviendas en régimen de alquiler. 

 

Excepcionalmente la Compañía podrá valorar la adquisición puntual de activos fuera de España si 

fueran una buena oportunidad de inversión, requiriéndose la aprobación previa del Consejo de 

Administración. 

 

Tanto en territorio nacional como extranjero, la Sociedad deberá adquirir activos en distritos y 

barrios consolidados y bien comunicados, propios de un estrato social medio, que permitan una 

adecuada generación de rentas. 

 

• Tipología de activos. 

 

Las inversiones serán exclusivamente de inmuebles de calificación residencial, y que se 

encuentren arrendados como vivienda a inquilinos seleccionados por Alquiler Seguro, S.A.U., 

Aloka Seguru, S.L.U. o LLoguer Segur, S.A. (indistintamente el “Grupo ALQUILER SEGURO”), 

que estarán gestionando los arrendamientos correspondientes. 

 

En ese sentido antes de realizar una adquisición de deberá analizar la trayectoria del inmueble en 

cuestión para verificar que es óptimo en términos de ocupación y rotación.  

 

• Rentabilidad. 

 

La rentabilidad mínima de los activos a adquirir se situará en el 5% en términos de rentas brutas 

sobre el precio de compra, salvo que el precio de adquisición suponga un descuento superior al 

15% en relación a la valoración de un experto independiente. En los casos que no se cumplan 

estos requisitos será necesario la autorización previa del Consejo de Administración. 

 

• Apalancamiento. 

 

Con el apalancamiento a largo plazo de la Sociedad se intentará incrementar la rentabilidad de los 

accionistas, valorando también, en su caso, la necesidad de utilizar estructuras o instrumentos de 

cobertura para reducir el riesgo de tipo de interés. En relación al conjunto de la cartera de los 

activos del Emisor se ha fijado que la ratio loan to GAV podrá ser hasta un máximo del 50%. 
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2.2. Información pública disponible.  

 

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 6/2018, de 24 de julio, sobre la información a 

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

Alternativo Bursátil (“Circular 6/2018”), toda la información periódica y relevante publicada desde su 

incorporación al Mercado Alternativo Bursátil, está disponible en la página web de la Sociedad 

(https://www.qpqalquilersegurosocimi.es/) así como en la página web del MAB 

(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/QUID_PRO_QUO_ALQUILER_SEGURO

_SOCIMI__S_A__ES0105357000.aspx), donde además se puede encontrar la información relativa a 

la Sociedad y a su negocio. 

 

Ambas páginas webs, en cumplimiento de la citada Circular 6/2018, recogen todos los documentos 

públicos que se han aportado al Mercado para la incorporación de los valores de Quid Pro Quo Alquiler 

Seguro, SOCIMI, S.A.  

2.3. Información financiera. 

 

De conformidad con la Circular del MAB 6/2018, la Sociedad publicó el 26 de abril de 2019, las cuentas 

anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018, junto con el correspondiente informe de 

auditoría de PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (“PwC”) de fecha 26 de abril de 2019, que se 

adjuntan como Anexo I a este DAR. 

 

Dichas cuentas anuales fueron formuladas por el Consejo de Administración de QPQ el 29 de marzo 

de 2019 de acuerdo con la legislación mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan 

General de Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones 

incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010 y el Real Decreto 602/2016. 

 

PwC en el informe de auditoría emitido sobre las referidas cuentas anuales no expresa opinión con 

salvedades, desfavorable o denegada. 

2.4. Información sobre tendencias significativas en cuanto a producción, ventas 

y costes de la entidad emisora desde la última información de carácter 

periódico puesta a disposición del Mercado hasta la fecha del Documento 

de Ampliación. 

 

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

del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018, y que han sido auditadas por PwC. Estas cuentas 

anuales, que se adjuntan como Anexo I al presente DAR, son las últimas disponibles a la fecha de 

publicación de este Documento. 

 

No obstante, a continuación se adjunta también la cuenta de resultados de la Sociedad 

correspondiente al periodo de tres meses finalizado el 31 de marzo de 2019, que no ha sido auditada 

https://www.qpqalquilersegurosocimi.es/
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/QUID_PRO_QUO_ALQUILER_SEGURO_SOCIMI__S_A__ES0105357000.aspx
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/QUID_PRO_QUO_ALQUILER_SEGURO_SOCIMI__S_A__ES0105357000.aspx
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ni objeto de revisión limitada por el auditor, en comparación con el mismo periodo del año anterior, 

que fue objeto de revisión limitada por el auditor: 

 

 

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 31-03-2018(*) 31-03-2019 (**) 

Importe neto de la cifra de negocio 27.043 145.931 

Gastos de personal - (4.109) 

Otros gastos de explotación (449.429) (84.810) 

Amortización del inmovilizado (2.205) (12.112) 

Otros resultados 189 852 

Resultado de Explotación (424.401) 45.750 

Resultado financiero - 55 

Resultado antes de Impuestos (424.401) 45.806 

Impuesto sobre beneficios - - 

Resultado del Ejercicio (424.401) 45.806 

(*) Revisión limitada del auditor 

(**) No auditado ni revisión limitada del auditor  

 

Además cabe destacar que con posterioridad al 31 de diciembre de 2018 QPQ ha continuado 

realizando nuevas inversiones en inmuebles y suscrito la financiación necesaria para poder llevar a 

cabo las mismas. En concreto: 

 

• El 7 de febrero de 2019 la Sociedad formalizó una línea de crédito con una entidad financiera 

española, por importe de 1.500.000 euros y un plazo de 12 meses, tal como fue comunicado 

mediante el correspondiente Hecho Relevante el 11 de febrero de 2019. Respecto a la 

condiciones acordadas del crédito cabe destacar (i) un tipo de interés de Euribor anual más un 

margen del 1,50% a aplicar a las cantidades dispuestas, y (ii) una comisión de apertura del 0,25% 

sobre el límite del mismo. La financiación se ha formalizado exclusivamente con la garantía 

corporativa de la Compañía y cuenta como covenants la obligación de que la prestataria no 

acumule en ningún momento una deuda con entidades de crédito y/o inversores privados 

superior a 4.000.000,00 euros, ni constituya gravamen o hipoteca sobre los inmuebles de 

naturaleza urbana que sean de su propiedad a la firma del contrato, ni sobre los que se adquieran 

durante el periodo de vigencia del crédito. 

