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CASTELLANA PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
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El presente Documento de Ampliación Reducido ha sido redactado de conformidad con el modelo 

establecido en el Anexo 2 de la Circular MAB 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 ”) (en adelante Circular MAB 

4/2018) y se ha preparado con ocasión de la incorporación en el MAB-SOCIMI de las acciones de nueva 

emisión objeto de la ampliación de capital. 

Los inversores de empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que asumen un 

riesgo mayor que el que supone la inversión en empresas que cotizan en las Bolsas de Valores. La 

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

profesional independiente. 

Se recomienda a los accionistas e 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, 

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

a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporación de 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, de 26 de 

julio sobre el Asesor Registrado, 

 

DECLARA 

 

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

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

de Ampliación Reducido exigido por la Circular MAB 4/2018. 

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 con las exigencias de 

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

los inversores.  
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1. INCORPORACIÓN DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL 

DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN  

1.1. Documento Informativo de Incorporación 

Castellana Properties SOCIMI, S.A. (en adelante “Castellana”, la “Sociedad”, la “Compañía” o 

el “Emisor”) preparó con ocasión de la incorporación de sus acciones al MAB-SOCIMI, efectuada 

el 25 de julio de 2018, el correspondiente Documento Informativo de Incorporación al Mercado 

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

MAB 2/2018, de 24 de julio, modificada por la Circular 1/2019, de 29 de octubre de 2019, 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) (en adelante, Circular del MAB 2/2018).  

  

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

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

(https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2018/07/05360_Folleto_20180720.pdf

), donde además se puede encontrar la información financiera y los hechos relevantes publicados 

relativos a las Sociedad y a su negocio.  

Adicionalmente, Castellana preparó con ocasión de la ampliación de capital social no dineraria 

efectuada en enero de 2019 y con ocasión de la ampliación de capital social dineraria efectuada en 

julio de 2019, los correspondientes Documentos de Ampliación Reducido al Mercado, en adelante 

“DAR enero 2019” y “ DAR julio 2019” respectivamente.  

Ambos documentos fueron preparados de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de 

la Circular 4/2018, de acciones emitidas por Empresas en Expansión y por Sociedades Anónimas 

Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). 

Los mencionados DAR enero 2019 y DAR julio 2019 pueden consultarse en la página web de la 

Sociedad (http://www.castellanasocimi.es), así como en la página web del MAB: DAR enero 2019 

https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2019/01/05360_Folleto_20190124.pdf, 

DAR julio 2019 

https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2019/07/05360_Folleto_20190730.pdf 

donde además se puede encontrar la información financiera y los hechos relevantes publicados 

relativos a las Sociedad y a su negocio. 
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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 

D. Alfonso Brunet Morales-Arce, en nombre y representación de la Sociedad, como Consejero 

Delegado del Consejo de Administración de la Sociedad, en ejercicio de la delegación expresa 

conferida por el Consejo de Administración celebrado el 13 de noviembre de 2019, asume la 

responsabilidad del contenido del presente Documento de Ampliación Reducido (en adelante 

“DAR noviembre 2019”), cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular del MAB 4/2018 

D. Alfonso Brunet Morales-Arce, 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 

Castellana Properties SOCIMI, S.A. es una sociedad anónima cotizada de inversión en el mercado 

inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social en Madrid, Glorieta de Rubén Darío, número 3, 1ª 

planta derecha, 28010 de Madrid y con N.I.F. A-87293015.  

Castellana es la matriz dominante de un grupo de catorce sociedades dependientes participadas al 

100% por la Sociedad. La finalidad de estas sociedades es la gestión de sus correspondientes 

activos inmobiliarios. Todas las sociedades dependientes están acogidas al régimen SOCIMI. 

Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominación “Vinemont Investment, S.A.” con 

domicilio social en la calle Ayala, número 66 de Madrid, por medio de escritura elevada a público 

el día 19 de mayo de 2015 ante el Notario de Madrid, D. Francisco Javier Piera Rodríguez, bajo el 

número 1727 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 33483, 

Libro 0, Folio 61, Sección 8, Hoja M 602735, Inscripción 1ª y fecha 25 de mayo de 2015.  

El día 25 de noviembre de 2015, el accionista único de la Sociedad tomó la decisión de modificar 

el domicilio social de la Sociedad a la calle Alcalá, número 61, 3ª planta, 28014 de Madrid. 

