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Febrero 2020  

El presente Documento de Ampliación Reducido ha sido redactado de conformidad con el modelo establecido en 
el Anexo 2 de la Circular MAB 4/2018, de 24 de julio, sobre requisitos y procedimientos aplicables a los aumentos 
de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociación al Mercado Alternativo Bursátil (en 
adelante el “Mercado” o el “MAB”) y se ha preparado con ocasión de la incorporación en el MAB-SOCIMI de las 
acciones de nueva emisión objeto de la ampliación de capital. 
 
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 (el “Documento de Ampliación o DAR”). 
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Armabex Asesores Registrados, S.L., con domicilio social en Madrid, calle Doce de Octubre 

número 5 y provista de N.I.F. número B-85548675, debidamente inscrita en el Registro 

Mercantil de Madrid al Tomo 26097, Folio 120, Hoja M-470426, Asesor Registrado en el 

MAB, actuando en tal condición respecto a la sociedad VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, 

S.A., entidad que ha solicitado la incorporación de las acciones de nueva emisión objeto de 

la ampliación de capital al MAB, y a los efectos previstos en la Circular del MAB 16/2016, 

de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursátil. 

  

DECLARA 

Primero. Que ha asistido y colaborado con VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. (en 

adelante “VERACRUZ SOCIMI”, la “Sociedad”, la “Compañía” o el “Emisor”) en la 

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

4/2018, de 24 de julio de 2018 sobre requisitos y procedimientos aplicables a los aumentos 

de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociación en el Mercado (en 

adelante “Circular 4/2018)”. 

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

Tercero. Que el Documento de Ampliación Reducido cumple con la normativa y las 

exigencias de contenido, precisión y calidad que le son aplicables, no omite datos 

relevantes ni induce a confusión a los inversores.  
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1 INCORPORACIÓN DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO 

INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN  
 

1.1 Documento Informativo de Incorporación 

VERACRUZ SOCIMI comenzó a cotizar en el MAB en fecha 24 de julio de 2018. Con ocasión de la 

incorporación de sus acciones al MAB SOCIMI, la Sociedad preparó el correspondiente Documento 

Informativo de Incorporación al Mercado (en adelante “DIIM”), de conformidad con el modelo 

establecido en el Anexo de la Circular MAB 9/2017, de 21 de diciembre, sustituida por la Circular 

2/2018, de 24 de julio, modificada por la Circular 1/2019, de 29 de octubre, 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). 

Adicionalmente, la Sociedad preparó con ocasión de la ampliación de capital dineraria efectuada 

en septiembre de 2019, el correspondiente Documento de Ampliación Reducido al Mercado de 

conformidad el modelo establecido en el Anexo 2 de la Circular MAB 4/2018. Dicha ampliación fue 

elevada a público el 11 de noviembre de 2019 ante el notario Don Luis Manual Mata Rabasa e 

inscrita en el Registro Mercantil de Valencia con fecha 2 de diciembre de 2019.  

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       

Los mencionados DIIM y DAR pueden consultarse en la página web de la Sociedad 

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

https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/VERACRUZ_PROPERTIES_SOCIMI__S_A

__ES0105330007.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 de Ampliación. 

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

la realidad y de que no aprecian ninguna omisión relevante  

Don Salvador Ernesto Fondeur Mendoza, en nombre y representación de la Sociedad, en virtud de 

las facultades expresamente conferidas por el Consejo de Administración de la Sociedad en fecha 

16 de enero de 2020, asume plena responsabilidad por el contenido del presente Documento de 

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

MAB 4/2018, de 24 de julio, sobre requisitos y procedimientos aplicables en los aumentos de capital 

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

Don Salvador Ernesto Fondeur Mendoza, 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. 

https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/VERACRUZ_PROPERTIES_SOCIMI__S_A__ES0105330007.aspx
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/VERACRUZ_PROPERTIES_SOCIMI__S_A__ES0105330007.aspx
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1.3 Identificación completa de la entidad emisora 

VERACRUZ SOCIMI es una sociedad mercantil anónima de duración indefinida y con domicilio social 

en Gandía (Valencia), Avenida Blasco Ibáñez número 6, con N.I.F. número A-12936340.  

Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominación de “Veracruz Properties S.A.” por 

medio de escritura otorgada el día 26 de agosto de 2014 por el Notario de La Vall d´ Uixó (Castellón), 

Don Luis Manuel Mata Rabasa, bajo el número 843 de su protocolo. La Sociedad consta inscrita en 

el Registro Mercantil de Castellón, con fecha 1 de septiembre de 2014 en el Tomo 1655, Libro 1217, 

Folio 147, Hoja CS-36841, Inscripción 1ª. 

La Sociedad comunicó a la Agencia Tributaria, su acogimiento al Régimen Fiscal Especial de SOCIMI 

regulado en la Ley 11/2009, en virtud del acuerdo adoptado por la Junta General de accionistas de 

la Sociedad de fecha 2 de noviembre de 2016. 

El objeto social de VERACRUZ SOCIMI está indicado en el Artículo 2º de sus estatutos sociales cuyo 

texto se transcribe literalmente a continuación:  

ARTÍCULO 2º.-OBJETO SOCIAL 

1. La sociedad tiene por objeto:  

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

arrendamiento. La actividad de promoción incluye la rehabilitación de edificaciones en los 

términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor 

Añadido. 

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 aquéllas y que estén 

sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la política 

obligatorias, 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 SOCIMI.  

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.  
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2. Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades que precisen por Ley de requisitos 

no cumplidos por la sociedad ni por los Estatutos.  

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.  

4. Su código CNAE es el 6820. 
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2 ACTUALIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN DEL DOCUMENTO INFORMATIVO 

DE INCORPORACIÓN   
 

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

obtenerse como consecuencia de la incorporación de las acciones de nueva emisión 

La Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 16 de enero de 2020, aprobó, entre 

otros, el aumento de capital por compensación de créditos con accionistas por importe nominal de 

1.532.210 €.  

Los acuerdos alcanzados en la mencionada Junta General Extraordinaria fueron publicados 

mediante Hecho Relevante el 16 de enero de 2020.  