 

• Entre los días 22 de enero y 29 de marzo de 2019, QPD adquirió 13 viviendas en disperso, cuya 

superficie conjunta asciende a 766 m2, por un precio total de compra de 1.238.000 euros. En el 

momento de la compra todas las viviendas estaban arrendadas excepto 4. Las adquisiciones 

fueron financiadas con caja disponible de la Sociedad y la línea de crédito antes señalada, tal 

como fue comunicado mediante el correspondiente Hecho Relevante el 1 de abril de 2019. La 

rentabilidad bruta de las 9 viviendas arrendadas es del 7,16% (definida como la suma de la renta 

bruta anual a percibir por el alquiler de las viviendas entre la suma del precio de compra de las 

mismas). 



 

Documento de Ampliación Reducido de Quid Pro Quo Alquiler Seguro SOCIMI, S.A.–  Junio 2019 

 
 

 

| 10 | 

 

 

 

• Entre los días 4 de abril y 14 de mayo de 2019, QPD adquirió 6 viviendas en disperso, cuya 

superficie conjunta asciende a 308 m2, por un precio total de compra de 610.000 euros. En el 

momento de la compra todas las viviendas estaban arrendadas. Las adquisiciones fueron 

financiadas con la línea de crédito antes señalada, tal como fue comunicado mediante el 

correspondiente Hecho Relevante el 24 de mayo de 2019. La rentabilidad bruta de las 6 viviendas 

arrendadas es del 7,46% (definida como la suma de la renta bruta anual a percibir por el alquiler 

de las viviendas entre la suma del precio de compra de las mismas). 

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

futuros. Información respecto al grado de cumplimiento. 

  

Con ocasión de la incorporación al MAB de QPQ en julio de 2018, la Sociedad publicó en el apartado 

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

2018 y 2019. Dichas previsiones fueron aprobadas por el Consejo de Administración de la Sociedad 

con fecha 1 de junio de 2018. 

 

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 6/2018 del MAB, la Sociedad publicó el 26 de abril de 

2019 junto con la información financiera anual, el grado de cumplimiento de las previsiones para el 

ejercicio 2018 comparando la información financiera a 31 de diciembre de 2018 auditada con las 

previsiones para el año 2018 incluidas en el apartado 2.16 del DIIM. 

 

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (miles €) 
Auditado  

2018(*) 
Previsión DIIM 

2018(**) 
Grado 

cumplimiento 

Importe neto de la cifra de negocios 292 290 101% 

Gastos de personal (15) - - 

Otros gastos de explotación (819) (822) 97% 

       Gastos ordinarios (324) (304) 107% 

       Gastos incorporación al MAB (495) (518) 96% 

Amortización del inmovilizado (24) (21) 114% 

Deterioro y resultado enajenación inmovilizado (13) - - 

Resultado de Explotación (579) (553) 105% 

Resultado Financiero (1) - - 

Resultado antes de Impuestos (580) (553) 105% 

Impuesto sobre beneficios - - - 

Resultado del Ejercicio (580) (553) 105% 

(*) Cifras auditadas 

(**) Cifras no auditadas ni objeto de revisión limitada por el auditor 

 

Como puede observarse, los resultados obtenidos durante el ejercicio cerrado el pasado 31 de 

diciembre de 2018 están en línea con las previsiones comunicadas al Mercado, sin presentar ninguna 

desviación significativa en el grado de cumplimiento.  
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La Sociedad considera que las previsiones del ejercicio 2019 publicadas en el DIIM siguen estando 

vigentes no habiéndose identificado por el momento, ningún tipo de hecho previsible que haga que 

las mismas deban ser reestimadas.  

 

A continuación se indica el grado de cumplimiento de las previsiones para el ejercicio 2019 

comparando la información financiera a 31 de marzo de 2019, que no ha sido objeto de auditoría ni 

de revisión limitada por el auditor, con las previsiones para el año 2019 incluidas en el DIIM. 

 

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (miles €) 31-03- 2019(*) 
Previsión DIIM 

2019(*) 
Grado 

cumplimiento 

Importe neto de la cifra de negocios 146 821 18% 

Gastos de personal (4) - - 

Otros gastos de explotación (85) (524) 16% 

Amortización del inmovilizado (12) (58) 21% 

Otros resultados 1 - - 

Resultado de Explotación 46 239 19% 

Resultado financiero 0 (50) - 

Resultado antes de Impuestos 46 189 24% 

Impuesto sobre beneficios - - - 

Resultado del Ejercicio 46 189 24% 

(*) Cifras no auditadas ni objeto de revisión limitada por el auditor 

 

No obstante, si fuera necesario, tras la conclusión de la ampliación de capital objeto del presente DAR, 

la Compañía procederá a actualizar las previsiones del ejercicio 2019 en función de los nuevos fondos 

que finalmente sean captados, y publicará las previsiones actualizadas mediante el correspondiente 

Hecho Relevante. 

2.6. Declaración sobre el capital circulante.  

 

De conformidad con lo dispuesto en la Circular MAB 4/2018, al no haber trascurrido más de doce 

meses desde la declaración sobre el capital circulante recogida en el apartado 2.20 del DIIM, no se 

hace declaración alguna al respecto puesto que se considera que las conclusiones expuestas en el 

DIIM de julio 2018 siguen siendo válidas. 

2.7. Factores de riesgo. 

 

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

2018, alguno de los cuales ha sido actualizado para reflejar la situación actual de QPQ una vez 

incorporada al MAB. 