También modificó el artículo 2 de los Estatutos Sociales, referido al objeto social de la Sociedad 

y aprobó un texto refundido de los Estatutos Sociales e incluyó los nuevos artículos, 4bis y 13, con 

la finalidad de incorporar a los requisitos exigidos para la solicitud de acogimiento al régimen 

fiscal especial de SOCIMI (Sociedad Anónima Cotizada de Inversión Inmobiliaria), de aplicación 

a partir del 1 de enero de 2016, estos acuerdos fueron elevados a público por medio de escritura 

otorgada el día 25 de noviembre de 2015 ante el Notario de Madrid, D. José Luis Martínez-Gil 

Vich, bajo el número 2.774 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, 

con fecha 10 de diciembre de 2015, Tomo 33.483, Libro 0, Folio 64, Sección 8, Hoja M 602735, 

Inscripción 4ª.  

Posteriormente, con fecha 27 de mayo de 2016, y con el objetivo igualmente de adaptar los 

Estatutos Sociales al régimen fiscal especial de SOCIMIs, la Sociedad modificó el artículo 35 



 

Documento de Ampliación Reducido de Castellana Properties SOCIMI, S.A.             Noviembre 2019        3 
 

(aplicación del resultado), y adicionalmente, modificó su denominación social a la actual 

“Castellana Properties SOCIMI, S.A.” por medio de escritura otorgada el día 30 de mayo de 2016 

ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Martínez Plaza, bajo el número 1.563 de su protocolo. 

Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 4 de agosto de 2016, Tomo 33.483, 

Libro 0, Folio 69, Sección 8, Hoja M 602735, Inscripción 5ª.  

El objeto social de Castellana está indicado en el artículo 2º de sus estatutos sociales (en adelante 

los “Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en 

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

SOCIMIs ”), es el siguiente:  

“ARTÍCULO 2º.- Objeto Social – 

La Sociedad tiene por objeto social, con carácter principal, la realización de las siguientes 

actividades, ya sea en territorio nacional o en el extranjero:  

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

arrendamiento o la rehabilitación de edificaciones en los términos establecidos en la 

Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Añadido;  

(b)  la tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversión 

en el mercado inmobiliario (SOCIMIs) 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 dichas SOCIMIs 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 SOCIMIs en cuanto a la política obligatoria, legal a 

estatutaria, de distribución de beneficios y cumplan los requisitos de inversión a que se 

refiere el artículo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las 

SOCIMIs (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, o la norma que la sustituya en el futuro. 

Junto con la actividad económica derivada del objeto social principal, la Sociedad podrá 

desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que representen, en 

su conjunto, 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. 

Entre estas, podrán desarrollarse las siguientes:  
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(a)  En general, la suscripción, adquisición derivativa, tenencia, disfrute, administración 

enajenación de valores mobiliarios y participaciones sociales, excepto aquellas 

actividades sometidas a legislación especial; y  

(b)  La gestión y administración de valores representativos de los fondos propios de 

entidades no residentes en territorio español mediante la correspondiente organización 

de medios materiales y personales, de conformidad con lo previsto en el artículo 107 

de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades y las 

disposiciones que la desarrollen, sustituyan o modifiquen.  

Las actividades integrantes del objeto social podrán ser desarrolladas por la Sociedad, total o 

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

sociedades con objeto idéntico o análogo.  

Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas 

actividades reservadas por la legislación especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el 

ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algún título profesional, 

autorización administrativa previa, inscripción en un registro público, o cualquier otro requisito, 

dicha actividad no podrá iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos profesionales o 

administrativos exigidos.” 
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2. ACTUALIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN DEL DOCUMENTO 

INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN 

2.1 Finalidad de la ampliación de capital  

Introducción 

 

La Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el día 17 de septiembre de 2019 acordó 

aumentar el capital social en 7.485.029 euros mediante la emisión de 7.485.029 acciones 

ordinarias. Las nuevas acciones se emiten por su valor nominal de 1 euro más una prima de emisión 

de 5,680000839008105 (en adelante “5,68”) euros por acción, lo que resulta un tipo de emisión de 

6,68 euros por acción. El importe de la ampliación asciende a 50.000.000 euros, de los cuales, 

7.485.029 euros corresponden al capital social y 42.514.971 euros a prima de emisión. 