El aumento de capital consiste en la emisión de 153.221 nuevas acciones por su valor nominal de 

10 € cada una, más una prima de emisión de 22 € por acción, por lo tanto, el valor real de suscripción 

de cada acción es de 32 €, lo que hace un total de CUATRO MILLONES NOVECIENTOS TRES MIL 

SETENTA Y DOS EUROS (4.903.072 €) entre nominal (1.532.210 €) y prima (3.370.862 €). 

De conformidad con el artículo 301 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administración 

procedió a emitir el correspondiente informe sobre la naturaleza y características de los créditos a 

compensar, y Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal (Grant Thornton), en calidad de 

auditores de la Sociedad, procedió a emitir la correspondiente certificación acreditativa con fecha 

11 de diciembre de 2019 (véase Anexo II de este Documento de Ampliación).  

Tanto el informe del Consejo de Administración como la certificación emitida por el auditor de la 

Sociedad (ambos adjuntos como Anexo II al presente DAR) han sido puestos a disposición de los 

accionistas en cumplimiento de la normativa que aplica a las capitalizaciones de deuda, tanto en el 

domicilio social como en la página web de la Sociedad y en la página web del MAB, junto con la 

convocatoria de la Junta General Extraordinaria de Accionistas en la que se ha acordado la 

Ampliación de Capital. 

Los créditos objeto de capitalización fueron formalizados entre los meses de mayo y junio de 2019.  

El desembolso de las mencionadas 153.221 acciones, tanto en su valor nominal como en el importe 

de la prima, se lleva a efecto por las personas que se referencian a continuación, mediante 

aportación de los créditos líquidos, vencidos y exigibles que las mismas ostentan frente a la 

Sociedad: 

• AGILANT ADVISORS INC PROPERTIES: Desembolso íntegro de 5.312 acciones nuevas, tanto 

en su valor nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 169.984 €, mediante 

la compensación del derecho de crédito derivado de contrato de préstamo participativo 

suscrito en fecha 21 de junio de 2019, de los que Agilant Advisior Inc Properties es titular 

frente a la Sociedad.  
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• ARAGO PROPERTIES, S.A.: Desembolso íntegro de 3.125 acciones nuevas, tanto en su valor 

nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 100.000 €, mediante la 

compensación del derecho de crédito derivado de contrato de préstamo participativo 

suscrito en fecha 21 de junio de 2019, de los que Arago Properties, S.A. es titular frente a 

la Sociedad.  

• JOROM INVEST, INC.: Desembolso íntegro de 31.250 acciones nuevas, tanto en su valor 

nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 1.000.000 €, mediante la 

compensación de los derechos de crédito derivados de los contratos de préstamos 

participativos suscritos en fechas 20 de mayo de 2019 y 21 de junio de 2019, de los que 

Jorom Invest, INC es titular frente a la Sociedad. 

• SONETA INTERTRADE, S.A.: Desembolso íntegro de 3.125 acciones nuevas, tanto en su 

valor nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 100.000 €, mediante la 

compensación del derecho de crédito derivado de contrato de préstamo participativo 

suscrito en fecha 21 de junio de 2019, de los que Soneta Intertrade, S.A. es titular frente a 

la Sociedad.  

• ALMAGRE, S.A.: Desembolso íntegro de 110.409 acciones nuevas, tanto en su valor 

nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 3.533.088 €, mediante la 

compensación del derecho de crédito derivado de contrato de préstamo participativo 

suscrito en fecha 21 de junio de 2019, por un importe de 5.425.234,15 €, de los cuales 

1.892.114,70 € ya fueron reintegrados al prestamista y abonados en cuenta y del resto 

3.533.119,45 € la suma de 3.533.088,00 € serán objeto de compensación y otros 31,45 € 

serán reembolsados en cuenta a Almagre S.A.  

 La finalidad de la Ampliación de Capital es, entre otras, la de dar cumplimiento a las obligaciones 

adquiridas por la Compañía frente a CaixaBank, en la compra y constitución de hipoteca sobre los 

activos situados en Paterna (Táctica), llevada a cabo el pasado 28 de junio de 2019. 

Tal y como se expuso en la Junta General Ordinaria celebrada el pasado 10 de Junio de 2019, la 

necesidad de obtener financiación de forma inmediata para la inminente adquisición de los activos 

referidos en el párrafo anterior, y debido a que el proceso de ampliación de capital superaba los 

plazos comprometidos para llevar a término dicha operación, se suscribieron los préstamos 

participativos previendo en todos ellos la posibilidad de vencimiento y amortización anticipada 

(total o parcial) y la capitalización de los mismos. 

 

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 de Expansión y SOCIMI incorporadas a negociación en el Mercado 

Alternativo Bursátil (en adelante “Circular 6/2018”), toda la información periódica y relevante 

publicada, desde su incorporación al Mercado Alternativo Bursátil, está disponible en la página web 
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de la Sociedad (http://www.veracruzproperties.com/), así como en la página web del MAB 

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

A__ES0105330007.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 a negociación en el MAB de los 

valores de VERACRUZ SOCIMI. 

 

 

2.3 Información financiera  

En virtud de lo previsto en la Circular 6/2018 del MAB sobre información a suministrar por empresas 

en expansión y SOCIMI incorporadas a negociación en el MAB, VERACRUZ SOCIMI publicó el 29 de 

octubre de 2019 la Información Financiera correspondiente a los estados financieros intermedios 

del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2019, junto con el correspondiente informe 

de revisión limitada emitido por el auditor Grant Thornton, S.L.P, que se adjunta como Anexo I a 

este DAR. 

Dicha información financiera fue formulada el pasado 27 de septiembre de 2019 por el Consejo de 

Administración de la Sociedad, con arreglo a la legislación mercantil que le es de aplicación, a las 

normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto 

1514/2007 de 16 de noviembre y las modificaciones introducidas a este mediante Real Decreto 

1159/2010 de 17 de septiembre y Real Decreto 602/2016 de 2 de diciembre. 