 

Estos riesgos no son los únicos a los que la Sociedad podría tener que hacer frente. Hay otros riesgos 

que, por su mayor obviedad para el público en general, no fueron tratados en el DIIM. 
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Además de toda la información expuesta en este DAR y antes de adoptar la decisión de invertir 

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

describieron en el DIIM, que podrían afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las 

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

 

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

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

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

 

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

 

Riesgo en caso de incumplimiento de las obligaciones derivadas de la financiación. 

 

QPQ tiene suscrita una línea de crédito, exclusivamente con la garantía corporativa de la Compañía, 

tal como se detalla en los apartados 2.4 del presente DAR, con un saldo vivo dispuesto a 23 de mayo 

de 2019 de 1.500.000 euros. Las condiciones y obligaciones que resultan del contrato de financiación 

se corresponden con las habituales de mercado. 

 

De conformidad con los términos de dicha financiación, el incumplimiento de determinadas 

obligaciones de la Sociedad puede llevar aparejada la resolución anticipada de la misma y el 

vencimiento anticipado de las obligaciones de pago de la Compañía.  Entre estas obligaciones cabría 

destacar que la prestataria no acumule en ningún momento una deuda con entidades de crédito y/o 

inversores privados superior a 4 millones de euros, ni constituya gravamen o hipoteca sobre los 

inmuebles de naturaleza urbana que sean de su propiedad a la firma del contrato, ni sobre los que se 

adquieran durante el periodo de vigencia del crédito. Tales circunstancias podrían afectar 

negativamente al negocio, a los resultados, a las perspectivas o a la situación financiera, económica 

o patrimonial de la Sociedad. 

 

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esté gestionada externamente. 

 

Según se indica en el apartado 2.6.1 del DIIM, la actividad de la Sociedad es gestionada externamente 

por Invermax Propiedades Rentables, S.L.U. (“INVERMAX” o la “Gestora”) y la gestión patrimonial de 

los activos está encomendada al Grupo ALQUILER SEGURO en los términos del Contrato de Gestión 

y el Acuerdo Marco respectivamente. En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de sus negocios 

depende de la Gestora y del Grupo ALQUILER SEGURO, más concretamente, de su experiencia, 

destreza y juicio. 

 

La Sociedad depende de la capacidad de la Gestora y el Grupo ALQUILER SEGURO para crear y 

gestionar una cartera de inversión inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas. En este 

sentido, no puede asegurarse que la Gestora y el Grupo ALQUILER SEGURO vayan a maximizar los 

objetivos de inversión marcados por la Sociedad, ni que el resultado obtenido en el pasado por la 

Gestora y el Grupo ALQUILER SEGURO en las tareas realizadas por delegación del Emisor sea, ni 

pretende ser, indicativo del resultado o los resultados futuros de QPQ. Además, cualquier error, total 
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o parcial, a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte de 

la Gestora y el Grupo ALQUILER SEGURO (o de cualquier otros gestores que puedan sustituirles en 

el futuro) podría tener un efecto negativo significativo en el negocio, los resultados o la situación 

financiera y patrimonial de la Sociedad. 

 

Por otra parte, toda interrupción de los servicios u operaciones de la Gestora y el Grupo ALQUILER 

SEGURO por cualquier motivo podría causar una interrupción significativa de las operaciones de la 

Compañía hasta que, en su caso, se encontrara un sustito adecuado, así como otras actividades 

presentes o futuras que realice la Gestora y el Grupo ALQUILER SEGURO para terceros podrían 

detraer tiempo y recursos sustanciales de cara a los servicios que debe prestar a la Sociedad. Dichas 

circunstancias podría tener un efecto desfavorable significativo en el negocio y resultados del Emisor.  

 

De conformidad con los términos del contrato suscrito entre la Sociedad y la Gestora, determinadas 

funciones normalmente atribuidas y ejercidas por el Consejo de Administración serán llevadas por la 

Gestora, con excepción de las funciones expresamente reservadas al Consejo. 

 

El contrato entre la Sociedad y la Gestora tiene una duración hasta el 22 de marzo de 2028, 

renovándose automáticamente llegada su fecha de expiración, salvo que las partes decidan de muto 

acuerdo terminar el mismo. La terminación anticipada del Contrato de Gestión únicamente se puede 

producir en los términos expuestos en el apartado 2.6.1 del DIIM, pudiendo tener un coste significativo 

para el Emisor tal como se detalla en dicho apartado. 

 

Riesgo por la vinculación efectiva entre miembros de Consejo de Administración de la 

Sociedad y la Gestora pudiendo dar lugar a conflictos de interés. 

 

A la fecha del presente DAR, D. Gustavo Rossi González (Presidente y Consejero Delegado de la 

Sociedad) tiene vinculación con la Gestora al ser accionista indirecto (por su 45% en el capital de 

Explotación de Negocios y Actividades Comerciales, S.L. (“ENACOM”), empresa titular del 100% del 

capital de la Gestora) así como Presidente y Consejero Delegado de la misma, pudiendo esta situación 

dar lugar a conflictos de interés. 

 

De cara a evitar tales conflictos, tal como se indica en el apartado 2.6.1 del DIIM, está previsto en el 

Contrato de Gestión que la Gestora deberá informar por escrito a la Sociedad de cualquier conflicto, 

real o potencial que pueda producirse entre la Sociedad y Gestora, sus empleados, administradores, 

accionistas o cualquier sociedad de su Grupo, y se abstendrá de realizar cualquier actuación en ese 

sentido hasta que el Consejo de Administración de la Sociedad no de su autorización expresa en ese 

sentido.  

 

Además, en aquellos supuestos en los que, la Gestora quiera contratar los servicios de cualquier 

sociedad  que forme parte de ENACOM (distinta del Grupo ALQUILER SEGURO), podrá hacerlo con 

plena libertad, siempre y cuando el importe de dichos servicios no supere 2 mensualidades de rentas 

vinculadas al inmueble en relación con el cual se prestan los servicios. En el caso de que se supere 

el citado umbral, la Gestora se obliga a solicitar, además del de su sociedad vinculada, 2 presupuestos 

adicionales, debiendo elegir el de menor importe. En caso de no ser posible por no existir servicio 
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equivalente en el mercado o por las condiciones especiales en las que la sociedad concreta prestaría 

el servicio, la Gestora deberá solicitar autorización expresa del Consejo de Administración de la 

Sociedad previa a la contratación de su sociedad vinculada. 