 

Finalidad de la ampliación de capital 

 

El aumento de capital llevado a cabo mediante compensación de créditos se estimó conveniente 

para la Sociedad puesto que supuso cancelar, en su mayor parte, el pasivo derivado de la 

financiación prestada por el accionista mayoritario Vukile Property Fund Limited (en adelante 

“Vukile ”) para la adquisición del centro comercial “Puerta Europa Shopping Center” y la compra 

de ciertos inmuebles situados en los centros comerciales de Bahía Sur y Los Arcos pertenecientes 

a El Corte Inglés, S.A., reduciendo las necesidades de financiación bancaria de la Sociedad, con 

la inmediata mejora de la situación de tesorería y de liquidez y aumentando al mismo tiempo los 

fondos propios y la solvencia de la Sociedad. 

 

Los créditos cuya compensación constituyeron el contravalor del aumento de capital propuesto, 

resultaban de lo siguiente:  

 

a) Un préstamo suscrito entre Vukile como prestamista y la Sociedad como prestataria, el 

20 de mayo de 2019 por importe de 11.000.000 euros en virtud del cual se acordó que 

Vukile financiaría a la Sociedad para la compra de ciertos inmuebles situados en los 

centros comerciales de Bahía Sur y Los Arcos pertenecientes a El Corte Inglés, S.A. y 

ciertos proyectos de gasto de capital y desarrollo. Dicho contrato fue modificado el día 

22 de julio de 2019 para cambiar la fecha de vencimiento del préstamo quedando ésta 

fijada en el 29 de julio de 2019. El saldo vivo del préstamo, esto es, 11.000.000 euros, 

fue declarado en su totalidad el 29 de julio de 2019 de mutuo acuerdo, liquido vencido 

y exigible.  

 

b) Un contrato de préstamo a corto plazo suscrito entre Vukile como prestamista y la 

Sociedad como prestataria el 22 de julio de 2019 por importe de 39.000.000 euros por 

urgente necesidad de fondos para financiar parcialmente la adquisición por la Sociedad 

del centro comercial “Puerta Europa Shopping Center” y con vencimiento el día 29 de 

julio de 2019. El saldo vivo del préstamo, esto es, 39.000.000 euros fue declarado en su 

totalidad el 29 de julio de 2019 de mutuo acuerdo, liquido vencido y exigible. 
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De conformidad con el artículo 301 de la Ley de Sociedades de Capital, El Consejo de 

Administración de Castellana procedió a emitir un informe sobre la naturaleza y características de 

los créditos a compensar, publicado con fecha 1 de agosto de 2019 como anexo al anuncio de 

convocatoria de la Junta General Extraordinaria de Accionistas para el día 17 de septiembre de 

2019 y adjunto como Anexo I al presente DAR. 

 

Se hace constar que los intereses devengados de ambos préstamos fueron pagados por la Sociedad 

a Vukile. 

 

Como consecuencia de la ampliación de capital, el accionista mayoritario Vukile recibe acciones 

de Castellana en la proporción establecida, explicada en el siguiente epígrafe del presente 

Documento de Ampliación Reducido.  

 

Asimismo, se adjuntan en el Anexo II del presente DAR el informe realizado por el auditor de la 

Sociedad relativo a la ampliación de capital por compensación de créditos cuyos créditos se 

indican anteriormente. 
 

Valoración de la aportación y ampliación de capital de Castellana 
 

La propuesta de aumento de capital por compensación de créditos realizada por el Consejo de 

Administración de Castellana ascendió a un importe total de 50.000.000 euros, de los cuales 

7.485.029 euros corresponden al capital social y 42.514.971 euros a prima de emisión. Dicho 

aumento se efectuó mediante la emisión de 7.485.029 nuevas acciones, acumulables e indivisibles, 

de un euro de valor nominal cada una de ellas, con iguales derechos y obligaciones que las 

actualmente existentes y con una prima de emisión por acción de 42.514.971/7.485.029 euros, de 

lo que resultó un tipo de emisión por acción de 5,68 euros.  

 

El Consejo de Administración considera fiel con la valoración real de las acciones que se propone 

emitir el valor neto de los activos (considerando plusvalías latentes de activos) o NAV de la 

Sociedad. En este sentido, de la información facilitada al Consejo de Administración, se 

desprendía que el NAV por acción a 31 de marzo de 2019 (último comunicado mediante hecho 

relevante el pasado 16 de mayo de 2019) era de 6,68 euros por acción. 