Grant Thornton, S.L.P. en el informe de revisión limitada 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 del emisor desde la última información de carácter periódico puesta a 

disposición del Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliación 

La última información financiera publicada por la Compañía se corresponde con los estados 

financieros intermedios del periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2019 objeto de 

revisión limitada, que han sido adjuntadas en el Anexo I de este DAR. 

La última información financiera disponible correspondiente a la Sociedad es a 30 de noviembre de 

2019 (cifras no auditadas ni sujetas a revisión limitada).  
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Las tendencias significativas en cuanto a producción, ventas y costes del Emisor desde la última 

información de carácter periódico puesta a disposición del Mercado pueden verse en el siguiente 

cuadro: 

 

En líneas generales, la tendencia en cuanto a ingresos y gastos del Emisor a 30 de noviembre de 

2019 es acorde con la evolución normal de su negocio. 

A fecha de este Documento, se han tenido en consideración las cifras sujetas a revisión limitada a 

30 de junio de 2019, y las tendencias a 30 de noviembre de 2019, en relación a los diferentes 

epígrafes de ingresos y gastos significativos de la Sociedad. 

Las principales variaciones en los epígrafes de la cuenta de pérdidas y ganancias a 30 de noviembre 

de 2019, importes no sujetos a revisión limitada, respecto a las cifras sometidas a revisión limitada 

de los estados financieros intermedios a fecha 30 de junio de 2019 son las siguientes: 

- Importe neto de la cifra de negocios: se produce un incremento del 95,65% (alrededor 

de 3,5 millones de euros) debido principalmente a la incorporación a la cartera de activos 

Importe neto de la cifra de negocios 3.619.609,59 7.081.732,55 95,65%

Ventas 3.484.982,16 € 6.834.507,52 96,11%

Prestaciones de servicios 134.627,43 € 247.225,03 83,64%

Otros ingresos de explotación 19.961,48 € 40.802,63 104,41%

Gastos de personal -239.429,68 -443.126,44 85,08%

Sueldos, salarios y asimilados -195.508,21 € -362.878,70 85,61%

Cargas sociales -43.921,47 € -80.247,74 82,71%

Otros gastos de explotación -1.311.982,96 -2.583.070,88 96,88%

Servicios exteriores -971.031,04 € -1.919.244,83 97,65%

Tributos -340.951,92 € -663.826,05 94,70%

Amortización del inmovilizado -748.034,10 € -1.462.855,85 95,56%

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado -29.694,84 € -54.440,54 83,33%

Otros resultados 15.533,24 € 94.212,15 506,52%

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 1.325.962,73 2.673.253,62 101,61%

Ingresos financieros 864,47 € 1.403,86 62,40%

Gastos financieros -263.036,10 € -728.998,48 177,15%

Diferencias de cambio 0,00 € 0,00 0,00%

RESULTADO FINANCIERO -262.171,63 € -727.594,62 177,53%

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.063.791,10 1.945.659,00 82,90%

Impuestos sobre beneficios 0,00 € 0,00 0,00%

RESULTADO DEL EJERCICIO 1.063.791,10 1.945.659,00 82,90%

*Importes sujetos a Revisión Limitada 

**Importes no sujetos a Revisión Limitada 

PÉRDIDAS Y GANANCIAS 30/06/2019 * 30/11/2019**
% de 

variación
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de dos edificios de oficinas situadas en el Parque Empresarial Táctica de Paterna en 

Valencia, la cual se produjo a finales de junio de 2019. La cuenta de resultados de este 

año 2019 ya incluye 5 meses de estos ingresos, lo que supone un total de 570.000 € de 

facturación de estos nuevos activos hasta noviembre de 2019. 

- Gastos de Explotación: a 30 de noviembre se mantienen con respecto a los gastos de 

explotación del primer semestre de 2019, aunque se prevé finalizar el ejercicio algo por 

encima de los 2,7 millones de euros debido a los gastos de explotación de los nuevos 

activos adquiridos en junio de 2019. 

- Las amortizaciones han experimentado un incremento superior a 700.000 € debido 

principalmente a la amortización de los nuevos activos adquiridos en 2019. 

- Como resultado de lo anterior, se ha generado un incremento del Resultado de 

Explotación a 30 de noviembre de 2019 de un 101%, pasando de 1.325.962,73 € a 

2.673.253,62 €. 

- El resultado financiero ha experimentado un considerable aumento debido 

principalmente a: 

o La adquisición de los edificios de oficinas ha conllevado la contratación de 

financiación bancaria por un montante de 9,5 millones de euros, que desde julio 

hasta diciembre ha supuesto un coste financiero de 132.000€.  

o La firma de cinco préstamos participativos en mayo y junio de 2019 ha supuesto 

un coste financiero hasta noviembre de 185.000€. 

- Como consecuencia de lo anterior, se ha generado un resultado del ejercicio en los 

últimos cinco meses, desde julio hasta noviembre de 881.868€.  

 

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

Información respecto al grado de cumplimiento. 

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

costes futuros.  

 

2.6 Declaración sobre el capital circulante 

El Consejo de Administración de VERACRUZ SOCIMI, en sesión de fecha 16 de enero de 2020, 

declara que después de efectuar el análisis necesario con la diligencia debida, la Sociedad dispone 

del capital circulante suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la 

fecha de presentación del Documento de Ampliación. 
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A cierre del ejercicio terminado el 30 de junio de 2019, la Sociedad presenta un fondo de maniobra 

negativo por importe de 11.283.000 €. Esta situación es debida a que la Sociedad ha realizado 

operaciones que afectan a su tesorería operativa y a su circulante, debido principalmente a que 

realiza reparto de dividendos de manera trimestral, además de afrontar el pago de sus obligaciones 

financieras, la adquisición de nuevos inmuebles y la firma de unos préstamos participativos 

registrados en el pasivo corriente a 30 de junio de 2019. 

La Sociedad considera que es una situación transitoria, y que, en su caso, dispone de los medios 

suficientes para hacer frente a esta situación en el supuesto de que se sostuviera en el tiempo. 

Entre estos medios se encuentra, el recurso a deuda bancaria, préstamos de socios, ampliaciones 

de capital, y/o venta de activos. 