 

Así mismo, tal como se señala en el apartado 2.17.1 del DIIM, la LSC impone a los Consejeros de la 

Sociedad el deber de comunicar al Consejo de Administración de la misma cualquier situación de 

conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador 

afectado se abstenga de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operación a que el 

conflicto se refiera. Igualmente, los consejeros deben comunicar la participación directa o indirecta 

que, tanto ellos como las personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad 

con el mismo, análogo o complementario género de actividad al que constituya el objeto social de la 

Compañía, y comunicar igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan. 

 

Con fecha 2 de marzo de 2018 el accionista único en ese momento, ejerciendo las competencias de 

la Junta General, autorizó a D. Gustavo Rossi González para que, de acuerdo a lo dispuesto en el 

artículo 230.2 de la LSC, desarrolle directa o indirectamente las actividades en las empresas que 

forman parte de ENACOM.  

 

Riesgo de concentración de la actividad en determinados tipos de activos y zonas geográficas. 

 

La Sociedad tiene centradas sus inversiones en propiedades de uso residencial localizadas 

principalmente en la ciudad de Madrid, en concreto el 70,4% del total a la fecha del presente DAR. 

 

En este sentido la inversión en acciones de la Sociedad puede presentar un mayor riesgo que las 

inversiones en empresas que tengan carteras de inversión más diversificadas que la suya.  

 

Riesgo de la gestión del patrimonio inmobiliario. 

 

La actividad principal de QPQ es la adquisición y gestión en propiedad de inmuebles, lo que incluye 

entre otros la compra, la reforma en su caso, el arrendamiento y la venta de estos activos inmobiliarios. 

 

En esta actividad, si no se realiza una correcta gestión, existe riesgo de desocupación en los 

inmuebles arrendados. Por tanto, si la Sociedad no consigue que sus actuales inquilinos renueven los 

contratos de arrendamiento a su vencimiento, o la renovación de dichos contratos se realiza en 

términos menos favorables para QPQ o no se consiguen nuevos arrendatarios, se podría producir una 

disminución significativa de los ingresos. 

 

Además, en el negocio de patrimonio, existe el riesgo de insolvencia o falta de liquidez de los 

arrendatarios que podría ocasionar la falta de pago del precio del alquiler, produciéndose, por tanto, 

una disminución en los ingresos de la Compañía. QPQ no puede asegurar el cumplimiento contractual 

de terceras partes, si bien el Grupo ALQUILER SEGURO en virtud del Acuerdo Marco suscrito con la 

Sociedad (que se describe en el apartado 2.6.1 del DIIM), gestiona el cobro de las rentas de la 

viviendas que tiene encomendadas garantizando la puntualidad en el cobro de las mismas los días 5 

de cada mes hasta la interposición de la demanda de desahucio. 
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La Sociedad no sólo tendría menos efectivo disponible por la disminución de los ingresos netos por 

alquileres, sino que además podría sufrir un descenso significativo en el valor de sus inmuebles. 

Asimismo, las inversiones realizadas para el mantenimiento y gestión de los inmuebles, tales como, 

impuestos, gastos por servicios, seguros, costes de mantenimiento y renovación, generalmente no se 

reducen de manera proporcional en caso de disminución de los ingresos por las rentas de dichos 

inmuebles. 

 

Por ello, si la Sociedad no lograse mantener unos niveles de ocupación elevados o disminuyera la 

demanda en el mercado de alquiler por otros factores, o no fuera capaz de disminuir los costes 

asociados por el mantenimiento y la gestión de los inmuebles en caso de disminución de los ingresos 

por rentas, las actividades, los resultados y la situación financiera de QPQ podrían verse 

significativamente afectados de forma desfavorable. 

 

Riesgo de no ejecución de las previsiones. 

 

Tal como se detalla en el apartado 2.16 del DIIM y el apartado 2.5 del presente DAR, la Sociedad ha 

incluido previsiones del ejercicio 2019. El cumplimiento de las mismas estará condicionado por, entre 

otras cuestiones, la materialización de las asunciones contempladas. 

 

El potencial inversor debe tener en cuenta que existe una serie de factores de riesgo, detallados en  

el apartado 2.16 del DIIM, que podrían afectar sustancialmente al cumplimiento de las previsiones de 

la Sociedad, lo que afectaría de esta manera a la situación financiera y valoración de la Compañía. 

 

Riesgos por cualquier cambio en la legislación fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal 

de SOCIMI) podrían afectar de manera negativa a la Sociedad. 

 

Los requisitos para el mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos y el actual régimen fiscal 

de SOCIMI es relativamente escueto y su aplicación a la casuística comercial que presenta la SOCIMI 

ha requerido de mucha interpretación por parte de la administración tributaria, a través de consultas 

escritas, aunque no existe ninguna sentencia de los tribunales sobre la materia de la que se tenga 

conocimiento. 

 

Por tanto, cualquier cambio (incluidos cambios de interpretación) en la Ley de SOCIMI o en relación 

con la legislación fiscal general en España, podría implicar entre otros (i) el establecimiento de nuevos 

impuestos, (ii) el incremento de los tipos impositivos vigentes o (iii) la introducción de nuevos requisitos 

exigibles en el futuro para la aplicación del régimen de SOCIMI. En ese sentido los inversores deberán 

tener en cuenta que no puede garantizarse que QPQ pueda continuar o mantener el estatus de 

SOCIMI a efectos fiscales españoles, lo que podría tener un efecto adverso para las actividades de la 

Sociedad, sus condiciones financieras, sus previsiones o resultados de operaciones. 
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Riesgo de reducción del valor de mercado de los activos inmobiliarios. 

