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SOCIMI”) 

ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. 

 

FEBRERO DE 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 (en adelante, la “Circular MAB 

4/2018”) 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 la Bolsa. La inversión en 

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

independiente. 

Se recomienda a los accionistas e inversores leer íntegra y cuidadosamente el presente Documento de 

Ampliación Reducido con anterioridad a cualquier decisión de inversión relativa a las acciones de nueva 

emisión. 

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursátil ni la Comisión Nacional del Mercado de 

Valores han aprobado o efectuado ningún tipo de verificación o comprobación en relación con el 

contenido de este Documento de Ampliación Reducido para el Mercado Alternativo Bursátil, Segmento 

para Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (“MAB-SOCIMI”) (en 

adelante, el “Documento de Ampliación” o el “DAR”). 
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana, 74, Madrid y provista de N.I.F. 

número A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio 

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

Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporación de las acciones de nueva emisión objeto de la 

ampliación de capital al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular del MAB 16/2016, de 26 de 

julio, sobre el Asesor Registrado, 

 

DECLARA 

 

Primero. Que ha asistido y colaborado con Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. (en adelante “Elix”, 

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

Ampliación exigido por la Circular MAB 4/2018 sobre requisitos y procedimientos aplicables a los 

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

Alternativo Bursátil. 

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

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

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

los inversores.  

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Documento de Ampliación Reducido de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.                Febrero 2020          iii 

 

ÍNDICE 

1. INCORPORACIÓN DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO 

INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN 1 

1.1. Documento Informativo de Incorporación. 1 

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. 1 

1.3. Identificación completa de la entidad emisora. 2 

2. ACTUALIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN DEL DOCUMENTO INFORMATIVO DE 

INCORPORACIÓN 4 

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. 4 

2.2 Información pública disponible. 5 

2.3 Información financiera. 5 

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. 6 

2.5 Información sobre previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y 

costes futuros. Información respecto al grado de cumplimiento. 6 

2.6 Declaración sobre el capital circulante. 7 

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

Informativo de Incorporación. 8 

3 INFORMACIÓN RELATIVA A LA AMPLIACIÓN DE CAPITAL 12 

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. 12 

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. 13 



 

Documento de Ampliación Reducido de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.                Febrero 2020          iv 

 

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. 13 

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. 13 

3.5 En caso de existir, descripción de cualquier condición estatutaria a la libre 

transmisibilidad de las acciones de nueva emisión, compatible con la negociación en el 

MAB-SOCIMI. 14 

4 OTRA INFORMACIÓN DE INTERÉS 15 

5 ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES 16 

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

vinculaciones con el emisor. 16 

5.2 Declaraciones e informes de terceros emitidos en calidad de expertos, incluyendo 

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

 16 

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

incorporación de las acciones de nueva emisión al MAB. 17 

ANEXO I Cuentas anuales consolidadas junto con el informe de gestión e informe del auditor 

para el ejercicio 2018 ¡Error! Marcador no definido. 

ANEXO II Estados financieros intermedios a 30 de junio de 2019 junto con el informe de 

revisión limitada del auditor ¡Error! Marcador no definido. 

ANEXO III Informe del Consejo de Administración de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. 

en relación con la propuesta de aumento de capital con cargo a aportaciones no 

dinerarias ¡Error! Marcador no definido. 

ANEXO IV Informe de Deloitte, S.L. en calidad de auditor de la Sociedad en relación con la 

propuesta de aumento de capital con cargo a aportaciones no dinerarias ¡Error! 

Marcador no definido. 



 

Documento de Ampliación Reducido de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.              Febrero 2020     1 

 

1. INCORPORACIÓN DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL 

DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN  

1.1. Documento Informativo de Incorporación. 

Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. (en adelante “Elix”, la “Sociedad”, la “Compañía” o el 

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

el 17 de julio de 2018, el correspondiente Documento Informativo de Incorporación al Mercado 

(en adelante el “Documento Informativo” o el “DIIM”), publicado el 11 de julio de 2018, de 

conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular MAB 9/2017 de 21 de 

diciembre sobre requisitos y procedimientos aplicables a la incorporación y exclusión en el 

Mercado Alternativo Bursátil de acciones emitidas por Empresas en Expansión y por Sociedades 

Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), actualmente sustituida 

por la Circular MAB 2/2018 de 24 de julio de 2018 (en adelante, la “Circular MAB 2/2018”), 

modificada por la Circular 1/2019 de 29 de octubre. 

Adicionalmente, Elix preparó con ocasión de la ampliación de capital dineraria aprobada por la 

Junta General Extraordinaria de Accionistas del 16 de octubre de 2019, el correspondiente DAR, 

publicado el 4 de noviembre de 2019, de conformidad con el modelo establecido en el Anexo 2 de 

la Circular MAB 4/2018. 

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

a suministrar por Empresas en Expansión y SOCIMIs incorporadas a negociación al Mercado 

Alternativo Bursátil (“Circular MAB 6/2018”), los mencionados DIIM y DAR pueden 

consultarse en la página web de la Sociedad (https://elixvrs.com/), así como en la página web del 

MAB 

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

OCIMI__S_A_ES0105356002.aspx), donde además se puede encontrar la información financiera 

y los hechos relevantes publicados relativos a la Sociedad.  

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

documentos públicos que se han aportado al Mercado para la incorporación de los valores de la 

Compañía.  

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

información contenida en el Documento de Ampliación. Declaración por su parte de que la 

misma, según su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna 

omisión relevante. 

Los miembros del Consejo de Administración de la Sociedad, a saber, D. Guillaume Pierre Marie 

Cassou como Presidente del consejo de administración, D. Fernando Olaso Echevarría como 

Vicepresidente del Consejo, y D. Tobias Stemmler, D. Ignacio Antoñanzas Alvear, D. Adolf 

Rousaud Viñas, Dña. Mercedes Grau Monjo, Dña. Marta Herrero Arias y Dña. Nicola Caroline 

Barker, como vocales del consejo de administración y en nombre y representación de Elix, asumen 

la responsabilidad del contenido del presente DAR, cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la 

https://elixvrs.com/
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ELIX_VINTAGE_RESIDENCIAL_SOCIMI__S_A_ES0105356002.aspx
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ELIX_VINTAGE_RESIDENCIAL_SOCIMI__S_A_ES0105356002.aspx
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Circular MAB 4/2018 sobre requisitos y procedimientos aplicables a los aumentos de capital de 

entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociación al Mercado Alternativo Bursátil. 