Asimismo, la Sociedad ha obtenido la comunicación expresa por parte de los acreedores de los 

préstamos participativos formalizados en la que se comprometen a la capitalización de los mismos 

en el ejercicio. Los Administradores por lo tanto consideran que estos hechos solventan y 

garantizan la capacidad de la Sociedad para generar la suficiente tesorería operativa como para 

hacer frente a sus obligaciones al corto plazo.  

Tal y como se expone en el punto 2.1 del presente DAR, la finalidad de la Ampliación de Capital es, 

entre otras, la de dar cumplimiento a las obligaciones adquiridas por la Compañía frente CaixaBank, 

en la compra y constitución de hipoteca sobre los activos situados en Paterna (Táctica), llevada a 

cabo el pasado 28 de junio de 2019. 

 

2.7 Factores de riesgo 

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

Ampliación de Capital Reducido (DAR) publicado el día 18 de septiembre 2019, ni de los publicados 

en el Documento Informativo de Incorporación (DIIM) publicado el 17 de julio de 2018. No 

obstante, esos riesgos no pueden ser tomados como una lista exhaustiva, sino que son los que han 

sido identificados por la Sociedad como más significativos. Por consiguiente, 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 de la Sociedad. 

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

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

se describieron en el DIIM y en el anterior DAR de septiembre de 2019, los cuales podrían afectar 

de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas, o la situación financiera, económica 

o patrimonial del Emisor. 

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

Riesgo relativo a la gestión de la deuda y el tipo de interés asociado a ella  
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La Sociedad mantiene una deuda con entidades de crédito que, a 30 de junio de 2019, asciende a 

40.146.225 €, como se refleja en los estados financieros intermedios sometidos a revisión limitada, 

y a 30 de noviembre de 2019, fecha de últimas cuentas disponibles de la Sociedad, a 40.726.052 €. 

El nivel de apalancamiento de la Sociedad, entendido como el ratio deuda financiera neta / 

patrimonio neto, a 30 de junio de 2019, asciende a 0,945, y la proporción de deuda financiera sobre 

total activo asciende a 43,41%. A 30 de noviembre de 2019 son de 0,882, y 42,57% 

respectivamente. 

Un nivel de deuda elevado o las variaciones en los tipos de interés podrían suponer un incremento 

de los costes financieros de la Sociedad, así como una mayor exposición a las fluctuaciones de los 

tipos de interés en los mercados de crédito, lo que podría provocar un impacto sustancial adverso 

en las actividades, resultados y situación financiera del Emisor.  

A 30 de junio de 2019 se incumplieron determinadas condiciones exigidas en los préstamos con 

garantía hipotecaria que la Sociedad mantiene con el Banco Sabadell, por importe de 18.569.000 

€, lo cual supondría que la entidad podría exigir a la Sociedad la amortización anticipada de parte 

de la deuda. No obstante lo anterior, la Sociedad obtuvo con esa misma fecha la comunicación por 

parte del banco de que dichos incumplimientos no implicarían la iniciación de procedimiento de 

resolución o cancelación anticipada de dichas fuentes de financiación durante los siguientes doce 

meses desde la fecha de cierre de los estados financieros intermedios, acordando con la entidad 

reevaluar el cumplimiento de dichas condiciones con fecha 1 de julio de 2020. 

Con fecha 10 de enero de 2020, la sociedad ha elevado a público la novación de los dos préstamos 

con garantía hipotecaria mencionados en el párrafo anterior, según la cual se quedan sin efecto ni 

valor alguno los covenants previamente existentes en cuanto a dotación del fondo de reserva y en 

cuando a los ratios financieros establecidos, con efectos desde el día 1 de diciembre de 2019, y que 

eran: 

• El ratio de apalancamiento (deuda financiera neta / EBITDA) deberá ser inferior a 6.   

• El ratio de cobertura del servicio de la deuda (flujo de caja libre / servicio de la deuda) 

deberá ser superior a 1,15.   

Quedan vigentes los siguientes, que como antedicho, deberán ser reevaluados con fecha 1 de julio 

de 2020: 

• Que no se produzca un cambio de control (adquisición por un tercero de más del 51% del 

capital social, o que Giocrishei S.L. deje de ostentar al menos un 20% del capital social). Ver 

apartado 2.12.1.1 (iii deudas a corto plazo) del DIIM.  

Como puede consultarse en el DIIM, la participación de Giocrishei S.L. en la Sociedad fue 

vendida a un conjunto de accionistas minoritarios, que en la actualidad mantienen esa 

posición, y que en conjunto ostentan una participación ligeramente superior al 20% del 
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capital social. La Sociedad declara que el banco considera que este requerimiento se 

cumple. 

• No incurrir en ninguna clase de endeudamiento adicional distinto del endeudamiento 

normal operativo hasta un máximo de 1.000.000 €.   

 

Riesgo de ejecución de la Hipoteca existente sobre parte de los activos de la Sociedad 

A la fecha del presente DAR todos los activos propiedad de la Sociedad se encuentran hipotecados 

a favor de las entidades financieras que han concedido préstamos. En caso de que la Sociedad 

incumpla las obligaciones contractuales de dichos préstamos, las entidades financieras podrían 

ejecutar las garantías, por lo que los activos inmobiliarios hipotecados de la Sociedad pasarían a ser 

de su propiedad.  

Conflicto de interés entre administradores y accionistas de la Sociedad 

Los miembros del Consejo de Administración y los principales accionistas de la Sociedad, pudieran 

tener vínculos laborales o de otra naturaleza con la Sociedad. En caso de que dichas operaciones 

no se realicen en condiciones de mercado, favoreciendo los intereses de los administradores o 

principales accionistas, podría afectar negativamente a la situación financiera, resultados o 

valoración de la Sociedad. 

Riesgos vinculados a la posible falta de inquilinos para los inmuebles y espacios alquilables que 

forman parte de los Inmuebles de la Sociedad  

Los inquilinos existentes pudieran no renovar sus contratos al vencimiento y la Sociedad pudiera 

tener dificultades para encontrar nuevos inquilinos. En este sentido, existe el riesgo de: (i) que no 

hubiese renovaciones de contratos de alquiler, y (ii) que los nuevos contratos de alquiler que 

pudieran formalizarse al vencimiento de los vigentes actualmente, no se realicen al precio que la 

Sociedad espera y que, por tanto, la Sociedad no obtuviera el nivel de rentas inicialmente estimado. 