 

La tenencia y adquisición de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversión, tales como que 

el rendimiento de la inversión sea menor que el esperado o que las estimaciones o valoraciones 

realizadas puedan resultar imprecisas o incorrectas. 

 

Asimismo, el valor de mercado de los activos podría reducirse o verse afectado negativamente en 

determinados casos como por ejemplo, en el caso de que varíen las rentabilidades esperadas de los 

activos o de evoluciones adversas desde un punto de vista macroeconómico o incluso de 

incertidumbre política. 

 

En consecuencia, no puede asegurarse que una vez adquiridos los activos inmobiliarios no puedan 

aparecer factores significativos desconocidos en el momento de la adquisición, tales como 

limitaciones impuestas por la ley, o que no se cumplan las estimaciones con las que se haya efectuado 

su valoración. Esto podría dar lugar a que la valoración de sus activos pudiera verse reducida y podría 

tener un efecto desfavorable significativo en las operaciones, situación financiera, y resultados de la 

Sociedad. 

 

Riesgo de que la valoración de la cartera de los activos inmobiliarios de la Sociedad pueda no 

reflejar de forma precisa y certera el valor de los mismos y de las acciones. 

 

Tal y como fue publicado mediante Hecho Relevante el 29 de marzo de 2019, Sociedad de Tasación, 

S.A. ha emitido un informe resumen de la valoración de los activos propiedad de la Sociedad a 31 de 

diciembre de 2018. Si bien en dicho documento se resumen las valoraciones de los inmuebles que ha 

llevado a cabo el experto independiente a lo largo de 2018 aplicando criterios objetivos estándar de 

mercado, la valoración de inmuebles es inherentemente subjetiva y depende de ciertas asunciones 

basadas en determinadas características de cada inmueble.  En la medida en que cierta información, 

estimaciones o asunciones utilizadas por dicho experto independiente resulten incorrectas o 

inexactas, esto podría provocar que las valoraciones fueran sustancialmente incorrectas y deberían 

ser reconsideradas.  

 

En todo caso, la valoración de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como 

estimación o indicación de los precios que podrían obtenerse en caso de que la Compañía vendiese 

los activos en el mercado, ni como estimación o indicación de los precios a los que cotizarán las 

acciones del Emisor. 

 

Falta de liquidez de las acciones y riesgo de recuperación del 100% de la inversión. 

 

Hasta la fecha las acciones de la Sociedad han tenido una reducida liquidez y pueden seguir 

teniéndola. 

 

En este sentido, la inversión en las acciones del Emisor es considerada como una inversión que 

conlleva una liquidez menor que la inversión en compañías cotizadas en un mercado regulado y por 

consiguiente los inversores han de tener en cuenta que (i) la inversión puede ser difícil de deshacer, 
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no existiendo garantías de que los inversores vayan a recuperar el 100% de su inversión, y (ii) el valor 

de la inversión en la Compañía puede aumentar o disminuir, pero el precio de mercado de las acciones 

puede no reflejar el valor intrínseco de QPQ. 

3. INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL. 

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

nominal de las mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para 

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

tras la ampliación de capital en caso de suscripción completa. 

 

A la fecha del presente Documento de Ampliación Reducido, el capital social de QPQ asciende a 

9.000.002 euros, representado por 9.000.002 acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Todas 

las acciones tienen los mismos derechos económicos y políticos. 

 

Al amparo de la delegación conferida con fecha 2 de marzo de 2018, por el accionista único de QPQ 

en ese momento, en los términos previstos en el artículo 297.1.b), el Consejo de Administración de la 

Sociedad acordó, en su sesión celebrada el 24 de abril de 2019, aumentar el capital social de la 

Sociedad en los términos y condiciones que seguidamente se detallan (la “Ampliación de Capital”). 

 

Importe de la emisión y acciones que se emitirán 

 

El Consejo de Administración de QPQ ha acordado aumentar el capital social hasta un máximo de 

3.498.678 euros, mediante la emisión y puesta en circulación hasta un máximo de 3.498.678 acciones 

ordinarias de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las acciones 

actualmente en circulación y representadas mediante anotaciones en cuenta (las “Nuevas Acciones”), 

numeradas de la 9.000.003 a la 12.498.680, ambas inclusive. Dicha ampliación de capital será 

desembolsada mediante aportaciones dinerarias. 

 

Asimismo, ha acordado emitir las acciones a un tipo de emisión por acción de 1,13 euros (el “Precio 

de Suscripción”) de los cuales 1 euro se corresponde con el valor nominal de las acciones y 0,13 

euros a la prima de emisión. 

 

En caso de suscribirse completamente, el importe total efectivo de la emisión ascenderá a un máximo 

de 3.953.506,14 euros, de los cuales 3.498.678 euros son de cifra de capital social (nominal) y 

454.828,14 euros son de prima de emisión. 

 

Las Nuevas Acciones serán nominativas y gozarán de los mismos derechos políticos y económicos 

que las acciones de QPQ actualmente en circulación y estarán representadas mediante anotaciones 

en cuenta cuyo registro contable corresponderá a la Sociedad de Gestión de los Sistemas de Registro, 
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Compensación y Liquidación de Valores, S.A.U. ("Iberclear"), y a sus entidades participantes 

autorizadas (las “Entidades Participantes”) en los términos establecidos en las normas vigentes en 

cada momento. 

 

Capital resultante de la ampliación 

 

De suscribirse íntegramente la ampliación de capital, el capital social de QPQ resultante será de 

12.498.680 euros, dividido en 12.498.680 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, 

todas ellas de la misma clase y serie, acumulables e indivisibles numeradas del 1 a 12.498.680 ambas, 

inclusive.  

 

Se contempla la posibilidad de suscripción incompleta con lo que el capital quedará efectivamente 

ampliado en la parte que resulte suscrita y desembolsada una vez concluido el Periodo de Suscripción 

Preferente y el Periodo de Asignación Discrecional que se describen posteriormente. 

