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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 2/2020, de 30 de julio (en adelante, la “Circular 2/2020”), sobre requisitos y procedimiento 
aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas al segmento de negociación 
BME Growth (en adelante, el “Mercado” o “BME Growth”) de BME MTF Equity y se ha preparado con ocasión de la 
incorporación en el Mercado de los valores de nueva emisión objeto de la ampliación de capital.  

Los inversores de empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que asumen riesgo mayor que el 
que supone la inversión en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversión en empresas negociadas en BME Growth 
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 (en adelante, el “Documento de Ampliación”) con anterioridad a cualquier decisión de inversión relativa 
a las acciones de nueva emisión.  

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisión Nacional del Mercado de Valores (CNMV) han aprobado o 
efectuado ningún tipo de verificación o comprobación en relación con el contenido de este Documento de 
Ampliación. La responsabilidad de la información publicada corresponde, al menos, a la Entidad Emisora y sus 
administradores. El Mercado se limita a revisar que la información es completa, consistente y comprensible. 
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SOLVENTIS, A.V., S.A. con domicilio social en Paseo de la Castellana 60, 4ª Planta – 28046 Madrid y provista de N.I.F. 
número A-63593552, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.673, Folio 85, Hoja M 
657.519, Inscripción 1ª, Asesor Registrado en el BME Growth, actuando en tal condición respecto a Advero 
Properties, SOCIMI, S.A. - entidad que ha decidido solicitar la incorporación al segmento BME Growth de las nuevas 
acciones resultantes de la ampliación de capital - y a los efectos previstos en la Circular  4/2020, de 30 de julio, sobre 
el Asesor Registrado en el segmento de negociación BME Growth de BME MTF Equity (en adelante, “Circular 
4/2020”).  

DECLARA 

Primero. Que ha asistido y colaborado con Advero Properties SOCIMI, S.A. (en adelante “ADVERO”, la “Sociedad”, 
la “Compañía” o el “Emisor”) en la preparación del presente Documento de Ampliación de acuerdo con la Circular 
2/2020. 

Segundo. Que ha revisado la información que el Emisor ha reunido y publicado. 

Tercero. Que el Documento de Ampliación 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. 

Con ocasión de la incorporación a negociación de sus acciones en el BME Growth, efectuada el 8 de 
noviembre de 2019, ADVERO preparó el correspondiente Documento Informativo de Incorporación al 
Mercado (en adelante el “DIIM”), de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular 
1/2020, de 30 de julio, , sobre requisitos y procedimiento aplicables a la incorporación y exclusión en el 
segmento de negociación BME Growth de BME MTF Equity (en adelante, “Circular 1/2020”) (entonces 
vigente Circular 2/2018, de 24 de julio). 

Posteriormente, en fechas 15 de julio de 2020 y 30 de diciembre de 2021, la Sociedad publicó Documentos 
de Ampliación Reducido (“DAR”) de conformidad con el modelo establecido en el Anexo 2 de la Circular 
2/2020.  

Los mencionados DIIM y DAR pueden consultarse en la página web de la Sociedad 
https://adveroproperties.com/es/inversores/informacion-general/#documento-informativo-de-
incorporacion-al-mercado-diim y https://adveroproperties.com/es/inversores/informacion-
financiera/#ampliaciones-de-capital, así como en la página web del BME Growth 
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/ADVERO_PROPERTIES_SOCIMI__S_A_ES0105448007.aspx#ss_do
cumentacion donde además se puede encontrar la información financiera, hechos relevantes, 
información privilegiada y otra información relevante publicados relativos a la Sociedad y a su negocio. 

1.2. Persona o personas que deberán tener la condición de administrador, responsables de la información 
contenida en el Documento. Declaración por su parte de que la misma, según su conocimiento, es conforme 
con la realidad y de que no aprecian ninguna omisión relevante.  

La totalidad de los miembros del Consejo de Administración de ADVERO, D. Pablo Corbera Elizalde, en 
representación de Riuaran S.L.; Dña. Gloria Folch Ramos, en representación de Adequita Capital Ltd.; D. 
Jorge Vera Suñé; D. Jordi Adsarà Grau, en representación de Parwing S.L.; Dña. Gemma Mestre Ribot, en 
representación de Rimevi S.L.; D. Gabriel Roig Zapatero, en representación de Ciganga, S.L.; D. Alejandro 
García Reig, en representación de Reig Jofre Investments S.L.; D. Alexandre Grau Bedós, en representación 
de Grau, S.A.; D. Maxim Soloshchanskiy; D. Carlos Corbera Elizalde, en representación de Solcorbi 2013 
S.L.U. y D. Aureli Mas i Raldiris, en su condición de Consejeros de la Sociedad en fecha 4 de mayo de 2022, 
en ejecución, a su vez, del acuerdo de la Junta Universal de Accionistas (en adelante “la Junta de 
Accionistas”) celebrada en dicha fecha, asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento 
de Ampliación, cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular 2/2020. 

Todos los miembros del Consejo de Administración de la Sociedad, como responsables del presente 
Documento de Ampliación, declaran que la información contenida en el mismo es, según su conocimiento, 
conforme con la realidad y no incurre en ninguna omisión o defecto relevante. 