 

Por tanto, el Consejo de Administración consideró que el valor que se debía tener en cuenta a los 

efectos de este aumento es el 6,68 euros, lo que implicaba una prima de emisión de 

42.514.971/7.485.029 euros por acción, es decir, 5,68 euros por acción.  
 

Castellana, tras la ampliación de capital por compensación de créditos indicada en el presente 

DAR, cuenta con dos accionistas directos, dos de ellos con una participación directa superior al 

5% del capital social, las cuales se detallan a continuación: 
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Adicionalmente, una persona jurídica tiene una participación indirecta en el capital social de la 

Sociedad superior al 5% a través de Morze European Real Estate Ventures, de acuerdo con el 

siguiente detalle: 

 

 

 

Por último, destacamos que hay un administrador, Don Adam Lee Morze, que tiene una 

participación igual o superior al 1% de la Sociedad de forma directa e indirecta (don Adam Lee 

Morze ostenta una participación del 25% en la sociedad Lava Capital Partners Limited y una 

participación del 51% en la Sociedad Diversified Real Estate Asset Management, S.L., a su vez 

accionista de Castellana con un 1,07% del capital): 

 

 

2.2 Información pública disponible 

De conformidad con los 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, se declara que toda la información periódica y relevante desde su incorporación al 

MAB, está disponible en la página web de la Sociedad (https://www.castellanasocimi.es/), así 

como en la página web del MAB 

(https://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2018/07/05360_Folleto_2018072

0.pdf) donde además se puede encontrar la información relativa a la Sociedad y a su negocio. 

 

Accionistas directos
Pre-ampliación 

de C.S. 
Nuevas 
acciones

Post- ampliación 
de  C.S.

% part.

Vukile Property Fund Limited 63.719.687 7.485.029 71.204.716 82,54%
Morze European Real Estate Ventures 13.333.333 - 13.333.333 15,46%
Minoritarios 1.690.173 - 1.690.173 1,96%
Autocartera 42.825 - 42.825 0,05%

Total 78.786.018 7.485.029 86.271.047 100%

Accionistas
% part. en 

MEREV
% part. en 
Castellana

Lava Capital Partners Limited 63% 9,80%

Consejero
% part. en 
Castellana

Part.directa 0,37%
Part. indirecta 2,47%

%  part. Total 2,85%
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Ambas páginas web, en cumplimiento de la citada Circular MAB 6/2018, recogen todos los 

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

Castellana Properties SOCIMI, S.A. 

2.3 Información financiera 

De conformidad con la Circular MAB 6/2018, con fecha 16 de mayo de 2019, se publicaron las 

cuentas anuales consolidadas e individuales de la Sociedad del ejercicio finalizado el 31 de marzo 

de 2019 y el Informe de Gestión del ejercicio 2019 junto con el correspondiente informe de 

auditoría independiente. El informe de auditoría se presentó sin salvedades. Las cuentas anuales 

del ejercicio cerrado a 31 de marzo de 2019 fueron auditadas por PriceWaterhouseCoopers 

Auditores, S.L. (en adelante “PwC”). 

Con fecha 14 de noviembre, se publicaron los estados financieros intermedios resumidos 

consolidados correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2019, 

junto con el informe de revisión limitada del auditor. El informe de revisión limitada se presentó 

sin salvedades y el auditor fue PwC. 

Dicha información financiera ha sido elaborada de forma consistente con lo establecido por las 

Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF), según han sido adoptadas por la 

Unión Europea, de conformidad con el Reglamento (CE) nº 1606/2002 del Parlamento Europeo 

y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones, teniendo con consideración la totalidad de 

los principios y normas contables y de los criterios de valoración de aplicación obligatoria que 

tienen un efecto significativo. 

Se adjuntan como Anexo III las Cuentas Anuales consolidadas e informe de auditoría para el 

ejercicio cerrado a 31 de marzo de 2019 de la Sociedad. 

Se adjuntan como Anexo IV los estados financieros intermedios resumidos consolidados 

correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre de 2019 junto con el 

informe de revisión limitada. 