Los miembros del Consejo de Administración de la Sociedad, como responsables del presente 

DAR, en virtud de las facultades expresamente conferidas por la Junta General Extraordinaria de 

Accionistas con fecha 19 de diciembre de 2019, declaran que la información contenida en el mismo 

presenta, según su conocimiento, una imagen fiel del Emisor, conforme con la realidad y no incurre 

en ninguna omisión relevante.  

1.3. Identificación completa de la entidad emisora. 

Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. es una sociedad anónima cotizada de inversión en el 

mercado inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social en la calle Serrano número 19, 2º Derecha 

(28006) de Madrid, y con N.I.F. A-87840112. 

El objeto social de Elix está indicado en el artículo 2 de sus estatutos sociales (en adelante los 

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

lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante la “Ley de SOCIMIs”), es el 

siguiente: 

"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, tal y como pueda ser modificada en cada momento;  

 

b) La tenencia de acciones en el capital de otras Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión 

en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes en 

territorio español que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un 

régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la política obligatoria, legal 

o estatutaria, de distribución de beneficios;  

 

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

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

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

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

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

de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anónimas Cotizadas 

de Inversión en el Mercado Inmobiliario (“Ley de SOCIMIs”); y 

 

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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Adicionalmente, junto con la actividad económica derivada del objeto social principal, la 

Sociedad podrá desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas 

cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad 

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

la ley aplicable en cada momento.  

 

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

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

en sociedades con objeto idéntico o análogo. 

 

El número de clasificación nacional de actividades económicas (CNAE) correspondiente a la 

actividad principal de la Sociedad 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 estrategia de Elix consiste en la progresiva formación de una cartera de activos para su posterior 

reforma y arrendamiento (ver sección 2.7 del DIIM para mayor detalle). Para ello, la Sociedad 

necesita los fondos suficientes para (i) acometer las adquisiciones ya comprometidas (detalladas 

en los hechos relevantes), (ii) sufragar los gastos operativos de la Sociedad y los gastos incurridos 

por la reforma de los activos en cartera, y (iii) formalizar nuevos contratos de arras para la 

adquisición de nuevos activos.  

Para facilitar la consecución de los objetivos señalados en el párrafo anterior, la Sociedad suscribió 

con su accionista mayoritario, la sociedad Vintage JV S.a.r.l. (el “Accionista Mayoritario”) una 

línea de crédito revolving en fecha 5 de diciembre de 2018 (posteriormente modificado por 

adendas de fecha 14 de enero de 2019, de 20 de mayo de 2019 y 28 de junio 2019), con un límite 

actual de hasta 40 millones de euros (en adelante, el “Credit Facility”), comunicado al Mercado 

mediante los hechos relevantes con fecha 17 de enero de 2019, 22 de mayo de 2019 y 2 de julio 

de 2019.  

Entre los acuerdos suscritos por la Compañía en este Credit Facility, se encuentra la obligación de 

la Sociedad de capitalizar, en acciones para el Accionista Mayoritario, todos los importes 

dispuestos durante el año natural, incluidos los intereses devengados hasta la fecha de su 

capitalización, antes del 31 de diciembre de cada año siempre y cuando se alcance una determinada 

cuantía mínima. 

En el marco de la capitalización de la referida deuda contraída por la Sociedad durante el ejercicio 

finalizado a 31 de diciembre de 2019 con el Accionista Mayoritario bajo el Credit Facility por 

importe de 19 millones de euros más intereses, la Sociedad aprobó el 16 de octubre de 2019 una 

ampliación de capital dineraria que quedo suscrita en un importe final de 7.305.299,10 de los 

cuales 6.352.434 euros fueron aportados como capital y 952.865,10 como prima de emisión. Dicha 

ampliación de capital dineraria quedó formalizada en virtud de escritura pública otorgada ante el 

Notario de Madrid D. Antonio Morenés Giles, en fecha 17 de diciembre de 2019, bajo el número 

3.908 de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 10 de enero de 2020, 

en el Tomo 36.091, Folio 205, Sección 8, Hoja M-648491, Inscripción 9 (en adelante, la 

“Ampliación Dineraria”). 

Y como actuación siguiente, la Sociedad ha aprobado la presente ampliación de capital no dineraria 

por importe de 19.238.888,20 euros mediante aportación por el Accionista Mayoritario de sus 

derechos de crédito derivados del Credit Facility, de los cuales 16.729.468 euros se corresponden 

con capital y 2.509.420,20 euros con prima a razón de 0,15 céntimos por acción. La presente 

ampliación de capital no dineraria se hará efectiva mediante la emisión de 16.729.468 acciones 

nuevas con valor nominal de 1,00 euro y una prima de emisión de 0,15 céntimos de euro por cada 

una de ellas. Esta ampliación tiene como finalidad principal la capitalización de toda la deuda 
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contraída con el Accionista Mayoritario, en cumplimiento con lo acordado en el Credit Facility 

fue aprobada por la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 19 de diciembre de 

2019 y sus acuerdos elevados a público ante el Notario de Madrid D. Juan José de Palacio 

Rodríguez, en fecha 26 de diciembre de 2019, bajo el número 3.771 de su protocolo, inscrita en el 

Registro Mercantil de Madrid con fecha 30 de enero de 2020, en el Tomo 36.091, Folio 211, 

Sección 8, Hoja M-648491, Inscripción 10 (en adelante, la “Ampliación No Dineraria”). 

A los efectos oportunos se hace constar que, de conformidad con el artículo 301 del Real Decreto 

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

de Capital (en adelante, 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 (cuya 

copia se adjunta como Anexo III) y Deloitte, en calidad de auditor de la Sociedad, procedió a 

emitir la correspondiente certificación acreditando que, una vez verificada la contabilidad social, 

resultan exactos los datos ofrecidos por los administradores sobre los créditos a compensar (copia 

de dicha certificación se adjunta asimismo como Anexo IV). 