El negocio de VERACRUZ SOCIMI, una vez finalizados los períodos irrevocables de arrendamiento 

o, porque las condiciones pactadas en el contrato permitan al inquilino resolver el contrato sin 

penalización alguna, dependerá en gran medida de la demanda de activos en la zona geográfica, 

para su rotación. 

Riesgos vinculados al cobro de rentas de alquiler 

Si bien hasta la fecha la Sociedad presenta un índice de morosidad prácticamente nulo, los 

inquilinos pudieran atravesar ocasionalmente circunstancias financieras desfavorables que les 

impidan atender sus compromisos de pago debidamente. En caso de incumplimiento de los 

arrendatarios, la recuperación del inmueble puede demorarse hasta conseguir el desahucio judicial 

y, por tanto, la disponibilidad del mismo para destinarlo nuevamente al alquiler. El concurso, la 
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insolvencia, o un descenso en la actividad de algún arrendatario importante o de múltiples 

arrendatarios, podrían afectar negativamente al resultado, a la situación financiera y a la valoración 

de la Sociedad.  

Riesgo de competencia de nuevos Centros Comerciales, otros establecimientos localizados en las 

mismas zonas comerciales, así como el comercio por internet podrían tener un efecto adverso en 

el negocio, la situación y los resultados de las operaciones financieras de la Sociedad 

La Sociedad se enfrenta a la competencia de otros complejos comerciales dentro de sus distintas 

áreas geográficas de interés e influencia, por lo que la apertura de establecimientos de firmas 

comerciales próximos a las zonas en las que la Sociedad tiene localizados sus activos comerciales 

(explicados en el punto 2.6.1 del DIIM), puede dar lugar a: (i) un exceso de oferta de locales, (ii) un 

descenso de los precios de alquiler de los espacios de los Centros Comerciales, y por tanto (iii) una 

dificultad en la consecución de las rentas esperadas de las propiedades de la Sociedad. Asimismo, 

los Centros Comerciales de la Sociedad compiten con otras ofertas minoristas dentro de su área de 

influencia. 

Además de a los minoristas, el segmento de Centros Comerciales de la Sociedad se enfrenta a la 

creciente competencia de otras formas de venta al por menor, tanto a través de medios físicos 

como electrónicos, que impactan en la demanda de espacio comercial de la Sociedad. Cualquiera 

de los actores antes mencionados podría tener un impacto negativo en el resultado, la situación 

financiera y la valoración de la Sociedad. 

Cambios en la legislación fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal de SOCIMI) 

Cualquier cambio (incluidos cambios de interpretación) en la Ley de SOCIMI o en relación con la 

legislación fiscal en general, en España o en cualquier otro país en el que la Sociedad pueda operar 

en el futuro o en el cual los accionistas de la Sociedad sean residentes, incluyendo pero no limitado 

a (i) la creación de nuevos impuestos o (ii) el incremento de los tipos impositivos en España o en 

cualquier otro país de los ya existentes, podrían tener un efecto adverso para las actividades de la 

Sociedad, sus condiciones financieras, sus previsiones o resultados de operaciones. 

Por lo que se refiere concretamente a la Ley de SOCIMI, el incumplimiento de los requisitos 

establecidos en dicha Ley determinaría la pérdida del régimen fiscal especial aplicable a VERACRUZ 

SOCIMI (salvo en aquellos casos en los que la normativa permite su subsanación dentro del ejercicio 

inmediato siguiente). La pérdida del régimen de SOCIMI (i) supondría un impacto negativo para la 

Sociedad tanto en materia de impuestos directos como indirectos, (ii) podría afectar a la liquidez y 

a la posición financiera de VERACRUZ SOCIMI, en tanto se vea obligada a regularizar la tributación 

indirecta de ciertas adquisiciones de activos inmobiliarios, así como la tributación directa de 

aquellas rentas obtenidas en períodos impositivos anteriores pasando a tributar de acuerdo con el 

régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades, y (iii) determinaría 

que VERACRUZ SOCIMI no pudiera optar de nuevo por la aplicación del mismo hasta al menos tres 

años desde la conclusión del último período impositivo en que dicho régimen hubiera sido de 
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aplicación. Todo ello podría por tanto afectar al retorno que los inversores obtengan de su inversión 

en la Sociedad. 

Fondo de maniobra negativo 

Como es habitual en este tipo de Sociedades, a fecha de presentación de este Documento la 

Sociedad tiene un fondo de maniobra negativo, por un porcentaje superior al 12% del total de su 

activo. 

A cierre del ejercicio terminado el 30 de junio de 2019, la Sociedad presenta un fondo de maniobra 

negativo por importe de 11.283.000 €. Esta situación es debida a que la Sociedad ha realizado 

operaciones que afectan a su tesorería operativa y a su circulante, debido principalmente a que 

realiza reparto de dividendos de manera trimestral, además de afrontar el pago de sus obligaciones 

financieras, la adquisición de nuevos inmuebles y la firma de unos préstamos participativos 

registrados el en pasivo corriente a 30 de junio de 2019. 

La Sociedad considera que es una situación transitoria, y que, en su caso, dispone de los medios 

suficientes para hacer frente a esta situación en el supuesto de que se sostuviera en el tiempo. 

Entre estos medios se encuentra, el recurso a deuda bancaria, préstamos de socios, ampliaciones 

de capital, y/o venta de activos. 

3 INFORMACIÓN RELATIVA A LA AMPLIACIÓN DE CAPITAL 
 

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

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

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

ampliación de capital en caso de suscripción completa de la emisión.  

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

SOCIMI asciende a VEINTICINCO MILLONES NOVENTA Y NUEVE MIL QUINIENTOS NOVENTA EUROS 

(25.099.590€), representado por DOS MILLONES QUINIENTAS NUEVE MIL NOVECIENTAS 

CINCUENTA Y NUEVE ACCIONES (2.509.959 acciones) de DIEZ EUROS (10 €) de valor nominal cada 

una de ellas. 