  

https://adveroproperties.com/es/inversores/informacion-general/#documento-informativo-de-incorporacion-al-mercado-diim
https://adveroproperties.com/es/inversores/informacion-general/#documento-informativo-de-incorporacion-al-mercado-diim
https://adveroproperties.com/es/inversores/informacion-financiera/#ampliaciones-de-capital
https://adveroproperties.com/es/inversores/informacion-financiera/#ampliaciones-de-capital
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/ADVERO_PROPERTIES_SOCIMI__S_A_ES0105448007.aspx#ss_documentacion
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/ADVERO_PROPERTIES_SOCIMI__S_A_ES0105448007.aspx#ss_documentacion
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1.3. Identificación completa de la entidad emisora. 

ADVERO es una Sociedad Anónima Cotizada de Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), con 
domicilio social en Barcelona, calle Iradier 19-21, C.P. 08017 y N.I.F. A-67077628. 

ADVERO se constituyó en agosto de 2017 con la voluntad de aumentar la oferta de vivienda de alquiler 
en zonas de renta media en España, tras el cambio socioeconómico de los últimos años, que ha 
motivado un significativo aumento de la demanda de vivienda en alquiler frente al modelo tradicional 
de propiedad.  

Las acciones de la Compañía fueron admitidas a negociación en el BME Growth el 8 de noviembre de 
2019.  

El objeto social de ADVERO está indicado en el artículo 2 de sus Estatutos Sociales (en adelante, los 
“Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento de Ampliación, en consonancia 
con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anónimas 
Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (en adelante, la “Ley de SOCIMIs”), es el siguiente: 

“Artículo 2°. - Objeto Social 

La Sociedad tiene por objeto la adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para 
su arrendamiento. La actividad de promoción incluye la rehabilitación de edificaciones (CNAE 6832). La 
tenencia de participaciones en el capital de Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el mercado 
Inmobiliario (SOCIMI) residentes en España 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 obligatoria, legal o estatutaria, de distribución de beneficio (CNAE 
6420). Las actividades integrantes del objeto social podrán ser desarrolladas por la sociedad total o 
parcialmente de modo indirecto, mediante su participación en otras sociedades con objeto idéntico o 
análogo.  

Adicionalmente junto con la actividad económica derivada de su objeto principal, la Sociedad podrá 
desarrollar otras actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas 
en su conjunto representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, 
o aquellas otras que puedan considerarse accesorias de acuerdo a la ley aplicable en cada momento. 
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. 

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.” 

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, desglosados en cada uno de los principales usos 
previstos por orden de prioridad de cada uso. Si el emisor tiene conocimiento de que los fondos previstos 
no serán suficientes para todos los usos propuestos, se declarará la cantidad y las fuentes de los demás 
fondos necesarios. 
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Finalidad de la ampliación de capital  

La ampliación de capital objeto de este Documento de Ampliación, tiene como finalidad ejecutar los 
acuerdos de la Junta Universal de Accionistas celebrada el 4 de mayo de 2022 donde se aprobó y ejecutó, 
entre otros, un aumento de capital social en la cantidad de 679.576 acciones, por un importe efectivo 
total de 6.455.972 euros (3.397.880 € de nominal y 3.058.092 € de prima de emisión), con cargo a 
aportaciones dinerarias, con reconocimiento del derecho de suscripción preferente y modificación del 
artículo 5 de los Estatutos sociales. 

Dicho acuerdo quedó formalizado ante el notario de Barcelona, Dña. María del Camino Quiroga Martínez, 
en fecha 16 de mayo de 2022 con número 2.214 de su protocolo, y a la fecha de este DAR está en trámite 
de inscripción en el Registro Mercantil.  

Como consecuencia de lo anterior se aumentó el capital social en la cifra de 3.397.880 euros de valor 
nominal, mediante la emisión y puesta en circulación de 679.576 nuevas acciones (“las Nuevas Acciones”), 
numeradas correlativamente del número 3.537.486 a la número 4.217.061 ambas inclusive, de 5,00 euros 
de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las actualmente en circulación, y que 
estarán representadas por medio de anotaciones en cuenta, con una prima de emisión de 4,50 euros cada 
una de ellas, que conjuntamente asciende a 3.058.092 euros.  

De esta manera, el capital social queda fijado en 21.085.305 euros, representado por 4.217.061 acciones. 

Concurriendo la totalidad de los Sres. Accionistas, éstos renunciaron en lo menester y expresamente a su 
derecho de suscripción preferente por la parte de la emisión que éstos no suscriben.  

En el apartado 3.3. se muestra la nueva composición accionarial de ADVERO donde se incluyen los nuevos 
inversores que han suscrito en esta ampliación de capital. 

Destino de los fondos obtenidos en la ampliación de capital 

Los fondos obtenidos en la ampliación de capital se destinarán a dotar a ADVERO de los recursos de capital 
necesarios para continuar con su estrategia de crecimiento, mediante la adquisición de activos 
inmobiliarios que respondan a los criterios de inversión definidos por el Consejo de Administración, 
recogidos en el apartado 2.7 del DIIM y basados en la especialización de la inversión y la gestión de activos 
residenciales en zonas geográficas de renta media en las periferias de las principales ciudades en España 
o en sus barrios secundarios. 