2.2 Información pública disponible. 

Tal y como se indica con anterioridad, de conformidad con los dispuesto en la Circular MAB 

6/2018 sobre la información a suministrar por Empresas en Expansión y SOCIMI incorporadas 

a negociación en el Mercado Alternativo Bursátil, procede indicar que toda la información 

financiera periódica y relevante desde su incorporación al MAB, está disponible en la página 

web de la Sociedad (https://elixvrs.com/), así como en la página web del MAB 

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

SOCIMI__S_A_ES0105356002.aspx), donde además se puede encontrar la información relativa 

a la Sociedad y a su negocio. 

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

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

Vintage Residencial SOCIMI, S.A. 

2.3 Información financiera. 

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

en Expansión y SOCIMIs incorporadas a negociación en el MAB, la Sociedad publicó el 3 de abril 

de 2019 la Información Financiera correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 

2018, junto con el correspondiente informe de auditoría emitido por el auditor Deloitte S.L. (en 

adelante, “Deloitte”), que se adjunta como Anexo I a este DAR. 

La información financiera auditada a fecha del presente Documento de Ampliación no difiere de 

la publicada a través del Hecho Relevante con fecha 3 de abril de 2019, siendo el ejercicio cerrado 

a 31 de diciembre de 2018 el último ejercicio auditado hasta la fecha. 

Se adjuntan también como Anexo II los estados financieros sujetos a revisión limitada a 30 de 

junio de 2019 formulados por todos y cada uno de los miembros del consejo de administración de 

https://elixvrs.com/
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ELIX_VINTAGE_RESIDENCIAL_SOCIMI__S_A_ES0105356002.aspx
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/ELIX_VINTAGE_RESIDENCIAL_SOCIMI__S_A_ES0105356002.aspx
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la Sociedad, comunicados al Mercado mediante el Hecho Relevante con fecha 25 de octubre de 

2019. 

2.4 Información sobre tendencias significativas en cuanto a producción, ventas y costes del 

emisor desde la última información de carácter periódico puesta a disposición del Mercado 

hasta la fecha del Documento de Ampliación. 

La última información financiera publicada por la Sociedad corresponde a la revisión limitada de 

los estados financieros intermedios de la Sociedad a 30 de junio de 2019, incluyéndose dicha 

información financiera en el Hecho Relevante publicado el 25 de octubre de 2019.  

Adicionalmente, a continuación se muestra información financiera correspondiente al cierre 

contable consolidado no auditado de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019: 

Miles de euros 
2018 

(auditado) 
2019 

(no auditado) 
% Variación 

OPERACIONES CONTINUADAS    

Importe neto cifra de negocios 572 1.280 124% 

Otros ingresos de explotación - 1 - 

Gastos de personal - (35) - 

Otros gastos de explotación (1.655) (2.040) 23% 

Amortización del inmovilizado (171) (401) 134% 

Otros resultados (32) (91) 180% 

Resultado de explotación (1.287) (1.286) 0% 

Resultado financiero (393) (1.209) 208% 

Rdo. consolidado antes de impuestos (1.679) (2.495) 49% 

La Sociedad registró un importe neto de la cifra de negocios consolidada de 1.280 miles de euros 

en el cierre preliminar de 2019, un 124% superior a la cifra de 2018. 

A nivel de resultado de explotación, la Sociedad tuvo pérdidas de 1.286 miles de euros en el cierre 

preliminar de 2019, en niveles similares a 2018, por el incremento de los gastos de explotación, 

en paralelo al incremento de la cifra de negocios. 

A nivel de resultado consolidado antes de impuestos, la Sociedad tuvo pérdidas de 2.495 miles de 

euros en el cierre preliminar de 2019, pérdidas un 49% superiores a las del ejercicio 2018, con 

motivo del incremento de los gastos financieros. 

2.5 Información sobre previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y costes 

futuros. Información respecto al grado de cumplimiento. 

La Sociedad presenta, a continuación, el grado de cumplimiento del  cierre preliminar no auditado 

de las cifras de la cuenta de resultados consolidados correspondientes al ejercicio terminado el 31 

de diciembre de 2019, con respecto a las previsiones del ejercicio 2019: 
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Miles de euros 
Cierre 

preliminar 
2019 

Previsión 
2019e 

% Grado 
cumplimiento 

OPERACIONES CONTINUADAS    

Importe neto cifra de negocios 1.280 1.262 101% 

Otros ingresos de explotación 1 - - 

Total gastos de explotación (2.166) (3.008) 72% 

Amortización del inmovilizado (401) (589) 68% 

Resultado de explotación (1.286) (2.335) 55% 

Resultado financiero (1.209) (1.133) 107% 

Rdo. consolidado antes de impuestos (2.495) (3.468) 72% 

Elix ha alcanzado unos niveles de cumplimiento en línea con lo esperado en ingresos y por debajo 

de lo esperado en gastos en el cierre preliminar de 2019, que ha permitido a la Sociedad tener unas 

pérdidas inferiores a las estimadas anteriormente. 

El grado de cumplimiento de las previsiones del ejercicio 2019 en las principales líneas de la 

cuenta de resultados es el siguiente: 

a. Ingresos. La cifra alcanzada en el cierre preliminar es de 1.280 miles de euros, que supone el 

101% de la previsión, en la que ya se tenía en cuenta el incremento de ingresos en el segundo 

semestre como resultado de las recientes incorporaciones a la cartera. 

b. Total gastos de explotación. La cifra alcanzada en el cierre preliminar es de 2.166 miles de euros, 

que supone 72% de la previsión, Esta desviación se debe fundamentalmente a cambios en el 

calendario de incorporaciones así como ahorros en los gastos de mantenimiento de los activos. 

c. Amortización del inmovilizado. La cifra alcanzada en el cierre preliminar es de 401 miles de 

euros, que supone el 68% de la previsión. Esta desviación se debe fundamentalmente a cambios 

en el calendario de incorporaciones de nuevos activos. 

d. Resultado financiero. La cifra alcanzada en el cierre preliminar es de 1.209 miles de euros de 

resultado negativo, que supone el 107% de la previsión, en la que ya se contemplaba un incremento 

de la deuda en el segundo semestre como resultado de la financiación de las recientes 

incorporaciones de activos inmobiliarios a la cartera.  

e. Resultado después de Impuestos. La cifra alcanzada en el cierre preliminar es de 2.495 miles de 

euros de resultado negativo, que supone el 72% de la previsión (las pérdidas han sido un 28% 

inferiores a la previsión) 

2.6 Declaración sobre el capital circulante. 

Con motivo del Documento de Ampliación publicado el 4 de noviembre de 2019, el Consejo de 

Administración de la Sociedad ha declarado, con fecha 16 de octubre de 2019, tras realizar un 

análisis con la diligencia debida, que la Sociedad dispone del capital circulante (”Working 
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Capital”) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de 

presentación de dicho Documento de Ampliación. 