Tal y como se ha indicado en el apartado 2.1 de este Documento de Ampliación los accionistas de 

Veracruz Properties SOCIMI, S.A. han aprobado en la Junta General Extraordinaria de Accionistas 

celebrada el pasado 16 de enero de 2020 la ejecución de la ampliación de capital: aumento de 

capital por compensación de créditos con accionistas por importe nominal total de 1.532.210 € 

mediante la emisión de 153.221 acciones de 10 € de valor nominal y 22 € de prima de cada una de 

ellas. Las acciones nuevas serán de la misma clase y serie que las acciones actualmente en 

circulación y estarán representadas mediante anotaciones en cuenta. 
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Las acciones nuevas gozarán de los mismos derechos políticos y económicos que las que existen 

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

desembolsada, y una vez que las acciones hayan quedado inscritas a nombre de los accionistas en 

el registro a cargo de la Sociedad de Gestión de los Sistemas de Registro, Compensación y 

Liquidación de Valores, S.A.U. (en adelante, “Iberclear”) y sus Entidades Participantes.  

Capital resultante de la ampliación  

Tras la ampliación de capital no dineraria descrita, el capital social de la Sociedad ascenderá a 

26.631.800 euros, dividido en 2.663.180 acciones de diez euros (10 €) de valor nominal cada una 

de ellas.  

Tal como se ha comentado en el apartado 2.1 del presente Documento, de conformidad con el 

artículo 301 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administración procedió a emitir un 

informe sobre la naturaleza y características de los créditos a compensar, y Grant Thornton, en 

calidad de auditores de la Sociedad, procedió a emitir la correspondiente certificación acreditativa 

de los datos de los mencionados créditos con fecha 11 de diciembre de 2019 (véase Anexo II de 

este Documento de Ampliación).  

Tanto el informe del Consejo de Administración como la certificación emitida por el auditor de la 

Sociedad en cumplimiento de la normativa que aplica a las capitalizaciones de deuda, han sido 

puestos a disposición de los accionistas, además de en el domicilio social, en la página web de la 

Sociedad y en la página web del MAB, junto con la convocatoria de la Junta General Extraordinaria 

de Accionistas en la que se ha acordado la Ampliación de Capital, y que se adjuntan como Anexo II 

al presente DAR.  

Incorporación a negociación  

La Sociedad solicitará la incorporación a negociación de las nuevas acciones al MAB procedentes 

de la ampliación de capital por compensación de créditos, una vez realizada la inscripción de las 

nuevas acciones 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 

Los aumentos de capital por compensación de créditos no llevan aparejados derechos de 

suscripción preferente de conformidad con la legislación mercantil aplicable. Las nuevas acciones 

han sido íntegramente suscritas en el momento de la adopción del acuerdo de ampliación por parte 

de la Junta General. 
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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 

Uno de los principales accionistas de la Sociedad, es titular de uno de los créditos que ha sido 

compensado en la presente ampliación de capital, ha suscrito la ampliación.  

• ALMAGRE, S.A.: Desembolso íntegro de 110.409 acciones nuevas, tanto en su valor 

nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 3.533.088 €, mediante la 

compensación del derecho de crédito derivado de contrato de préstamo participativo 

suscrito en fecha 21 de junio de 2019, por un importe de 5.425.234,15 €, de los cuales 

1.892.114,70 € ya fueron reintegrados al prestamista y abonados en cuenta y del resto 

3.533.119,45 € la suma de 3.533.088,00 € serán objeto de compensación y otros 31,45 € 

serán reembolsados en cuenta a Almagre S.A.  

El resto de los titulares de los créditos que han sido compensados en la presente ampliación de 

capital, son accionistas minoritarios 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 Real Decreto Ley 1/2010 de 2 de julio por el que se 

aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, 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, así como en sus respectivas 

normativas de desarrollo que sean de aplicación. 

Las acciones de nueva emisión procedentes de la ampliación de capital serán nominativas, estarán 

representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallarán inscritas en los correspondientes 

registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad nº 1 y de sus 

entidades participantes autorizadas. Las acciones estarán denominadas en euros. 

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

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

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

desembolsada. En particular, los titulares de las nuevas acciones tendrán derecho a percibir las 

cantidades a cuenta de dividendos y pagos complementarios de dividendos que, en su caso, se 

satisfagan a partir de la fecha en que el aumento de capital se declare suscrito y desembolsado. 
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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 negoción en el 

MAB-SOCIMI 

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

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

No aplica. 
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5 ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES 

 

5.1 Información relativa al asesor registrado, incluyendo las posibles relaciones y 

vinculaciones con el emisor 

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 2/2018, de 24 de julio, modificada 

por la circular 1/2019, de 29 de octubre, que obliga a la contratación de un Asesor Registrado para 

el proceso de incorporación a negociación en el MAB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento del 

mismo mientras la Sociedad cotice en dicho Mercado, la Sociedad designó, el 30 de abril de 2018, 

a ARMABEX Asesores Registrados, S.L. como Asesor Registrado (en adelante, "ARMABEX").  

Como consecuencia de esta designación, desde dicha fecha, ARMABEX asiste a la Sociedad en el 

cumplimiento de la relación de obligaciones que le corresponden en función de la Circular del MAB 

16/2016.  

La Sociedad y ARMABEX declaran que no existe entre ellos ninguna relación ni vínculo más allá del 

constituido por el nombramiento de Asesor Registrado. 

ARMABEX fue autorizado por el Consejo de Administración del MAB como Asesor Registrado el 2 

de diciembre de 2008, según establece la Circular del MAB 16/2016, y está debidamente inscrito 

en el Registro de Asesores Registrados del MAB. 

ARMABEX se constituyó en Madrid el día 3 de octubre de 2008 por tiempo indefinido y está inscrito 

en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 26097, folio 120, sección 8 y hoja M470426 e inscripción 

1. Su domicilio social está en Madrid, calle Doce de Octubre número 5 y tiene N.I.F. número B-

85548675. Su objeto social incluye la prestación directa o indirecta de todo tipo de servicios 

relacionados con el asesoramiento financiero a personas y empresas en todo lo relativo a su 

patrimonio financiero, empresarial e inmobiliario.  