En este sentido, en fecha 6 de mayo de 2022, la Sociedad publicó una OIR en la que cifraba en 25 millones 
de euros su capacidad de inversión resultante de las ampliaciones de capital por importe total de 16,5 
millones de euros ejecutadas entre diciembre de 2021 y mayo de 2022, así como la capacidad de 
endeudamiento adicional hasta un límite del 30% sobre el valor de la cartera.  

ADVERO no tiene obligaciones vinculantes de adquisición de activos con terceras partes, y basa su 
estrategia de crecimiento en una generación paulatina de recursos financieros, mediante la combinación 
de ampliaciones de capital y deuda bancaria. 

2.2 Información privilegiada y otra información relevante disponible. 

En cumplimiento con lo dispuesto en la Circular 3/2020, de 30 de julio, sobre la información a suministrar 
por Empresas incorporadas a negociación en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (en adelante, 
“Circular 3/2020”), toda la información privilegiada y otra información relevante desde la incorporación 
a negociación de las acciones de ADVERO en el BME Growth está disponible en la sección de “Inversores” 
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de la página web de la Sociedad (https://adveroproperties.com/es/inversores), así como en la página web 
de BME Growth:  

(https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/ADVERO_PROPERTIES_SOCIMI__S_A_ES0105448007.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 3/2020, recogen todos los documentos 
públicos que se han aportado al Mercado desde la incorporación de los valores de ADVERO. 

2.3 Información financiera. 

Como se ha indicado en el epígrafe 1.1., ADVERO tiene publicados sus estados financieros e informes de 
auditoría, así como información privilegiada y otra información relevante sobre la Sociedad, tanto en su 
página web como en la web de BME Growth. 

La Sociedad publicó el día 29 de abril de 2022 las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2021. 
Dichos estados financieros anuales fueron auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (PwC), 
quien emitió el correspondiente informe de auditoría no habiendo presentado opiniones con salvedades, 
desfavorables o denegadas.  

La información financiera es elaborada bajo los principios y normas de valoración generalmente 
aceptados establecidos en el Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las 
modificaciones introducidas a éste mediante Real Decreto 602/2016, así como el Código de Comercio y la 
restante legislación mercantil vigente. Se adjuntan como Anexo II al presente Documento de Ampliación 
estos estados financieros anuales sujetos a auditoría por parte de PwC. 

2.4 Información sobre tendencias significativas en cuanto a producción, ventas y costes de la entidad emisora, 
desde la última información de carácter periódico puesta a disposición del Mercado hasta la fecha del 
Documento de Ampliación. Descripción de todo cambio significativo en la posición financiera del emisor 
durante ese periodo o declaración negativa correspondiente. Asimismo, descripción de la financiación 
prevista para el desarrollo de la actividad del emisor. 

La última información financiera publicada por la Sociedad corresponde a la auditoría de los estados 
financieros para el ejercicio 2021.  
 
Todo ello fue puesto a disposición del Mercado el pasado 29 de abril de 2022 y está disponible en la web 
de BME Growth y de la propia Compañía, así como en el Anexo II del presente Documento.  
 
Desde el cierre del ejercicio 2021 y hasta el 31 de marzo de 2022, ADVERO ha adquirido cuatro nuevos 
inmuebles en sus tres mercados (Barcelona, Madrid y Málaga), por un importe total de 7,6 millones de 
euros, alcanzando su cartera un total de 242 viviendas en 15 edificios.  
 
La totalidad de dichas adquisiciones corresponden a edificios ya en explotación en régimen de alquiler de 
larga estancia, con una ocupación en el momento de su adquisición del 93%.  
 

Cartera de activos a cierre de marzo de 2022:  

 Mare de Deu del Pilar, 7 - 08191 Rubí, Barcelona 

 Santa Fe, 9-13 - 08191 Rubí, Barcelona 

 Wilson, 48 - 08223 Terrassa, Barcelona 

 Virgen de la Paloma, 49 - 08204 Sabadell, Barcelona 

https://adveroproperties.com/es/inversores
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/ADVERO_PROPERTIES_SOCIMI__S_A_ES0105448007.aspx
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 Canonge Rodó, 1-Bis - 08221 Terrassa, Barcelona 

 Plátano, 9 - 28029 Madrid 

 Teresa Maroto, 15 – 28053 Madrid 

 Puerto de Tarancón, 39-47 – 28038 Madrid 

 Avenida de Fátima, 20 – 29009 Málaga 

 Calle Sevilla, 26 – 29009 Málaga 

 Carretera Piera, 36-38, 08760 Martorell, Barcelona 

 Mercadal, 29, 08760 Martorell, Barcelona 

 Gomís, 29, 08760 Martorell, Barcelona 

 Calle Juan Herrera, 22, 29009 Málaga 

 Calle Puerto Alto, 47, 28053, Madrid  
 

En fecha 24 de mayo de 2022, el consejo de administración de ADVERO aprobó los resultados acumulados 
en los primeros cuatro meses del ejercicio en curso en la sociedad individual, presentando a continuación 
el cierre provisional hasta el mes de mayo, donde se recoge en este último mes la gestión integra de los 4 
inmuebles adquiridos a lo largo del primer trimestre de 2022. Las cifras totales se presentan a continuación:  
 

 

Cifras no auditadas ni sujetas a revisión limitada por parte del auditor. 
 