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

Informativo de Incorporación. 

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM de 13 de 

julio de 2018, alguno de los cuales han sido actualizados para reflejar las circunstancias 

concurrentes a la situación actual.  

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

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

riesgos descritos en el correspondiente DIIM, los cuales, de materializarse, podrían afectar de 

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

patrimonial del Emisor. 

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

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

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

A continuación, y sin perjuicio de lo anterior, se reiteran los factores de riesgo más relevantes: 

Influencia actual del accionista mayoritario 

Teniendo en cuenta la Ampliación Dineraria y la Ampliación No Dineraria, la Sociedad se 

encuentra controlada al 92,8% por: Vintage JV S.à r.l. (81,6%), Maveor, S.L. (5,2%), Altan IV 

Global IICIICIL (4,6%) y Elix SCM Partners, S.L. (1,4%), cuyos intereses pudieran resultar 

distintos de los intereses de los potenciales nuevos accionistas, que mantendrán una participación 

minoritaria, por lo que no podrán influir significativamente en la adopción de acuerdos en la Junta 

General de Accionistas ni en el nombramiento de los miembros del Consejo de Administración. 

Riesgo vinculado al modelo de negocio 

El modelo de negocio de la Sociedad contempla la compra de activos inmobiliarios de naturaleza 

urbana y su posterior reforma para alquilarlos a precios de mercado. Como alguno de estos activos 

está ocupado, la Sociedad plantea una rehabilitación gradual, inmueble a inmueble, a medida que 

se van desocupando.  

 

Asimismo, antes de adquirir los inmuebles de naturaleza urbana para su posterior reforma y 

arrendamiento, la Sociedad lleva a cabo un proceso de Due Diligence para anticipar posibles 

contingencias, entre otras, las asociadas a los plazos de rehabilitación por causa de las condiciones 

de los contratos vigentes con inquilinos –incluyendo aquellos con contratos de Renta Antigua, que 

a fecha de la publicación del DIIM suponían un 15% de los 4 inmuebles en propiedad de la 

Sociedad y que a fecha del presente Documento de Ampliación suponen un 20% de los 18 

inmuebles en propiedad de la Sociedad.  
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Si los plazos estimados por la Sociedad para poder realizar la rehabilitación de los activos no se 

cumplieran, podría afectar negativamente a los resultados futuros y valoración del Emisor. 

 

Riesgos relativos a la política de decisiones de inversiones 

Las decisiones de inversión han decidido articularse mediante la delegación y aceptación plena, 

excepto limitadas situaciones, de las decisiones tomadas por un Comité de Inversiones constituido 

al efecto en la Sociedad. No obstante, lo anterior, dichas decisiones se van a tomar siempre sobre 

las propuestas de la sociedad gestora (la “Sociedad Gestora”), a la cual se le han delegado 

plenamente dichas funciones de proponer y gestionar los activos objeto de posibles inversiones del 

vehículo de inversión, y, por ende, de la sociedad. Es por tanto importante entender y evaluar que 

pueden existir: 

1. Riesgos a nivel del Comité de Inversiones: si bien el funcionamiento de dicho Comité de 

Inversiones está articulado para un correcto funcionamiento y cumplimiento de los 

objetivos marcados por la Sociedad, se debería tener en cuenta que, bajo determinadas 

circunstancias, las decisiones tomadas en dicho Comité de Inversiones pudieran afectar, 

de forma directa o indirecta, negativamente a la valoración, rentabilidad o liquidez del 

vehículo de inversión y por tanto de la Sociedad. No obstante, lo anterior, dicho riesgo 

queda minimizado en tanto en cuanto el Consejo de Administración, ejerciendo sus 

funciones de auditoría y control de las operaciones inmobiliarias propuestas por el Comité 

de Inversiones, tiene facultad para decidir si autoriza o no las decisiones y operaciones 

inmobiliarias propuestas por el Comité de Inversiones. 

 

2. Riesgos a nivel de la delegación en la Sociedad Gestora: Las funciones y 

responsabilidades delegadas en la Sociedad Gestora afectan directamente a la posible 

rentabilidad, valoración y liquidez de la Sociedad, por lo que cualquier decisión tomada 

o propuesta por esta, o bien por la alteración sustancial de la situación que goza en el 

momento actual dicha gestora, pudiera afectar directamente a la Sociedad. Entre estas 

situaciones pudieran darse (i) un cambio en el equipo ejecutivo o ejecutivos claves que 

toman las decisiones y gestiona las inversiones, (ii) un cambio en el accionariado de la 

misma que pudiera afectar a las responsabilidades asumidas o incluso (iii) la declaración 

concursal o la propia disolución o desaparición de la Sociedad Gestora, y (iv) 

incumplimiento sustancial y reiterado de las obligaciones de gestión y administración 

delegadas. 

No obstante lo anterior, y con el objeto de minimizar la mayoría de las situaciones y riesgos 

expuestos que pudieran perjudicar a la Sociedad, el propio contrato de gestión entre la Sociedad 

Gestora y la Sociedad (el “Contrato de Gestión”) establece, por un lado, un compromiso de 

exclusividad durante el periodo de inversión por parte de su equipo gestor y, por otro lado, una 

serie de cláusulas que permiten la resolución del contrato de gestión y/o la sustitución de la 

Sociedad Gestora, en supuestos de falta de dedicación o salida de miembros del equipo gestor. 
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Nivel de endeudamiento 

 

La inversión realizada hasta el momento por la Sociedad se ha financiado mediante la combinación 

de fondos propios y préstamos concedidos por entidades financieras. 

 

A 30 de junio de 2019, el nivel de deuda neta es de 39.300.100 euros (37.469.782 euros de deuda 

a largo plazo, 499.985 euros de deuda a corto plazo y 9.046.307 euros de deudas a corto plazo con 

empresas del grupo y asociadas, ajustado por un importe de 7.715.974 euros de efectivo y otros 

activos líquidos equivalentes). Teniendo en cuenta la valoración de los activos a 31 de diciembre 

de 2018, equivalente a 69.675.374 euros, el ratio de endeudamiento “Loan To Value” de la 

Sociedad es de un 56,4%. No obstante, el nivel de endeudamiento podría incrementar a niveles 

superiores al 65% en línea con la política de inversión de la Sociedad (ver sección 2.6.4 del DIIM). 