ARMABEX tiene experiencia dilatada en todo lo referente al desarrollo de operaciones corporativas 

en empresas. El equipo de profesionales de ARMABEX que ha prestado el servicio de Asesor 

Registrado está formado por un equipo multidisciplinar de profesionales que aseguran la calidad y 

rigor en la prestación del servicio. 

ARMABEX actúa en todo momento en el desarrollo de sus funciones como Asesor Registrado, 

siguiendo las pautas establecidas en su código interno de conducta.  
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5.2 Declaraciones o informes de terceros emitidos en calidad de expertos, incluyendo 

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

emisor 

 

De conformidad con el artículo 301 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administración 

procedió a emitir el correspondiente informe sobre la naturaleza y características de los créditos a 

compensar, y Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal, en calidad de auditores de la Sociedad, 

procedió a emitir la correspondiente certificación acreditativa de los datos de los mencionados 

créditos con fecha 11 de diciembre de 2019 (véase Anexo II de este Documento de Ampliación). 

 

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

incorporación de las acciones de nueva emisión en el MAB 

El despacho Olazábal Asociados Asesores Jurídicos y Tributarios, S.L.P con CIF B96796603 sociedad 

inscrita en el correspondiente Registro Mercantil de Bilbao en el tomo 5529, folio 213, hoja BI-

66071, y cuyo domicilio social se encuentra en Bilbao, calle Alameda Urquijo, 12, 4º derecha 48008 

Bilbao, España, ha prestado asesoramiento legal para el proceso de incorporación de las acciones 

de la Sociedad en el MAB. 

Como entidad agente y entidad encargada de la llevanza del registro contable de accionistas de la 

Sociedad ha prestado y presta sus servicios la sociedad Banco de Sabadell, S.A., entidad constituida 

con arreglo a la legislación española, domiciliada en Alicante, Avenida de Óscar Esplá, 37 y provista 

de CIF A-08000143.  

Grant Thornton fue nombrado auditor de la Sociedad en escritura pública ante el Notario Don Luis 

Mata Rabasa, protocolo 889, mediante acuerdo de la Junta General de Accionistas de 16 de octubre 

de 2017, para el ejercicio que comienza el 1 de septiembre de 2017 y termina el 31 de diciembre 

de 2017 y por un periodo de 3 años.   
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ANEXO I INFORMACIÓN FINANCIERA CORRESPONDIENTE A LOS ESTADOS 

FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO DE SEIS MESES FINALIZADO EL 30 

DE JUNIO DE 2019, JUNTO CON EL CORRESPONDIENTE INFORME DE 

REVISIÓN LIMITADA.  
 

ANEXO II INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN DE VERACRUZ 

PROPERTIES SOCIMI Y CERTIFICACIÓN EMITIDA POR EL AUDITOR DE LA 

SOCIEDAD SOBRE EL AUMENTO DE CAPITAL POR COMPENSACIÓN DE 

CRÉDITOS. 
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ANEXO I INFORMACIÓN FINANCIERA CORRESPONDIENTE A LOS ESTADOS 

FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO DE SEIS MESES FINALIZADO EL 30 

DE JUNIO DE 2019, JUNTO CON EL CORRESPONDIENTE INFORME DE 

REVISIÓN LIMITADA.  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 









ACTIVO Nota 30.06.2019 31.12.2018

ACTIVO NO CORRIENTE 90.473.894 71.719.563 

Inmovilizado intangible 2.437 2.851 

 Patentes, licencias y marcas y similares 1.563 1.648 

 Aplicaciones informáticas 874 1.203 

Inmovilizado material                                                                                                5 385.733 199.036 

 Instalaciones técnicas, y otro inmovilizado material 385.733 199.036 

Inversiones inmobiliarias 6 89.361.884 70.759.325 

 Terrenos 27.485.201 23.516.241 

 Construcciones 61.876.683 47.243.083 

Inversiones financieras a largo plazo 8 723.840 758.351 

Instrumentos de patrimonio 367.786 370.044 

 Otros activos financieros 356.054 388.307 

ACTIVO CORRIENTE 2.006.996 2.759.705 

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 9 582.878 625.484 

 Clientes por ventas y prestaciones de servicios 414.064 464.693 

 Deudores varios - - 

Personal 8.623 600 

Activos por impuesto corriente 13 45.918 45.918 

 Otros créditos con las Administraciones Públicas 13 114.273 114.273 

Inversiones financieras a corto plazo - - 

Otros activos financieros - - 

Periodificaciones a corto plazo 260.018 89.804 

Efectivo y otros activos líquidos equivalentes 1.164.099 2.044.417 

 Tesorería 1.164.099 2.044.417 

TOTAL ACTIVO 92.480.890 74.479.269 

VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

al 30 de junio de 2019

Balance

(expresado en euros)



PATRIMONIO NETO Y PASIVO
Nota 30.06.2019 31.12.2018

PATRIMONIO NETO 41.231.332 41.127.540 

Fondos propios 10 41.231.332 41.127.540 

Capital 23.537.000 23.537.000 

Capital escriturado 23.537.000 23.537.000 

Prima de emisión 10 16.570.876 16.570.876 

Reservas 819.862 635.708 

 Legal y estatutarias 736.332 529.095 

Otras reservas 83.529 106.612 

Acciones y participaciones en patrimonio propias (280.197) (280.197)

Dividendos a cuenta 3 (480.000) (1.408.216)

Resultado del ejercicio 1.063.791 2.072.370 

PASIVO NO CORRIENTE 37.959.999 29.968.674 

Deudas a largo plazo 11 37.959.999 29.968.674 

Deuda con entidades de crédito 36.916.981 29.193.603 

Otros pasivos financieros 8 1.043.018 775.071 

PASIVO CORRIENTE 13.289.559 3.383.054 

Deudas a corto plazo 11 12.474.523 3.079.046 

Deuda con entidades de crédito 3.229.244 2.705.184 

Otros pasivos financieros 9.245.279 373.862 

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 12 789.429 304.009 

Proveedores 167.500 - 

Acreedores varios 310.122 212.068 

Otras deudas con las Administraciones Públicas 13 311.807 91.941 

Periodificaciones a corto plazo 25.607 - 

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 92.480.889 74.479.269 

VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Balance

al 30 de junio de 2019

(expresado en euros)