 
En el acumulado de los primeros cinco meses del ejercicio 2022, la cifra de negocios se situaría en 600.634 
euros, un crecimiento del 96% respecto al mismo periodo del ejercicio anterior. Dicha evolución se debe 

Pérdidas y Ganancias (en euros)
5 meses 

2021

5 meses 

2022
Evol.

Ingresos por alquileres 306.492 600.634

Otros ingresos operativos 315 0

Ingresos netos 306.807   600.634   96%

0

Gastos de explotación -138.702 -134.171

% ingresos netos 45% 22%

Resultado operativo neto 168.105   466.463   177%

Gastos Corporativos -142.085 -279.094

% ingresos netos 46% 46%

Otros resultados 8.534 3.495

EBITDA 34.554       190.865   452%

% ingresos netos 11% 32%0

Amortización -74.004 -102.301

EBIT -39.450 88.564

Resultado financiero 47.094 -70.775

Resultado neto 7.643 17.789 133%

Flujo de efectivo neto 81.647 120.090 47%
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tanto a la incorporación de nuevos activos a la cartera como a la optimización en la gestión de los 
inmuebles bajo gestión.  
 
El mayor volumen en la cifra de negocios, unido al hecho de haber incorporado nuevos activos ya en 
explotación en régimen de alquiler permite mejorar el resultado operativo en un 177%, tras pasar los 
gastos de explotación de representar el 45% sobre la cifra de ingresos neta al 22%. 
 
Los gastos corporativos se mantienen porcentualmente estables en el periodo, en un 46% sobre los 
ingresos netos, por el carácter eminentemente fijo de éstos.  
 
La positiva evolución operativa en los primeros cinco meses del año situarían el margen EBITDA en el 32%, 
frente al 11% en el mismo periodo del ejercicio anterior, con un crecimiento del 452%. 
 
Tras amortizaciones y resultado financiero, el resultado neto a cierre de mayo de 2022 se situaría en 
17.789 euros y la generación de caja neta en 120.000 euros, ésta última con un crecimiento del 47% 
respecto a mayo de 2021.  
 

Descripción de todo cambio significativo en la posición financiera del emisor durante ese periodo o 
declaración negativa correspondiente 

ADVERO financia su crecimiento mediante la combinación de ampliaciones de capital y deuda bancaria, 
ésta última con un objetivo límite del 30% sobre el valor de la cartera.  
 
A 31 de marzo de 2022, la Compañía tenía contraída una deuda viva con entidades de crédito con un 
principal pendiente de amortizar por un importe total de 8,5 millones de euros, provenientes de cuatro 
créditos hipotecarios a tipo de interés fijo medio de 1,94% y vencimiento medio a 15,5 años, que fue 
contraída para financiar parcialmente las adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios. Asimismo, 
ADVERO contaba con una posición de caja de 5,5 millones de euros. 

Descripción de la financiación prevista para el desarrollo de la actividad del emisor 

Adicionalmente a la ampliación de capital por importe de 6,5 millones de euros ejecutada el pasado 4 de 
mayo de 2022, y a fin de situar su apalancamiento financiero en niveles del 30% del valor de la cartera, 
ADVERO podría considerar incrementar su deuda bancaria en 6,5 millones de euros en el futuro con el 
objetivo de seguir desarrollando su plan de crecimiento.    

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

Con ocasión de la incorporación a negociación de las acciones de ADVERO en el BME Growth en noviembre 
de 2019, la Sociedad publicó en el apartado 2.16 del DIIM las previsiones correspondientes a la cuenta de 
pérdida y ganancias para los ejercicios 2019, 2020, y 2021 sin que existan nuevas previsiones para los 
próximos ejercicios. Dichas previsiones fueron aprobadas por el Consejo de Administración de la Sociedad 
con fecha 7 de octubre de 2019.  

Las previsiones publicadas en el DIIM correspondientes al ejercicio 2021, junto con el grado de 
cumplimiento de la información financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021, fueron publicadas 
el 29 de abril de 2022 junto con los estados financieros auditados del 2021, incorporadas en el Anexo II 
del presente Documento. 
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2.6 Declaración sobre el capital circulante. 

El Consejo de Administración de la Sociedad declara que, después de haber efectuado el análisis necesario 
con la diligencia debida, la Sociedad dispone de capital circulante (working capital) suficiente para llevar 
a cabo su actividad durante los doce meses siguientes a la fecha de publicación del Documento de 
Ampliación. 

2.7 Factores de riesgo. Actualización de los factores de riesgo incluidos en el Documento Informativo de 
Incorporación.  

La Sociedad no ha identificado variaciones respecto a los factores de riesgo incluidos en el DIIM de 
noviembre de 2019 y el DAR de julio de 2020 y diciembre de 2021, salvo aquellos relativos a la pandemia 
de COVID-19, que se incluyen en este epígrafe y los derivados por el actual conflicto bélico entre Rusia y 
Ucrania, el cual la compañía no identifica como un riesgo para el desarrollo del negocio.  

Además de 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 de noviembre de 2019, el DAR de julio de 2020 y diciembre de 2021 y el presente Documento 
de Ampliación, 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 considerados como más relevantes: 

(i) Riesgo de evolución negativa del mercado inmobiliario: oscilación de precios y demanda  

El sector inmobiliario está muy condicionado por el entorno económico-financiero y político en cada 
momento. Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupación y las rentas obtenidas 
dependen, entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de activos existente, la inflación, la tasa de 
crecimiento económico, la legislación o los tipos de interés. 