El incumplimiento en el pago de la deuda financiera y/o de otras obligaciones asumidas bajo los 

referidos préstamos por parte de la Sociedad (por ejemplo, el incumplimiento de covenants) 

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

 

El sector inmobiliario es un sector cíclico 

 

La actividad inmobiliaria está sujeta a ciclos que dependen del entorno económico-financiero. Los 

precios de las rentas obtenidas, así como el valor de los activos están influidos, entre otros factores, 

por la oferta y la demanda de inmuebles, los tipos de interés, la inflación, la tasa de crecimiento 

económico, los cambios en la legislación, la situación geopolítica, las medidas políticas adoptadas 

y los factores demográficos y sociales. 

 

Ciertas variaciones de dichos factores podrían provocar un impacto sustancial adverso en las 

actividades, resultados y situación financiera de la Sociedad.  

 

Sector altamente competitivo 

 

Las actividades en las que opera Elix se encuadran en un sector competitivo en el que operan otras 

compañías especializadas, nacionales e internacionales, que movilizan importantes recursos 

humanos, materiales, técnicos y financieros. 

 

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, así como el conocimiento local de 

cada mercado son factores clave para el desempeño exitoso de la actividad en este sector. 

 

Es posible que los grupos y sociedades con los que Elix compite pudieran disponer de mayores 

recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; o más experiencia o mejor conocimiento 

de los mercados en los que opera o pudiera operar en el futuro, y pudieran reducir las oportunidades 

de negocio de Elix. 

 

La elevada competencia en el sector podría dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de 

inmuebles o a una disminución de los precios.  
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Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podría dificultar, en algunos momentos, la 

adquisición de activos en términos favorables para el Emisor. Asimismo, los competidores del 

Emisor podrían adoptar modelos de negocio de alquiler, de desarrollo y adquisición de inmuebles 

similares a los del Emisor. Todo ello podría reducir sus ventajas competitivas y perjudicar 

significativamente el desarrollo futuro de sus actividades, los resultados y la situación financiera 

de la Sociedad. 

 

Concentración geográfica de producto y mercado 

 Los inmuebles que la Sociedad posee en la Comunidad de Madrid y en Barcelona representan el 

100% del total de la cartera de viviendas. Por ello, en caso de modificaciones urbanísticas 

específicas de dicha comunidad autónoma o por condiciones económicas particulares que presente 

esta región, podría verse afectada negativamente la situación financiera, resultados o valoración 

de la Sociedad. 

Riesgos vinculados al nivel de ocupación de los inmuebles 

 La Sociedad, una vez finalizados los proyectos de rehabilitación de los inmuebles que posee, 

podría tener dificultades para captar nuevos inquilinos y consecuentemente incrementar la tasa de 

ocupación, lo que afectaría negativamente a la situación financiera, resultados o valoración de la 

Sociedad. 

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad está operada externamente 

 

Tal y como se indica en el apartado 2.19 del DIIM, la Sociedad está gestionada por la empresa 

vinculada Elix SCM Partners, S.L., sociedad participada por accionistas indirectos de la Sociedad. 

En consecuencia, una gestión incorrecta por parte de dicha empresa podría afectar a la situación 

financiera, proyecciones, resultados y valoración de la Sociedad.  

 

Conflicto de interés con el gestor de la Sociedad 

 

Conflicto de interés con el gestor de la Sociedad La Sociedad Gestora, Elix SCM Partners, S.L., es a su vez 

accionista de la Sociedad y ello podría suponer un conflicto de interés, dado que, en su condición de accionista 

y gestor de activos de la Sociedad, podría llevar a cabo acciones corporativas y de gestión encaminadas a 

maximizar su inversión de un modo acelerado o con asunción de mayores riesgos, lo cual podría entrar en 

conflicto con los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad. En cualquier caso, dicho riesgo 

quedaría minimizado dado que, por un lado, el rol de la Sociedad Gestora estará supervisado y monitorizado 

por la Sociedad a través de su Consejo de Administración y, por otro lado, la participación de la Sociedad 

Gestora en la Sociedad es minoritaria, no teniendo por tanto la facultad de influir significativamente en la 

toma de decisiones de la misma. 
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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. 

A la fecha del presente Documento de Ampliación, el capital social de la Sociedad, inscrito en 

el registro 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, asciende a 51. 

412.432 euros, representado por 51.412.432 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una de 

ellas. Todas las acciones tienen los mismos derechos económicos y políticos. Este capital social 

incluye las 6.352.434 acciones nuevas de 1,00 euro de valor nominal cada una de ellas, con 

motivo de la Ampliación Dineraria aprobada el 16 de octubre de 2019 en Junta General 

Extraordinaria de Accionistas, detallada en el Documento de Ampliación Reducido publicado el 

4 de noviembre de 2019, y cuyo resultado se anunció a través del hecho relevante con fecha 20 

de diciembre de 2019. La Ampliación Dineraria esta elevada a público  en fecha 17 de diciembre 

de 2019 e inscritas en Iberclear y pendiente de su incorporación al MAB.  

 

Según lo ya indicado en el apartado 2.1 anterior, la Junta General Extraordinaria de Accionistas 

de Elix, en su sesión celebrada el 19 de diciembre de 2019, aprobó un aumento de capital por un 

importe de 16.729.468 euros por capitalización de crédito, mediante la emisión de 16.729.468 

acciones nuevas (en adelante, la “Acciones Nuevas”), con un valor nominal de 1,00 euro y una 

prima de emisión de 0,15 céntimos por cada una de ellas. Atendiendo a lo anterior, y por motivos 

de redondeo, el valor efectivo total de la emisión asciende a 19.238.888,20 euros de los cuales, 

16.729.468 euros se corresponden con capital y 2.509.420,20 euros con prima a razón de una 

prima de 0,15 céntimos por acción. El importe restante que asciende a 0,69 céntimos, ha sido 

abonado, en dinero, por la Sociedad al Accionista mayoritario para la cancelación total del saldo 

del Credit Facility a 31 de diciembre de 2019. Dicho aumento de capital ha sido íntegramente 

suscrito por el accionista Vintage JV S.à. r.l. mediante compensación de créditos de su titularidad 

frente a la Sociedad y la Ampliación No Dineraria ha sido protocolizada y elevada a público 

mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid D. Juan José de Palacio Rodríguez, en 

fecha 26 de diciembre de 2019, bajo el número 3.771 de su protocolo. 