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 publicada por la Sociedad corresponde a los estados financieros 

intermedios resumidos consolidados correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de 

septiembre de 2019 junto con el informe de revisión limitada del auditor, incluyéndose dicha 

información financiera en el hecho relevante publicado el 14 de noviembre de 2019. A fecha del 

presente Documento, la Compañía ha seguido la misma tendencia, sin variaciones significativas. 
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2.5 Previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y costes futuros. Información 

respecto al grado de cumplimiento 

La información sobre previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y costes 

futuros no difiere de la publicada a través del Hecho Relevante con fecha 13 de noviembre de 

2019, y la información respecto al grado de cumplimiento no difiere de la publicada a través del 

hecho relevante de fecha 14 de noviembre de 2019. Se deja expresa constancia de que para la 

preparación de la información financiera histórica actualizada se han utilizado criterios de 

medición comparables y coherentes. 

2.6 Declaración sobre el capital circulante 

El Consejo de Administración declara que, después de haber efectuado el análisis necesario, 

realizado con la diligencia debida, la Compañía dispone del capital circulante suficiente para llevar 

a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de presentación del Documento de 

Ampliación. 

2.7 Factores de riesgo  

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

de 2018, en el DAR de enero de 2019 y en el DAR de julio de 2019. Estos riesgos no son los 

únicos a los que hace frente la Sociedad.  

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 DIIM, en el DAR de enero de 2019 y en el DAR de julio de 2019, 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, se indican los factores de riesgo más relevantes: 

Influencia actual de Vukile Property Fund Limited (en adelante “Vukile”) 

La Sociedad se encuentra controlada al 82,5% por Vukile, teniendo en cuenta la presente 

ampliación de capital,  REIT sudafricana cotizada en la Bolsa de Johannesburgo (JSE) y en la 

Bolsa de Namibia, cuyos intereses pudieran resultar distintos de los intereses de los potenciales 

nuevos accionistas, que mantendrán una participación minoritaria, por lo 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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Nivel de endeudamiento y riesgo de subida de tipos de interés 

A 30 de septiembre de 2019, la Sociedad y sus sociedades dependientes (en adelante el “Grupo”) 

tenía una deuda con entidades de crédito por un importe total de 479.637 miles de euros, 

devengando intereses variables y fijos. Dicha deuda ha sido contraída para financiar parcialmente 

las adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios, mediante la concesión de garantías hipotecarias. 

Existen contratos de cobertura de tipo de interés que eliminan, en su gran mayoría, el riesgo 

vinculado al mismo durante los próximos 5 años. También existe la obligación del cumplimiento 

anual de una serie de covenants, indicados en el apartado 2.12.1 del DIIM. A fecha 30 de 

septiembre de 2019, el ratio Net Loan to Value sobre la deuda neta nominal del Grupo asciende a 

42,88%.  

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria 

no fueran suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento 

afectaría negativamente a la situación financiera, resultados o valoración de Castellana.  

Riesgo de ejecución de la hipoteca existente sobre parte de los activos inmobiliarios de la 
Sociedad 

A la fecha del presente documento de ampliación todos los activos inmobiliarios propiedad del 

Grupo se encuentran hipotecados a favor de las entidades financieras que han concedido 

préstamos. En caso de que el Grupo incumpla las obligaciones contractuales de dichos préstamos, 

las entidades financieras podrían ejecutar las garantías, por lo que los activos inmobiliarios 

hipotecados del Grupo pasarían a ser de su propiedad.  
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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 

El capital social de Castellana antes de la ampliación de capital ascendía a 78.786.018 euros, 

representado por 78.786.018 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de una sola clase y 

serie, y con iguales derechos políticos y económicos, representadas mediante anotaciones en 

cuenta. 

La Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de Castellana, celebrada el 17 de 

septiembre de 2019, acordó aumentar el capital social de la Sociedad en los términos y condiciones 

que seguidamente se detallan (la “Ampliación de capital”): 

Importe de la emisión y acciones que se emitirán: 

La Junta General de Accionistas de Castellana acordó aumentar el capital social en 7.485.029 

euros, mediante la emisión y puesta en circulación de 7.485.029 acciones ordinarias (las “Nuevas 

Acciones”) de un 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. 