La Sociedad es propietaria de una cartera de activos inmobiliarios objeto de arrendamiento, por lo que 
ciertas variaciones de dichos factores podrían provocar un impacto adverso en las actividades, los 
resultados y la situación financiera de la Sociedad. 

A pesar de la fortaleza de la demanda de vivienda de alquiler asequible, y de la falta de oferta para atender 
dicha demanda, en situación de crisis financiera, política o cualquier situación de incertidumbre en 
general, con impacto en la evolución económica, se podría generar una alteración a la baja del nivel de 
demanda de viviendas, lo que llevaría a un menor nivel de ocupación. 

A pesar que el número de contratos de arrendamiento suscritos por la Sociedad sea elevado y el número 
de arrendatarios sea muy diversificado, un número significativo de los actuales arrendatarios podrían 
decidir unilateralmente resolver en cualquier momento sus respectivos contratos de arrendamiento y por 
tanto disminuir el nivel de ocupación de los inmuebles, lo que probablemente llevaría a una reducción de 
los márgenes de negocio, afectando negativamente a la situación financiera, los resultados operativos, 
los flujos de efectivo y/o la valoración de la Sociedad. 

La Sociedad corre el riesgo de que, una vez expiren o se resuelvan dichos contratos, no sean renovados 
por los actuales inquilinos, los inmuebles no sean alquilados a nuevos inquilinos o las condiciones de las 
renovaciones o los nuevos contratos de alquiler (incluyendo de los costes de las reformas) sean menos 
favorables que las actuales. 



 

 
 

12 
Documento de Ampliación Reducido de Advero Properties SOCIMI, S.A.  

Junio 2022 
 

 

(ii) Riesgo de impago  

La actividad de la Sociedad depende de la solvencia y liquidez de sus inquilinos. Éstos podrían atravesar 
ocasionalmente por dificultades financieras por lo que podrían incumplir sus obligaciones de pago, lo que 
afectaría de modo adverso a la situación financiera, proyecciones, resultados o valoración de la Sociedad. 
Las condiciones económicas pueden afectar a la estabilidad económica de los inquilinos. El 
incumplimiento por parte de algún inquilino o la finalización de algún contrato de arrendamiento puede 
provocar que la Sociedad pueda ver afectados sus ingresos y que tenga que incurrir en costes adicionales, 
incluyendo costes legales y de mantenimiento.  

En caso de incumplimiento de los arrendatarios de sus obligaciones de pago de las rentas debidas a 
ADVERO bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la recuperación del inmueble y su 
disponibilidad para destinarlo de nuevo al alquiler podría demorarse hasta conseguir el desahucio judicial 
del inquilino incumplidor. Todo ello podría afectar negativamente al negocio, los resultados y la situación 
financiera de la Sociedad. 

De no efectuarse correctamente la selección de inquilinos, el nivel de impagos y rotación de inquilinos 
(con los consecuentes gastos de reacondicionamiento de las viviendas y nueva comercialización) podrían 
verse aumentados, disminuyendo la rentabilidad para el inversor. 

A 31 de marzo de 2022, ADVERO no contaba con ningún inquilino relevante a efecto de rentas, puesto 
que el arrendatario con mayor renta de alquiler representaba únicamente un 1,75% de la facturación 
total de la Sociedad y los cinco inquilinos con mayor facturación representaban el 4,5%.  

(iii) Riesgo de disponibilidad de activos inmobiliarios adecuados 

No se puede garantizar que la Sociedad pueda identificar activos inmobiliarios adecuados a su estrategia 
de inversión, por lo tanto, no puede garantizarse que los potenciales fondos disponibles puedan ser 
invertidos en los tiempos estimados, lo que podría retrasar o limitar los beneficios estimados a futuro.  

(iv) Nivel de endeudamiento 

A 31 de marzo de 2022, la Compañía tenía contraída una deuda viva con entidades de crédito con un 
principal pendiente de amortizar por un importe total de 8,55 millones de euros, provenientes de cuatro 
créditos hipotecarios a tipo de interés fijo medio de 1,94% y vencimiento medio a 15,5 años, que fue 
contraída para financiar parcialmente las adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios. Asimismo, 
ADVERO contaba con una posición de caja de 5,5 millones de euros. La compañía tiene fijado, como 
política financiera, un objetivo de un apalancamiento neto que no supere el 30% del valor bruto de los 
activos (GAV).  

Sin embargo, en el caso que se produjera una caída generalizada y significativa de los flujos de caja 
generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria, éstos podrían no ser suficientes para 
atender el pago de la deuda financiera existente, lo cual afectaría negativamente a la situación financiera, 
los resultados y la valoración de ADVERO. Asimismo, en caso de que la Compañía llegara a incumplir las 
obligaciones contractuales del préstamo hipotecario, la entidad financiera podría ejecutar las garantías. 