 

Asimismo, la referida Junta General Extraordinaria de Accionistas acordó facultar al Consejo de 

Administración para la ejecución de la ampliación de capital y de sus distintas actuaciones, 

incluyendo el otorgamiento de la totalidad de los documentos necesarios para la modificación de 

estatutos y formalización de la ampliación de capital, así como la redacción, aprobación y 

presentación de los documentos relativos a la presente ampliación de capital ante el MAB o 

cualquier otro organismo, en su redacción final.  

 

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

y estarán representadas mediante anotaciones en cuenta. El valor nominal y la prima de emisión 
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correspondientes a las Acciones Nuevas serán desembolsados íntegramente mediante 

aportaciones no dinerarias. Las Acciones Nuevas gozarán de los mismos derechos políticos y 

económicos que las que existen actualmente en circulación, tras el otorgamiento de la escritura 

pública de ampliación de capital, desde la fecha de su inscripción en Iberclear. 

 

A los efectos oportunos se hace constar que, de conformidad con el artículo 301 del Real Decreto 

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

de Capital (en adelante, 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 

(cuya copia se adjunta como Anexo III) y Deloitte, en calidad de auditor de la Sociedad, procedió 

a emitir la correspondiente certificación acreditando que, una vez verificada la contabilidad 

social, resultan exactos los datos ofrecidos por los administradores sobre los créditos a compensar 

(copia de dicha certificación se adjunta asimismo como Anexo IV). 

 

Tras la ampliación de capital no dineraria descrita en este DAR, el capital social de la Sociedad 

asciende  a 68.141.900 euros, dividido en 68.141.900 acciones de 1,00 euro de valor nominal 

cada una de ellas. 

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. 

Teniendo en cuenta que la forma de desembolso prevista para este aumento de capital ha sido la 

aportación no dineraria por capitalización de créditos, no procedió el reconocimiento de derecho 

de suscripción preferente alguno de conformidad con lo previsto en el artículo 304.2 de la Ley de 

Sociedades de Capital, y el Aumento de Capital No Dinerario ha sido íntegramente suscrito y 

desembolsado por el accionista Vintage JV S.a. r.l. 

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

accionistas principales o los miembros del Consejo de Administración. 

La ampliación de capital ha sido íntegramente suscrita y desembolsada por el accionista Vintage 

JV S.a. r.l. mediante compensación de créditos de su titularidad frente a 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 la Ley de Sociedades de Capital y en el RDL 

4/2015 de 23 de octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Mercado de 

Valores y el Real Decreto Ley 21/2017, de 29 de diciembre, por el que se aprueban medidas 

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

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

Las acciones son nominativas, están representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallan 

inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en Madrid, 
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Plaza de la Lealtad nº 1 y de sus entidades participantes autorizadas. Las acciones están 

denominadas en euros.  

Todas las acciones, incluidas las Acciones Nuevas 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 tras la ejecución de la escritura pública de ampliación de capital, desde 

la fecha de su inscripción en el registro 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 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, que obliga a la 

contratación de un Asesor Registrado para el proceso de incorporación al MAB, segmento de 

SOCIMIs, y al mantenimiento de la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la 

Sociedad contrató con fecha 6 de febrero de 2017 a Renta 4 Corporate, S.A., como asesor 

registrado. 

Como consecuencia de esta designación, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la 

Sociedad en el cumplimiento de la relación de obligaciones que le corresponden en función de la 

Circular del MAB 16/2016.  

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administración del MAB como Asesor 

Registrado el 2 de junio de 2008, según se establece en la Circular del MAB 16/2016, figurando 

entre los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado. 

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa, 

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

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

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

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

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

denominándola tal y como se la conoce actualmente. 

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

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

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

actúa como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez. 

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

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

Entidad Agente y Proveedor de Liquidez descrito anteriormente. 

5.2 Declaraciones e informes de terceros emitidos en calidad de expertos, incluyendo 

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

Deloitte, en calidad de auditor de la Sociedad, procedió a emitir la correspondiente certificación 

acreditando que, una vez verificada la contabilidad social, resultan exactos los datos ofrecidos por 

los administradores sobre los créditos a compensar (copia de dicha certificación se adjunta 

asimismo como Anexo IV). 
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5.3 Información relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporación 

de las acciones de nueva emisión al MAB. 

Además de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento, el despacho de 

abogados Rousaud Costas Duran, S.L.P. ha participado como asesor legal y jurídico de la 

Sociedad. 
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ANEXO I Cuentas anuales consolidadas junto con el informe de gestión e informe 

del auditor para el ejercicio 2018 
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ANEXO II Estados financieros intermedios a 30 de junio de 2019 junto con el 

informe de revisión limitada del auditor  
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ANEXO III Informe del Consejo de Administración de Elix Vintage Residencial 

SOCIMI, S.A. en relación con la propuesta de aumento de capital con 

cargo a aportaciones no dinerarias  

 



INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN DE ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, 

S.A. EN RELACIÓN CON LA PROPUESTA DE AUMENTO DE CAPITAL POR 

CAPITALIZACIÓN DE CRÉDITO A QUE SE REFIERE EL PUNTO PRIMERO DEL ORDEN 

DEL DÍA DE LA JUNTA GENERAL EXTRAORDINARIA CONVOCADA PARA LOS DÍAS 19 

DE DICIEMBRE Y 20 DE DICIEMBRE DE 2019, EN PRIMERA Y SEGUNDA 

CONVOCATORIA, RESPECTIVAMENTE 

 

 

1. OBJETO. MARCO NORMATIVO 

 

Este informe (el Informe) se formula por el Consejo de Administración de ELIX VINTAGE 

RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (la Sociedad) de conformidad con lo previsto en el artículo 301 

del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto 

Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la Ley de Sociedades de Capital), para justificar la 

propuesta que se somete a la aprobación de la Junta General Extraordinaria de 

Accionistas de la Sociedad convocada para su celebración los días 19 y 20 de Diciembre 

de 2019, en primera y segunda convocatoria respectivamente, bajo el punto primero del 

orden del día, relativa al aumento de capital por importe nominal de DIECISÉIS MILLONES 

SETECIENTOS VEINTINUEVE MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y OCHO EUROS 

(16.729.468,00 €) y una prima de emisión de QUINCE CÉNTIMOS DE EURO (0,15 €) por 

cada acción, lo que asciende a una prima total de DOS MILLONES QUINIENTOS NUEVE 

MIL CUATROCIENTOS VEINTE EUROS CON VEINTE CÉNTIMOS (2.509.420,20 €) de prima 

de emisión (la Ampliación de Capital No Dineraria).  