Dicha ampliación de capital fue desembolsada mediante aportaciones no dinerarias, 

concretamente, las acciones que se emitieron para ejecutar el aumento de capital por compensación 

de créditos, supuesto previsto en el artículo 301 del texto refundido de la Ley de Sociedades de 

Capital. La escritura de fecha 1 de octubre de 2019 está inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, 

al Tomo 37.816, Libro 0, Folio 117, Hoja M 602735, Inscripción 38ª y fecha 21 de octubre de 

2019. 

La valoración de las nuevas acciones se calculó de acuerdo con la valoración neta de los activos 

(considerando plusvalías latentes de los activos) o NAV de la Sociedad por acción a 31 de marzo 

de 2019 (último comunicado mediante hecho relevante el pasado 16 de mayo de 2019), el cual 

asciende a 6,68 euros. 

Para ello, acordó emitir las acciones a un tipo de emisión por acción de SEIS EUROS CON 

SESENTA Y OCHO CENTIMOS (€ 6,68) (el “Precio de Suscripción”) de los cuales, un euro (€ 

1) se corresponden con el valor nominal de las acciones y cinco euros con sesenta y ocho céntimos 

(€ 5,68) con la correspondiente prima de emisión. 

 

Capital resultante de la operación: 

  

El capital resultante de Castellana es de OCHENTA Y SEIS MILLONES DOSCIENTOS 

SETENTA Y UN MIL CUARENTA Y SIETE EUROS (€ 86.271.047), dividido en OCHENTA 

Y SEIS MILLONES DOSCIENTOS SETENTA Y UN MIL CUARENTA Y SIETE (86.271.047) 

acciones de UN EURO (€ 1) de valor nominal cada una de ellas.  
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Incorporación a negociación: 

 

La Sociedad solicitará la incorporación a negociación de las nuevas acciones 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 Reducido. 

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

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

como indicación de la previsión de suscripción incompleta de la ampliación de capital 

No aplica. 

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

accionistas principales o los miembros del Consejo de Administración 

La totalidad de las acciones emitidas han sido suscritas íntegramente por el accionista principal de 

Castellana. Vukile ha suscrito un total de 7.485.029 acciones de la ampliación de capital descrita 

en este documento.  

 

No ha acudido a la presente ampliación de capital ningún directivo ni Consejero de la Sociedad. 

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

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

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

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

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

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

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 actualmente 

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

desembolsada.  
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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 emitidas en virtud de la ampliación de capital pueden ser transmitidas libremente, sin 

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

No aplica 
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5 ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES 

 

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

con el emisor  

 

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 2/2018, modificada por la 

Circular 1/2019, de 29 de octubre de 2019, que obliga a la contratación de dicha figura para el 

proceso de incorporación al MAB, segmento de SOCIMIs, y al mantenimiento de la misma 

mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la Sociedad contrató con fecha 2 de noviembre 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 de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa, 

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

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

B, Hoja M-390614, con C.I.F. nº A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de 

Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambió su denominación social a Renta 4 Planificación 

Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007 y 

denominándola tal y como se la conoce actualmente. 

 

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

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

 

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

actúa como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez. 

 

La Sociedad con Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que, a la fecha, no existe 

entre ellos ninguna relación ni vínculo más allá del constituido por el nombramiento como Asesor 

Registrado y como Proveedor de Liquidez. 

 

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 

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. con C.I.F. B-79031290 y domicilio en el Paseo de la 

Castellana 259 B, 28046 Madrid, elaboró un informe especial sobre aumento de capital por 

compensación de créditos, en calidad de auditor que se emitió con fecha 30 de julio de 2019 (ver 

Anexo II). 
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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 

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

relación a la incorporación a negociación de las acciones resultantes de la ampliación de capital en 

el MAB. 

- Ashurst L.L.P., con N.I.F. N0066146B y domicilio en Alcalá, 44, Madrid ha prestado 

servicios de asesoramiento legal. 
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ANEXO I Informe elaborado por el Consejo de Administración de Castellana 

Properties SOCIMI, S.A. 
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ANEXO II Informe especial en relación con la ampliación de capital de Castellana 

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

cerrado a 31 de marzo de 2019 de Castellana Properties SOCIMI, S.A. 
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ANEXO IV Estados financieros intermedios resumidos consolidados 

correspondientes al periodo de seis meses terminado el 30 de septiembre 

de 2019 junto con el informe de revisión limitada del auditor 

 

 

 








































































































