(v) Dilución accionarial por ejercicio de warrants 

Tal y como se explica en el apartado 2.4.2 del DIIM, Adequita Capital Ltd (en adelante “Adequita” o “la 
sociedad promotora”), sociedad promotora y gestora de ADVERO, es titular de dos millones de warrants 
que dan derecho a suscribir cada uno de ellos una acción de ADVERO de valor nominal 5,00 euros cada 
una de ellas, con vencimiento el 17 de agosto de 2024.  
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Dentro del plazo máximo de veinte (20) días hábiles desde la notificación del derecho de ejercicio de los 
warrants por parte de sus titulares al órgano de administración, éste deberá adoptar el correspondiente 
acuerdo de emisión de las nuevas acciones y, en su caso, solicitar la incorporación a negociación en el 
BME Growth de dichas nuevas acciones.  

Según lo establecido en el contrato de gestión entre ADVERO y Adequita, esta segunda se compromete a 
modular el ejercicio de los warrants de tal forma que éste nunca suponga más de un 20% del capital social 
de la Sociedad.  

La limitación de ejecución de los warrants dejaría de ser vigente en caso de cualquier operación societaria 
en ADVERO que motivara un cambio de control en la Sociedad o salvo autorización expresa del Consejo 
de Administración de ADVERO.  

Las actualizaciones del NAV por acción que publica la Compañía con carácter periódico incorporan en todo 
momento el efecto de la dilución producido por los warrants devengados hasta la fecha.  

(vi)  Riesgo de conflicto de interés entre la Gestora y accionistas de la SOCIMI  

Pueden existir circunstancias en que los administradores de la Gestora (Adequita) tengan directa o 
indirectamente, un interés material en una operación que está siendo considerada por la Sociedad o un 
conflicto de interés con la Sociedad.  

En este sentido, el artículo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto 
Legislativo 1/2010 de 2 de julio, impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de 
Administración de cualquier situación de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés 
de la Sociedad. La Gestora, en situación de conflicto, deberá abstenerse de intervenir en los acuerdos o 
decisiones relativos a la operación a que el conflicto se refiera.  

Adequita Capital es vocal del Consejo de Administración y accionista de la SOCIMI, con una participación 
directa tras la ampliación de capital ejecutada el 4 de mayo de 2022 del 0,98% y poseedora de los warrants 
explicados en el apartado 2.4.2. del DIIM. Adequita, a su vez, es la sociedad promotora/gestora de 
ADVERO, y encargada de la gestión de la SOCIMI en virtud del contrato firmado entre las partes con fecha 
2 de octubre de 2018.  

Gloria Folch es la representante de Adequita Capital en el Consejo de Administración y cuenta con una 
participación del 0,71% a título personal en la SOCIMI.  

Las principales características del contrato de gestión se exponen en el apartado 2.6.1.2. del DIIM. Como 
consecuencia podría producirse a futuro una situación de conflicto de interés, procediéndose de acuerdo 
con lo previsto en la Ley de Sociedades de Capital según se indica en el párrafo anterior. 

(vii) Riesgo de cambios normativos 

Las actividades de la Sociedad están sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de orden técnico, 
fiscal y mercantil, así como a requisitos urbanísticos, de seguridad, técnicos y de protección al consumidor, 
entre otros. Un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias (en especial al régimen 
fiscal de las SOCIMI) o un cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias 
se aplican, interpretan o hacen cumplir, podría forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones 
o incluso inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaría negativamente a la situación 
financiera, resultados o valoración de la Sociedad. 

(viii) Riesgos derivados de la crisis del COVID-19  
 

Efecto de Covid-19 sobre el negocio 
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En un ejercicio especialmente marcado por la pandemia de Covid-19 y las medidas tomadas por el 
Gobierno de España para su combate, ADVERO manifiesta no haber tenido ningún impacto relevante 
en sus resultados por dichas circunstancias extraordinarias. 

 

Como ya ha sido comentado, la Sociedad incrementó su cifra de negocio un 48% entre 2020 y 2021, no 
solo por la combinación de nuevas adquisiciones (35%), sino también por optimización de los ingresos en 
su cartera existente (13%) entre ambos ejercicios.  

La compañía siguió manteniendo tasas de ocupación del 98% en sus activos en plena explotación y, si bien 
hubo cierto incremento de la rotación, resultado de las limitaciones de movilidad en el año anterior, la 
presión sobre la demanda absorbió esta circunstancia extraordinaria. 

ADVERO no cuenta con ningún caso de ocupaciones ilegales en sus activos y los retrasos en el pago de la 
renta afectaban únicamente a dos viviendas del total de 173 en cartera a cierre del ejercicio.  
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3. INFORMACIÓN RELATIVA A LA AMPLIACIÓN DE CAPITAL 

3.1 Número de acciones de nueva emisión cuya incorporación se solicita y valor nominal de las mismas. 
Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliación de capital. Información sobre la 
cifra de capital social tras la ampliación de capital en caso de suscripción completa de la emisión. 

La cifra de capital social de la Sociedad previa a la ampliación de capital que se recoge en el presente 
Documento de Ampliación, asciende a 17.687.425 euros representado por 3.537.485 acciones, de la misma 
clase y serie, y valor nominal cada una de ellas de 5 euros. Todas ellas con los mismos derechos políticos y 
económicos. 