 

El artículo 301.2 de la Ley de Sociedades de Capital exige que, al tiempo de la 

convocatoria de la Junta General, sus administradores redacten un informe escrito que 

contenga, al menos información acerca de: (i) la naturaleza y características de los 

créditos a capitalizar; (ii) la identidad de los aportantes; y (iii) el número de acciones 

que vayan a emitirse y la cuantía del aumento. En dicho informe, además, debe hacerse 

constar la concordancia de los datos relativos a los créditos con la contabilidad social.  

 

Así, este informe responde a los requerimientos antes referidos, habiendo sido aprobado, 

por unanimidad, por la reunión del Consejo de Administración de la Sociedad celebrado 

el 4 de noviembre de 2019.  

 

2. NATURALEZA Y CARACTERÍSTICAS DEL CRÉDITO A CAPITALIZAR  

 

La Sociedad ha suscrito con Vintage JV, S.à.r.l. (el Accionista Mayoritario), cuyos datos 

se detallan en el apartado 3 siguiente, una línea de crédito revolving con fecha 5 de 

diciembre de 2018 (posteriormente modificada por adendas de fecha 14 de enero de 

2019, 20 de mayo de 2019 y 28 de junio de 2019), con un límite de hasta CUARENTA 

MILLONES DE EUROS (40.000.000,00 €) (el Credit Facility). Dentro de los acuerdos 

suscritos en el Credit Facility se encuentra la obligación de la Sociedad de capitalizar, 

en acciones para el Accionista Mayoritario, todos los importes dispuestos durante el año 

natural (más los intereses devengados hasta la fecha de su capitalización) antes del 31 

de diciembre de cada año, siempre y cuando alcance una determinada cuantía mínima. 

Asimismo, el Credit Facility establece, en su apartado 7.5 que se considerarán líquidos, 

vencidos y exigibles tanto las disposiciones de capital como los intereses devengados 

hasta el momento de su capitalización.  

 

 



En la actualidad, la Sociedad ha dispuesto de una cantidad de DIECINUEVE MILLONES DE 

EUROS (19.000.000,00 €). Sobre esta cantidad se devengarán intereses hasta la fecha 

de celebración de la Junta General, el 19 de diciembre de 2019 (ya que se prevé su 

celebración en primera convocatoria), por importe de DOS CIENTOS TREINTA Y OCHO 

MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y OCHO EUROS CON OCHENTA Y NUEVE CÉNTIMOS 

(238.888,89 €). A continuación, se incluye detalle de las disposiciones e intereses 

devengados:  

 

Fecha  
Fecha de 

vencimiento 
Disposiciones de 

principal 
Intereses 

devengados 
  

18/02/2019 19/12/2019 5.000.000,00 €     
28/02/2019    3.472,22 €   
31/03/2019    10.763,89 €   
30/04/2019    10.416,67 €   
31/05/2019    10.763,89 €   
11/06/2019 19/12/2019 4.000.000,00 € 3.819,44 €   
30/06/2019     11.875,00 €   
18/07/2019 19/12/2019 4.000.000,00 € 11.250,00 €   
30/07/2019     10.833,33 €   
30/08/2019    27.986,11 €   
20/09/2019 19/12/2019 6.000.000,00 € 18.958,33 €   
30/09/2019     13.194,44 €   
31/10/2019    40.902,78 €   
30/11/2019    39.583,33 €   
19/12/2019    25.069,44 €   

TOTAL   19.000.000,00 € 238.888,89 19.238.888,89 € 

 

Por lo tanto, el importe total del crédito susceptible de ser capitalizado asciende a 

DIECINUEVE MILLONES DOSCIENTOS TREINTA Y OCHO MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y 

OCHO EUROS CON OCHENTA Y NUEVE CÉNTIMOS (19.238.888,89 €) (el Crédito).  

 

El Crédito cumple con los requisitos establecidos en el artículo 301 de la Ley de 

Sociedades de Capital y, en consecuencia, son líquidos, vencidos y exigibles, sobre la 

base de lo dispuesto en el apartado 7.5 del Credit Facility. Este apartado establece que 

el importe dispuesto y sus intereses tendrán la consideración de líquidos, vencidos y 

exigibles al en el momento de su capitalización, esto es, en la fecha de aprobación del 

aumento de capital por la Junta General de Accionistas.  

 

Por motivos de redondeo, el Crédito se capitalizará en un total de DIECINUEVE MILLONES 

DOSCIENTOS TREINTA Y OCHO MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y OCHO EUROS CON 

VEINTE CÉNTIMOS (19.238.888,20 €), de los cuales DIECISÉIS MILLONES SETECIENTOS 

VEINTINUEVE MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y OCHO EUROS (16.729.468,00 €) se 

corresponden con capital y DOS MILLONES QUINIENTOS NUEVE MIL CUATROCIENTOS 

VEINTE EUROS CON VEINTE CÉNTIMOS (2.509.420,20 €) con prima, a razón de una 

prima de QUINCE CÉNTIMOS (0,15 €) por acción. El importe restante, que asciende a 

SESENTA Y NUEVE CÉNTIMOS DE EURO (0,69 €) será abonado, en dinero, por la Sociedad 

al Accionista Mayoritario para la total cancelación del Crédito.     

  

3. IDENTIDAD DEL APORTANTE 

 

El Crédito es aportado por Vintage JV, S.à.r.l., sociedad debidamente constituida y 

existente de conformidad con las Leyes del Gran ducado de Luxemburgo, en virtud de 

escritura pública otorgada el 13 de julio de 2017 ante el Notario de Luxemburgo D. Eduard 



Delosch e inscrita en el Registro Mercantil y de Sociedades de Luxemburgo con el número 

B216531. Tiene domicilio en 61 Rue de Rollingergrund, L-2440 Luxemburgo y Número de 

Identificación Fiscal español N-0185533-G, en vigor.  