 

OPERACIONES CONTINUADAS Nota 30.06.2019 30.06.2018

Importe neto de la cifra de negocios 14 a 3.619.610 3.506.811 

 Ventas 3.484.982 3.393.515 

 Prestaciones de servicios 134.627 113.295 

Otros ingresos de explotación 19.961 48.587 

Gastos de personal 14 b (239.430) (215.452)

 Sueldos, salarios y asimilados (195.508) (178.831)

 Cargas sociales (43.921) (36.622)

Otros gastos de explotación (1.341.678) (1.350.575)

 Servicios exteriores 14 c (971.031) (952.256)

 Tributos 14 c (340.952) (366.249)

Pérdidas, deterioro y variación de provisiones por operaciones comerciales 9 (29.695) (32.069)

Amortización del inmovilizado (748.034) (695.395)

Otros resultados 15.533 17.986 

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 1.325.963 1.311.962 

Ingresos financieros 864 810 

 De participaciones en instrumento de patrimonio 864 810 

 En empresas del grupo y asociadas 864 810 

Gastos financieros (263.036) (256.371)

Por deudas con terceros (263.036) (256.371)

Variación de valor razonable en instrumentos financieros - 2.804 

 Imputación al resultado del ejercicio por activos financieros disponibles para la venta - 2.804 

RESULTADO FINANCIERO (262.172) (252.757)

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.063.791 1.059.205 

Impuestos sobre beneficios 13 - - 

RESULTADO DEL EJERCICIO 3 1.063.791 1.059.205 

(expresada en euros)

correspondiente al ejercicio de seis meses terminado el 30 de junio de 2019

Cuenta de Pérdidas y Ganancias

VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.



A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

Nota 30.06.2019 30.06.2018

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 3 1.063.791 1.059.205 

Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto - - 

Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - - 

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 1.063.791 1.059.205 

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

SALDO AJUSTADO A 1 DE ENERO DE 2018 21.554.000 12.934.708 558.251 -  527.305 -  35.574.264 

Total ingresos y gastos reconocidos -  -  -  -  1.059.205 -  1.059.205 

Distribución de dividendos (450.000) (450.000) (900.000)

Operaciones con socios o propietarios 1.983.000 3.636.168 527.305 -  (527.305) -  5.619.168 

SALDO A 30 DE JUNIO DE 2018 23.537.000 16.570.876 635.556 -  1.059.205 (450.000) 41.352.637 

SALDO AJUSTADO A 1 DE ENERO DE 2019 23.537.000 16.570.876 635.708 (280.197) 2.072.370 (1.408.216) 41.127.541 

Total ingresos y gastos reconocidos -  -  -  -  1.063.791 -  1.063.791 

Distribución de dividendos -  -  -  -  -  (480.000) (480.000)

Operaciones con socios o propietarios -  -  184.155 -  (2.072.370) 1.408.216 (480.000)

SALDO A 30 DE JUNIO DE 2019 23.537.000 16.570.876 819.862 (280.197) 1.063.791 (480.000) 41.231.332 

TOTAL

Resultado del 

ejercicio

Acciones y 

participacion

es propias

(Dividendo a 

cuenta)

VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Estado de Cambios en el Patrimonio Neto

correspondiente al ejercicio de seis meses terminado el 30 de junio de 2019

(expresado en euros)

Capital escriturado

Prima de 

emisión Reservas



Nota 30.06.2019 30.06.2018

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACIÓN 2.568.315 1.823.955 

Resultado del ejercicio antes de impuestos 1.063.791 1.059.205 

Ajustes del resultado: 1.039.901 983.026 

Amortización del inmovilizado 748.034 695.395 

Correcciones valorativas por deterioro 29.695 32.069 

Ingresos financieros (864) (810)

Gastos financieros 263.036 256.371 

Cambios en el capital corriente: 726.795 37.286 

Deudores y otras cuentas a cobrar 42.606 120.649 

Acreedores y otras cuentas a pagar 485.420 (16.907)

Otros pasivos corrientes 101.036 (64.618)

Otros activos y pasivos corrientes (170.214) (1.838)

Otros pasivos no corrientes 267.947 - 

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotación: (262.172) (255.561)

Pagos de intereses (263.036) (256.371)

Cobros de intereses 864 810 

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSIÓN (19.534.618) (7.747.641)

Pagos por inversiones : (19.534.618) (7.747.641)

Inmovilizado material 5 (685.564) (80.985)

Inversiones inmobiliarias 6 (18.849.053) (7.666.656)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACIÓN 16.085.985 7.579.074 

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio - 5.619.168 

Emisión de instrumentos de patrimonio - 5.619.168 

Cobros y pagos por instrumentos financieros: 17.045.985 2.859.906 

Emisión: 18.295.134 3.855.250 

Deudas con entidades de crédito 11 9.500.000 3.855.250 

Otras deudas 8.795.134 - 

Devolución y amortización: (1.249.149) (995.344)

Deudas con entidades de crédito 11 (1.249.149) (995.344)

Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio 3 (960.000) (900.000)

Dividendos (960.000) (900.000)

Efecto de las variaciones de los tipos de cambio

AUMENTO/DISMINUCIÓN NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (880.318) 1.655.388 

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 2.044.417 2.167.334 

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1.164.099 3.822.722 

VERACRUZ PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Estado de Flujos de Efectivo

correspondiente al ejercicio de seis meses terminado el 30 de junio de 2019

(expresado en euros)
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ANEXO II INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN DE VERACRUZ 

PROPERTIES SOCIMI Y CERTIFICACIÓN EMITIDA POR EL AUDITOR DE LA 

SOCIEDAD SOBRE EL AUMENTO DE CAPITAL POR COMPENSACIÓN DE 

CRÉDITOS. 
 

 


