3.2. Descripción de la fecha de inicio y del periodo de suscripción de las 

acciones de nueva emisión 

 

El proceso de suscripción de las nuevas acciones está estructurado en dos periodos, según se detalla 

a continuación: 

 

• Periodo de Suscripción Preferente; y 

• Periodo de Asignación Discrecional. 

 

Periodo de suscripción preferente  

 

a) Derechos de Suscripción Preferente 

 

Se reconoce el derecho de suscripción preferente a los titulares de las acciones de la Sociedad, de 

conformidad con lo previsto en el artículo 304 de la Ley de Sociedades de Capital. 

 

Tendrán derecho a la suscripción preferente de las Nuevas Acciones, en la proporción de 2 acciones 

nuevas por cada 5 acciones antiguas (la “Relación de Canje”), los accionistas que hayan adquirido 

acciones hasta el segundo día hábil siguiente a aquel en que se efectúe la publicación del anuncio de 

la ampliación de capital en el BORME (el “Anuncio de Aumento de Capital”) y cuyas operaciones se 

hayan liquidado en los registros contables de Iberclear hasta el cuarto día hábil siguiente de la 

mencionada publicación del Anuncio de Aumento de Capital (los “Accionistas Legitimados”), quienes 

podrán, durante el Período de Suscripción Preferente (según este término se define ulteriormente), 

ejercer el derecho a suscribir un número de acciones nuevas en proporción a la Relación de Canje. 

Asimismo, tendrán derecho de suscripción preferente los inversores que adquieran tales derechos en 

el mercado en una proporción suficiente para suscribir Nuevas Acciones (los “Inversores”). 
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A la fecha precedente a la de la celebración del Consejo de Administración de 24 de abril de 2019, el 

número de acciones en autocartera asciende a 253.307. 

 

Los derechos de suscripción preferente inherentes a las acciones mantenidas en autocartera se 

atribuirán proporcionalmente al resto de las acciones en que se divide el capital social de la Sociedad. 

Es decir, se han descontado del número total de acciones emitidas y en circulación a los efectos de 

calcular la Relación de Canje. En consecuencia, dada la autocartera, las acciones que tendrán 

derecho de suscripción preferente serán 8.746.695.  

 

Con objeto de no suspender la actividad del Proveedor de Liquidez y de que sea igual el número de 

acciones en autocartera en la fecha precedente a la del Consejo de Administración de 24 de abril de 

2019 y en la fecha en que se inscriban los derechos de suscripción preferente a favor de sus titulares 

en sus respectivas cuentas, el accionista Alquiler Seguro, S.A.U., titular de 1.954.002 acciones a la 

fecha del citado Consejo, se compromete a comprar o vender a QPQ las acciones correspondientes 

mediante una aplicación al tipo de emisión de esta ampliación. 

 

En cualquier caso, cada nueva acción suscrita en ejercicio del derecho de suscripción preferente 

deberá ser desembolsada al Precio de Suscripción, esto es, 1,13 euros. 

 

Los derechos de suscripción preferente serán transmisibles en las mismas condiciones que las 

acciones de que deriven, de conformidad con lo previsto en el artículo 306.2 de la LSC. En 

consecuencia, tendrán derecho de suscripción preferente los accionistas que no hubieran transmitido 

sus derechos de suscripción preferente (los Accionistas Legitimados), y los terceros inversores (los 

Inversores) que adquieran tales derechos en el mercado en una proporción suficiente para suscribir 

nuevas acciones. 

 

b) Plazo para el ejercicio de los derechos de suscripción preferente 

 

De conformidad con lo previsto en el artículo 305.2 de la LSC el periodo de suscripción preferente 

para los Accionistas Legitimados y los Inversores indicados en el apartado a) anterior, se iniciará el 

tercer día hábil siguiente a la fecha de publicación del Anuncio de Aumento de Capital en el BORME, 

y finalizará transcurrido un mes desde esa fecha (el “Periodo de Suscripción Preferente”). 

 

c) Mercado de derechos de suscripción preferente 

 

En virtud de la delegación conferida con fecha 2 de marzo de 2018, por el accionista único de QPQ 

en ese momento, y de la reunión del Consejo de Administración de la Sociedad celebrada el 24 de 

abril de 2019, la Sociedad solicitará la incorporación de los derechos de suscripción preferente al 

MAB, y que los mismos sean negociables en el segmento de SOCIMI del MAB a partir del tercer día 

hábil siguiente a aquel que se efectúe la publicación del Anuncio de Aumento de Capital en el BORME, 
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inclusive, y durante el plazo de cinco (5) días hábiles. Todo ello queda supeditado a la adopción del 

oportuno acuerdo de incorporación de los derechos de suscripción preferente por parte del Consejo 

de Administración del MAB y la publicación de la correspondiente Instrucción Operativa. 

 

d) Procedimiento para el ejercicio del derecho de suscripción preferente 

 

Para ejercer los derechos de suscripción preferente, durante el Período de Suscripción Preferente, los 

Accionistas Legitimados y los Inversores indicados anteriormente deberán dirigirse a la entidad 

participante de Iberclear en cuyo registro contable tengan inscritos los derechos de suscripción 

preferente, manifestando su voluntad de suscribir las acciones nuevas que conforme a la Relación de 

Canje les corresponda e indicando si desean suscribir adicionalmente más acciones en caso de 

haberlas (esto es, las Acciones Sobrantes, tal y como este término se define más adelante). 

 

Las órdenes que se cursen referidas al ejercicio de derechos de suscripción preferente se entenderán 

formuladas con carácter firme, irrevocable e incondicional y conllevarán la suscripción de Nuevas 

Acciones a las que se refieren. Igualmente, las peticiones relativas a la solicitud de acciones 

adicionales durante el Periodo de Suscripción Preferente se entenderán formuladas con carácter 

firme, irrevocable e incondicional, dejando a salvo la facultad del Consejo de Administración de la 

Sociedad de decidir su adjudicación.    

 

El número de acciones que se podrá suscribir será en todo caso un número entero positivo, sin 

decimales ni fracciones, que resultará de aplicar la Relación de Canje y cada acción suscrita deberá 

ser desembolsada al precio de 1,13 euros por acción. 