Importe de la emisión y acciones de nueva emisión 

La Junta Universal de Accionistas de Advero acordó, en su sesión celebrada el 4 de mayo de 2022, entre otros 
puntos del orden del día, un aumento de capital social en las 679.576 nuevas acciones, por un importe 
efectivo total de 6.455.972 de euros (3.397.880 € de nominal y 3.058.092 € de prima de emisión), con cargo 
a aportaciones dinerarias, con reconocimiento del derecho de suscripción preferente y modificación del 
artículo 5 de los Estatutos sociales. 

Como consecuencia de lo anterior se aumenta el capital social en la cifra de 3.397.880 euros de nominal, 
mediante la emisión y puesta en circulación de 679.576 nuevas acciones (“las Acciones Nuevas”), numeradas 
correlativamente del número 3.537.486 a la número 4.217.061 ambas inclusive, de 5,00 euros de valor 
nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las actualmente en circulación, y que estarán 
representadas por medio de anotaciones en cuenta, con una prima de emisión de 4,50 euros cada una de 
ellas, que conjuntamente asciende a 3.058.092 euros. 

De esta manera, el capital social queda fijado en 21.085.305 euros, representado por 4.217.061 acciones. 

Dicho acuerdo quedó formalizado ante el notario de Barcelona, Dña. María del Camino Quiroga Martínez, en 
fecha 16 de mayo de 2022 con número 2.214 de su protocolo, y a la fecha de este DAR está en trámite de 
inscripción en el Registro Mercantil.  

Concurriendo la totalidad de los Sres. Accionistas a dicha Junta, éstos renunciaron en lo menester y 
expresamente a su derecho de suscripción preferente por la parte de la emisión que éstos no suscriben. 

Las Acciones Nuevas son de la misma clase y serie que las acciones actualmente en circulación.  

Las Acciones Nuevas son nominativas, estarán representadas mediante anotaciones en cuenta y gozan de los 
mismos derechos políticos y económicos que las que existen actualmente en circulación desde la fecha de su 
inscripción en el registro contable 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 autorizadas 
(“Entidades Participantes”). 

La presente ampliación de capital no constituye una oferta pública de suscripción de valores de conformidad 
con el artículo 35 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto 
refundido de la Ley del Mercado de Valores (en adelante, “Ley del Mercado de Valores”) y con el artículo 
38.1 del Real Decreto 1310/2005 al ir dirigida exclusivamente a inversores cualificados y/o a menos de 150 
personas físicas o jurídicas por Estado Miembro, sin incluir los inversores cualificados. 

La Mutualidad General de la Abogacía, Mutualidad de Previsión Social a Prima Fija, ha entrado como nuevo 
accionista, tomando una participación del 15% en ADVERO, con una inversión total de 6 millones de euros. 
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Esta emisión completa la ejecutada el 30 de diciembre de 2021 por 10 millones de euros en la que Hermandad 
Nacional de Arquitectos, Arquitectos Técnicos y Químicos, Mutualidad de Previsión Social también suscribió 
acciones nuevas por un importe total de 6 millones de euros (ver apartado 3.3. del presente DAR). 

La presente ampliación de capital no está dirigida a personas residentes en los Estados Unidos dado que las 
Acciones Nuevas no constituyen una oferta pública de suscripción y no serán registradas bajo la United States 
Securities Act de 1933 ni aprobadas por la Securities Exchange Commission ni por autoridad o agencia de los 
Estados Unidos de América. 

Capital resultante tras la ampliación 

Todas las Acciones Nuevas se encuentran totalmente suscritas e íntegramente desembolsadas. Por lo tanto, 
el capital social de la Sociedad resultante tras la ampliación de capital asciende a 21.085.305 euros, 
compuesto por 4.217.061 acciones de 5 euros de valor nominal cada una de ellas, todas ellas de la misma 
clase y serie. 

Incorporación a negociación 

El Consejo de Administración de la Sociedad, en virtud de la delegación expresa conferida por la Junta 
Universal de Accionistas celebrada el 4 de mayo de 2022, solicitará la incorporación a negociación en BME 
Growth de las Nuevas Acciones estimando que, salvo imprevistos, las Nuevas Acciones serán incorporadas al 
mercado una vez realizada su inscripción como anotaciones en cuenta en Iberclear y en el menor plazo 
posible.   

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. 

Concurriendo la totalidad de los Sres. Accionistas a la Junta Universal de Accionistas de 4 de mayo de 2022, 
éstos renunciaron en lo menester y expresamente a su derecho de suscripción preferente por la parte de la 
emisión que éstos no suscriben. 

3.3 En la medida en que la entidad emisora tenga conocimiento de ello, 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.  

Ningún accionista relevante y/o administrador de la Sociedad ha acudido a la ampliación de capital. 

Tras la ampliación de capital descrita en el presente DAR, la base accionarial de ADVERO queda conformada 
de la siguiente manera: 

Inversor % 

Hermandad Nacional de Arquitectos, Arquitectos Técnicos y Químicos MPS 15,81% 

Mutualidad General de la Abogacía 14,98% 

Jorge Vera Suñé 8,12% 



 

 
 

17 
Documento de Ampliación Reducido de Advero Properties SOCIMI, S.A.  

Junio 2022 
 

 

Inversor % 

Ciganga, S.L. 6,00% 

Parwing, S.L. 5,43% 

Rimevi, S.L. 5,05% 

Grau, S.A. 5,00% 

Autocartera 0,31% 

Capital Flotante (*) 39,31% 
 (*) Conforman el capital flotante 62 accionistas 

 
Catorce (14) accionistas minoritarios existentes de la Compañía han suscrito 41.707 nuevas acciones, por 
importe total (nominal más prima de emisión) de 396.216,5 euros, mientras que cuatro (4) nuevos accionistas 
han suscrito 637.869 nuevas acciones, por importe total de 6.059.755,5 euros. 