 

4. NÚMERO DE ACCIONES QUE VAYAN A EMITIRSE Y LA CUANTÍA DEL AUMENTO 

 

La ampliación de capital propuesta se realizará mediante la emisión y puesta en 

circulación de 16.729.468 nuevas acciones ordinarias de la Sociedad de UN EURO (1 €) 

de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase, serie y valor nominal que las 

actualmente en circulación.  

 

Cada una de las acciones mencionadas con anterioridad, es emitida con una prima de 

emisión de QUINCE CÉNTIMOS DE EURO (0,15 €), lo que implica un valor total de cada 

acción de UN EURO CON QUINCE CÉNTIMOS (1,15 €). 

 

La Sociedad se encuentra en un proceso de ampliación de capital por aportación dineraria 

(la Ampliación de Capital Dineraria), cuyo periodo de derecho de suscripción 

preferente aún no ha comenzado. Las acciones emitidas en la Ampliación de Capital 

Dineraria van acompañadas de la misma prima de emisión (0,15 € por acción) que las 

acciones a emitir en la Ampliación de Capital No Dineraria objeto de este Informe, por 

los motivos expuestos en el informe relativo a la Ampliación de Capital Dineraria 

aprobado por el Consejo de Administración en fecha 12 de septiembre de 2019 (el 

Informe de la Ampliación de Capital Dineraria).  

 

Conforme a lo anterior, el valor efectivo total de la emisión ascenderá a DIECINUEVE 

MILLONES DOSCIENTOS TREINTA Y OCHO MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y OCHO EUROS 

CON VEINTE CÉNTIMOS (19.238.888,20 €), de los cuales DIECISÉIS MILLONES 

SETECIENTOS VEINTINUEVE MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y OCHO EUROS 

(16.729.468,00 €) se corresponden con capital y DOS MILLONES QUINIENTOS NUEVE 

MIL CUATROCIENTOS VEINTE EUROS CON VEINTE CÉNTIMOS (2.509.420,20 €) con 

prima de emisión.  

 

5. OTRAS CIRCUNSTANCIAS DEL AUMENTO  

 

a) Derecho de suscripción preferente  

 

De conformidad con el artículo 304 de la Ley de Sociedades de Capital y, sobre la base 

de que el aumento de capital propuesto es mediante capitalización del Crédito, no existe 

derecho de suscripción preferente para los restantes accionistas.  

 

b) Representación de las nuevas acciones  

 

Las nuevas acciones, junto con las ya existentes, quedarán representadas mediante 

anotaciones en cuenta, cuya llevanza corresponde a la Sociedad de Gestión de los 

Sistemas de Registro, Compensación y Liquidación de Valores, S.A. Unipersonal 

(Iberclear) y a las entidades participantes en la misma.  

 

c) Derechos de las nuevas acciones  

 

Las nuevas acciones son ordinarias, pertenecen a la misma clase que las restantes 

acciones ordinarias de la Sociedad actualmente en circulación y atribuyen los mismos 

derechos y obligaciones que éstas desde la fecha de su emisión.  



 

d) Incorporación de las nuevas acciones al mercado MAB-SOCIMIs  

 

Se acuerda solicitar la incorporación de la totalidad de las acciones ordinarias que se 

emitan en ejecución del presente acuerdo en el MAB-SOCIMIs.   

 

Asimismo, se declara expresamente el sometimiento de la Sociedad a las normas que 

existan o puedan dictarse en un futuro en materia del MAB-SOCIMIs y, especialmente, de 

contratación, permanencia y exclusión.  

 

e) Autorización al Consejo de Administración para ejecutar el aumento de 

capital 

 

Al amparo de lo establecido en el artículo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, 

se propondrá a la Junta General Extraordinaria que faculte al órgano de administración 

de la Sociedad, para que, en términos generales y si fuera necesario, pueda realizar 

cuantas actuaciones sean necesarias o convenientes para el buen fin del aumento de 

capital.  

 

6. PROPUESTA DE REDACCIÓN DE ARTÍCULO ESTATUTARIO  

 

Como hemos expuesto con anterioridad, la Sociedad se encuentra en proceso de 

realización de la Ampliación de Capital Dineraria. El Informe de la Ampliación de Capital 

Dineraria (y por las razones allí expuestas) prevé una suscripción de 6.354.449 acciones, 

de UN EURO (1€) de valor nominal, lo que supone un incremento de SEIS MILLONES 

TRESCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE EUROS 

(6.354.449,00 €) en el capital social actual de la Sociedad.  

 

De concretarse la Ampliación de Capital Dineraria en los términos expuestos en el párrafo 

precedente, tras la Ampliación de Capital No Dineraria objeto de este informe, el artículo 

7 de los Estatutos Sociales tendría la siguiente redacción:  

 

“Artículo 7.- Capital social. 

 

1. El capital social se fija en SESENTA Y OCHO MILLONES CIENTO CUARENTA Y TRES 

MIL NOVECIENTOS QUINCE EUROS (68.143.915,00 €), estando totalmente suscrito 

y desembolsado, dividido en SESENTA Y OCHO MILLONES CIENTO CUARENTA Y TRES 

MIL NOVECIENTOS QUINCE (68.143.915) acciones nominativas, de UN EURO (1.-€) 

de valor nominal cada una de ellas.     

 

2. Todas las acciones pertenecen a una misma clase y serie y otorgan los mismos 

derechos políticos y económicos señalados en la legislación vigente.”   

 

La Junta General Extraordinaria de la Sociedad que apruebe, en su caso, la Ampliación 

de Capital No Dineraria podrá dar la redacción final al artículo estatutario una vez se 

conozca el resultado definitivo de la Ampliación de Capital Dineraria.  

 

7. CONCORDANCIA CON LA CONTABILIDAD  

 

El contenido de este Informe y la existencia del Crédito concuerda con la contabilidad 

de la Sociedad.  
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ANEXO IV Informe de Deloitte, S.L. en calidad de auditor de la Sociedad en 

relación con la propuesta de aumento de capital con cargo a 

aportaciones no dinerarias  
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