 

El desembolso íntegro del importe de suscripción de las acciones suscritas en ejercicio del derecho 

de suscripción preferente se hará efectivo en el momento de presentar la solicitud de suscripción a 

través de las entidades participantes de Iberclear ante las que se cursen las correspondientes 

órdenes. 

 

e) Comunicaciones a la Entidad Agente 

 

La Entidad Agente es Banco Sabadell, S.A.. Las entidades participantes en Iberclear comunicarán a 

la Entidad Agente durante el Periodo de Suscripción Preferente el número total de nuevas acciones 

suscritas en ejercicio del derecho de suscripción preferente y, en su caso, el número total de acciones 

adicionales cuya suscripción se haya solicitado.  

 

Una vez finalizado el Período de Suscripción Preferente, la Entidad Agente, en el plazo de cinco (5) 

días hábiles: 

(i) Verificará el efectivo desembolso efectuado, y 

(ii) Determinará si hubieran quedado acciones no suscritas (las “Acciones Sobrantes”) 
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En caso de que se apreciase algún defecto en los aspectos indicados anteriormente, la Entidad 

Agente comunicará dicho extremo a la entidad participante en Iberclear afectada dentro del plazo 

antes indicado para que en un nuevo plazo de dos (2) días hábiles subsane el defecto detectado. Si 

en dicho plazo no fuera subsanado el defecto, se entenderá que el accionista renuncia totalmente al 

derecho de suscripción preferente que le asiste. 

 

La Entidad Agente reportará seguidamente al Consejo de Administración de la Sociedad. 

 

Los derechos de suscripción preferente no ejercitados se extinguirán automáticamente a la finalización 

del Periodo de Suscripción Preferente. 

 

Periodo de Asignación Discrecional 

 

Si, tras el Periodo de Suscripción Preferente, la Entidad Agente pusiera en conocimiento del Consejo 

de Administración de la Sociedad que quedan Acciones Sobrantes, se abrirá un periodo de suscripción 

adicional de las acciones (el “Período de Asignación Discrecional”). 

 

El Periodo de Asignación Discrecional se iniciará el día hábil siguiente al de finalización de los plazos 

indicados en el apartado anterior sobre el Periodo de Suscripción Preferente, y tendrá una duración 

máxima de cinco (5) días naturales. 

 

Durante este periodo, el Consejo de Administración de la Sociedad podrá ofrecer las Acciones 

Sobrantes entre terceros inversores en España y fuera de España, según la normativa aplicable en 

cada país, que pudieran ser identificados por la propia Gestora (Invermax Propiedades Rentables, 

S.L.U.), Belerofonte Capital, S.L. u otras entidades que a tal fin pudieran contratarse. Los terceros 

inversores podrán presentar peticiones de suscripción de acciones de adjudicación discrecional ante 

la Entidad Agente. Las peticiones de suscripción realizadas durante este Periodo de Asignación 

Discrecional serán firmes, incondicionales e irrevocables, dejando a salvo la facultad del Consejo de 

Administración de la Sociedad de decidir su adjudicación.  

 

Finalizado el Período de Asignación Discrecional, el Consejo de Administración de la Sociedad en 

atención a las peticiones de terceros inversores recibidas y a las peticiones de los Accionistas 

Legitimados e Inversores que hubieran manifestado su voluntad de suscribir Acciones Sobrantes 

durante el Período de Suscripción Preferente, decidirá discrecionalmente la distribución de acciones 

a favor de los interesados, sin que en ningún caso tenga la consideración de oferta pública de acuerdo 

con el artículo 38.1 del Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre. 

 

La Sociedad comunicará la asignación definitiva de dichas acciones a la Entidad Agente a la 

finalización del Periodo de Asignación Discrecional y notificará a los accionistas e inversores 

adjudicatarios el número de Nuevas Acciones que les ha sido asignado en el Periodo de Asignación 

Discrecional.  
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Una vez comunicadas las asignaciones de acciones de adjudicación discrecional a los accionistas e 

inversores, sus peticiones se convertirán en órdenes de suscripción en firme. 

 

El desembolso de las acciones asignadas en el Período de Asignación Discrecional deberá realizarse 

no más tarde de las 48 horas del siguiente día hábil respecto a la notificación de adjudicación de las 

Acciones Sobrantes. 

 

Entrega de las acciones 

 

Cada uno de los suscriptores de las Nuevas Acciones de QPQ objeto de la presente ampliación de 

capital tendrá derecho a obtener de la entidad participante, ante la que haya tramitado la suscripción, 

una copia firmada del boletín de suscripción, según los términos establecidos en el artículo 309 de la 

LSC. 

 

Dichos boletines de suscripción no serán negociables y tendrán vigencia hasta que se asignen los 

saldos de valores correspondientes a las acciones nuevas suscritas, sin perjuicio de su validez a 

efectos probatorios, en caso de potenciales reclamaciones o incidencias. 

 

Una vez finalizado el Período de Asignación Discrecional, desembolsadas aquellas Nuevas Acciones 

que se hubieran suscrito hasta la fecha y expedido el certificado acreditativo del ingreso de los fondos 

en la cuenta bancaria a nombre de QPQ en la Entidad Agente, se declarará cerrada y suscrita la 

ampliación de capital y se procederá a otorgar la correspondiente escritura de ampliación de capital 

ante Notario para su posterior inscripción en el Registro Mercantil de Madrid. Efectuada dicha 

inscripción se depositará un testimonio notarial de la escritura inscrita en Iberclear y en el MAB. 

 

La Sociedad comunicará al MAB a través de Hecho Relevante, el resultado de la suscripción 

correspondiente al Periodo de Suscripción Preferente, y al Periodo de Asignación Discrecional (si éste 

llegara a abrirse). Adicionalmente, comunicará el hecho de haber otorgado la escritura pública 

correspondiente, mediante la publicación de hecho relevante, lo antes posible tras la finalización del 

último de los periodos referidos, según sea el caso. 