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. Actualización en caso de ser distintas de las 
descritas en el Documento Informativo de Incorporación.  

El régimen legal aplicable a las Nuevas Acciones es el previsto en la ley española y, en concreto, en las 
disposiciones incluidas en la Ley de Sociedades de Capital, 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 de mercado de valores, así como en sus respectivas normativas de desarrollo 
que sean de aplicación. 

Las Nuevas Acciones procedentes de la ampliación de capital son de la misma clase y serie que las acciones 
actualmente en circulación, estarán representadas mediante anotaciones en cuenta e 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 Nuevas Acciones están denominadas en euros. Asimismo, todas las acciones, incluidas las que se emiten 
con ocasión de la ampliación de capital, son ordinarias y atribuyen a sus titulares los mismos derechos 
políticos y económicos que las acciones ordinarias de la Sociedad actualmente en circulación tras el 
otorgamiento de la escritura pública de ampliación de capital, a partir de la fecha de su inscripción en los 
correspondientes registros contables de Iberclear y sus Entidades Participantes.  

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 segmento BME Growth. 

Las Nuevas Acciones pueden ser transmitidas libremente, sin estar sometidas a condiciones estatutarias de 
ningún tipo de acuerdo social entre accionistas o entre la Sociedad y sus accionistas que limite la transmisión 
de las acciones o que afecte al derecho de voto. 
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4. OTRAS INFORMACIONES 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. 

El Emisor designó en fecha 1 de julio de 2019 a Solventis, A.V., S.A. como Asesor Registrado, cumpliendo así con 
el requisito fijado en la Circular 1/2020. En dicha Circular se establece la obligación de contar con un Asesor 
Registrado en el proceso de incorporación al BME Growth, y al mantenimiento de la misma, mientras la Sociedad 
cotice en dicho Mercado. 

Como consecuencia de esta designación, desde dicha fecha, Solventis, A.V., S.A. asiste a la Sociedad en el 
cumplimiento de la relación de obligaciones que le corresponden en función de la Circular 4/2020 del Mercado. 

Solventis, A.V., S.A. fue autorizada por el Consejo de Administración de BME Growth) como asesor registrado el 
8 de junio de 2008, de acuerdo con los establecido en la Circular 4/2020 y está debidamente inscrita en el 
Registro de Asesores Registrados del BME Growth. 

Solventis, A.V., S.A. se constituyó mediante escritura pública otorgada ante el Notario de Barcelona, D. Pedro 
Lecuona, el 5 de agosto de 2004 con número 1840 de su protocolo, por tiempo indefinido, y actualmente está 
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 36.673, Folio 85, Hoja M 657.519, inscripción1ª, con N.I.F. 
nº A63.593.552 y domicilio social en Madrid, Paseo de la Castellana 60, 4ª Planta derecha, 28046. 

Solventis, A.V., 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, así como la normativa de aplicación al BME Growth, y 
manifiesta que cumple con los procedimientos y mecanismos que apliquen para resolver posibles conflictos de 
interés y salvaguardar su independencia en cuanto asesor registrado respecto de las empresas a las que asesore 
como así se ha ratificado por la CNMV.  

ADVERO y Solventis, A.V., S.A. declaran que entre ellos sólo existe la relación de Emisor y Asesor Registrado 
descrito en el presente apartado y además las de Emisor y Proveedor de Liquidez. 

5.2 Declaración e informe de tercero emitido en calidad de experto, incluyendo el nombre, domicilio profesional, 
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en la entidad emisora. 

La fijación del valor de ADVERO se fundamenta de manera sustancial en el valor de los activos inmobiliarios en 
cartera. Desde la incorporación a negociación de sus acciones en el BME Growth, la Sociedad encomienda a 
Savills Aguirre Newman, S.A.U., con domicilio social en Paseo de la Castellana, 81 de Madrid, la valoración 
independiente de su cartera inmobiliaria, cuya revisión más actualizada se realizó con fecha 31 de diciembre de 
2021. Las valoraciones a 31 de diciembre de 2021 arrojaban un valor de la cartera de 30,6M€.  

5.3 Información relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporación de las acciones 
de nueva emisión en el Mercado. 

Además de Solventis, A.V., S.A. como Asesor Registrado, las siguientes firmas han prestado servicios de 
asesoramiento a ADVERO en relación con la nueva emisión o con información suministrada a tal fin:  

- Banco Sabadell, S.A., como entidad agente 
- Bufete Buigas, S.L., como asesor legal  
- PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. realizó la auditoría de los estados financieros anuales del 

ejercicio 2021. 
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ANEXO I 

Acuerdo de la Junta Universal de Accionistas en relación con la propuesta de aumento de capital 
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ANEXO II 

Informe de auditoría correspondiente a los estados financieros anuales del ejercicio 2021. 






































































































































































