 

En cuanto a las Nuevas Acciones objeto de la ampliación de capital serán acciones ordinarias 

nominativas no existiendo otra clase o serie de acciones en la Sociedad. Las Nuevas Acciones 

gozarán de los mismos derechos políticos y económicos que las restantes acciones de la Sociedad, 

a partir de la fecha en la que queden inscritas en los registros contables de Iberclear y sus 

Entidades Participantes. 
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Cierre anticipado y suscripción incompleta 

 

No obstante lo previsto en los apartados anteriores, la Sociedad podrá en cualquier momento dar por 

concluido el aumento de capital de forma anticipada una vez concluido el Período de Suscripción 

Preferente, siempre y cuando hubiese quedado íntegramente suscrito.  

 

Asimismo, se autoriza expresamente la suscripción incompleta de la ampliación de capital, de modo 

que el capital social quedará efectivamente ampliado en la parte que finalmente resulte suscrita y 

desembolsada una vez concluido el Período de Asignación Discrecional, de las acciones de nueva 

emisión. 

 

Incorporación a negociación 

 

La Sociedad solicitará la incorporación a negociación de las Nuevas Acciones emitidas en el MAB 

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

la inscripción de las Nuevas Acciones como anotaciones en cuenta en Iberclear y en el menor plazo 

posible desde la fecha en que se declare, mediante hecho relevante, suscrita y desembolsada la 

ampliación de capital. 

 

La presente ampliación de capital no constituye una oferta pública de suscripción de valores de 

conformidad con el artículo 35 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se 

aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores (la “LMV”) y con el artículo 38.1 del Real 

Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, en materia de admisión a negociación de valores en mercados 

secundarios oficiales, de ofertas públicas de venta o suscripción y del folleto exigible a tales efectos, 

al ir dirigida exclusivamente a inversores cualificados y a menos de 150 personas físicas o jurídicas 

por Estado Miembro, sin incluir los inversores cualificados. 

 

Las nuevas acciones objeto de la presente ampliación de capital no constituyen una oferta pública de 

suscripción y no serán registradas bajo la United States Securities Act de 1933 ni aprobadas por la 

Securities Exchange Commision ni por autoridad o agencia de los Estados Unidos de América. 

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. 

 

A la fecha del presente Documento de Ampliación, el Consejo de Administración de QPQ no tiene 

conocimiento de la intención en firme de acudir a la ampliación de capital por parte de alguno de los 

accionistas principales o miembros del Consejo de Administración 

 

En el caso de que durante el transcurso de la ampliación se materializase la intención de acudir a la 

presente ampliación por parte de alguno de los accionistas principales y consejeros mencionados, o 
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de cualquier otro de ellos, la Sociedad informará de la misma a través del correspondiente Hecho 

Relevante.  

3.4. Características principales de las acciones de nueva emisión y los derechos 

que incorporan. 

 

El régimen legal aplicable a las Nuevas Acciones de QPQ es el previsto en la ley española y, en 

concreto, en las disposiciones incluidas en el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio por el que 

se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, en el Real Decreto Ley 21/2017 

de 29 de diciembre de medidas urgentes para la adaptación del derecho español a la normativa de la 

Unión Europea en materia del Mercado de Valores, y en el Real Decreto Legislativo 4/2015 de 23 de 

octubre por el que se aprueba la Ley de Mercado de Valores, entre otras, así como en cualquier otra 

normativa que las desarrolle, modifique o sustituya. 

 

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

inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, sociedad domiciliada en 

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

denominadas en euros. 

 

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

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

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

3.5. En caso de existir, descripción de cualquier 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. 

4. OTRA INFORMACIÓN DE INTERÉS.  

 

No aplica. 
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5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES.  

5.1. Información relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles 

relaciones y vinculaciones con el emisor.  

 

QPQ designó con fecha 5 de marzo de 2018 a VGM Advisory Partners S.L.U. ("VGM") como Asesor 

Registrado cumpliendo así el requisito que establecía la Circular 9/2017 del MAB, actualizada por la 

Circular 2/2018, de 24 de julio. En dicha Circular se establece la necesidad de contar con un Asesor 

Registrado en el proceso de incorporación al MAB segmento SOCIMI y en todo momento mientras la 

Sociedad esté presente en este mercado. 

 

La Compañía y VGM declaran que no existe entre ellos ninguna relación ni vinculo más allá del de 

Asesor Registrado. 

 

VGM fue autorizada por el Consejo de Administración del MAB como Asesor Registrado el 4 de 

octubre de 2013 según se establece en la Circular MAB 16/2016 y está debidamente inscrita en el 

Registro de Asesores Registrados del MAB. 

 

VGM se constituyó en Madrid en 2013, por tiempo indefinido, y está inscrita en el Registro Mercantil 

de Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Sección 8ª, Inscripción 1ª, con N.I.F. 

n° B-86790110, y domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2º Derecha, 28001 Madrid. 

 

VGM actúa en todo momento, en el desarrollo de su función como Asesor Registrado, siguiendo las 

pautas establecidas en su Código Interno de Conducta. 

5.2. Declaraciones o informes de terceros emitidos en calidad de experto, 

incluyendo cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el 

tercero tenga en el Emisor.  

 

No aplica. 

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

de incorporación de las acciones de nueva emisión al MAB. 

 

Además de los asesores mencionados en otros apartados del presente DAR, las siguientes entidades 

han prestado servicios a la Compañía en relación con la incorporación de las acciones en el MAB. 

 

i. Generación Pluslegal, S.L., con N.I.F. B88271556 y domicilio en Avenida de América 18, 

28028 Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad en relación a la 

ampliación de capital.  
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ii. Banco de Sabadell, S.A. con C.I.F. A-08000143 y domicilio en Avenida Óscar Esplá, 37, 

03007 Alicante, como entidad agente. 
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ANEXO I. Cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio finalizado el 31 de 
diciembre de 2018, junto con el correspondiente informe de auditoría. 
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