
DOCUMENTO DE AMPLIACIÓN COMPLETO PARA EL MERCADO 
ALTERNATIVO BURSÁTIL, SEGMENTO SOCIEDADES ANÓNIMAS COTIZADAS 

DE INVERSIÓN EN EL MERCADO INMOBILIARIO (SOCIMI), ( “MAB-SOCIMI”), DE 
GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. 

 

 

 

 

  

 

GRUPO ORTIZ PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
 

Abril 2019 

 

 

 

 

 

El presente Documento de Ampliación Completo ha sido preparado con ocasión de la incorporación, en 
el MAB-SOCIMI, de las acciones de nueva emisión objeto de la presente ampliación de capital, habiendo 
sido redactado de conformidad con el modelo establecido en el Anexo 1 de la Circular MAB 4/2018, de 
24 de julio, sobre requisitos y procedimientos aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas 
acciones estén incorporadas a negociación al Mercado Alternativo Bursátil, (en adelante, Circular MAB 
4/2018). 

Los inversores en las empresas negociadas en el MAB-SOCIMI, deben ser conscientes de que asumen 
un riesgo mayor que el que supone la inversión en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversión en 
empresas negociadas en el MAB-SOCIMI, debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional 
independiente. 

Se recomienda al accionista e inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento de 
Ampliación Completo con anterioridad a cualquier decisión de inversión relativa a las acciones de nueva 
emisión. 

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursátil ni la Comisión Nacional del Mercado de Valores 
han aprobado o efectuado ningún tipo de verificación o comprobación en relación con el contenido del 
mencionado Documento de Ampliación Completo. 
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Deloitte, S.L., con domicilio a estos efectos en Madrid y provista del C.I.F. número B-79104469, 
debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 13.650, Secc. 8, Folio 188, Hoja 
M-54414, como Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursátil (en adelante, 
indistintamente, el MAB o el MAB-SOCIMI), actuando en tal condición respecto de Grupo Ortiz 
Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, indistintamente, “GOP”, la “Sociedad” o el “Emisor”), y a 
los efectos previstos en la Circular MAB 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el 
Mercado Alternativo Bursátil, 

 

DECLARA 

 

Primero. Haber asistido y colaborado con el Emisor en la preparación del presente Documento de 
Ampliación Completo exigido por la Circular MAB 4/2018. 

Segundo. Haber revisado la información que GOP ha reunido y publicado. 

Tercero. El presente Documento de Ampliación Completo 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. INFORMACIÓN GENERAL Y RELATIVA A LA ENTIDAD EMISORA  Y SU 
NEGOCIO 

1.1. 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 

Todos los miembros del Consejo de Administración de la Sociedad, compuesto por Juan 
Antonio Carpintero López (Presidente del Consejo de Administración), María Carpintero 
Grande (Vocal), Carlos Carpintero Grande (Vocal), Carlos Cuervo-Arango Martínez 
(Vocal), Francisco Merino Panadero (Vocal), Armando Barturen Panera (Vocal) y Raúl 
Arce Alonso (Vocal), en ejercicio de la delegación expresa de la Junta General 
Extraordinaria de Accionistas de fecha 20 de marzo de 2019,asumen la responsabilidad 
por el contenido del presente Documento de Ampliación Completo para el MAB (en 
adelante, el Documento de Ampliación o “DAC”), cuyo formato se ajusta al Anexo 1 de 
la Circular MAB 4/2018. 

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

1.2. Identificación completa de la entidad emisora 

Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. es una Sociedad Anónima Cotizada de Inversión en 
el Mercado Inmobiliario, con N.I.F. número A-87680385 y domicilio social y fiscal en 
Avenida Ensanche de Vallecas, 44, 28051 Madrid. 

La Sociedad se constituyó por tiempo indefinido en España bajo la denominación de Grupo 
Ortiz Properties, S.A. en virtud de escritura pública otorgada por la Notario de Madrid, Dª. 
Aurora Ruiz Alonso, el día 25 de octubre de 2016, número de protocolo 3.678 inscrita en 
el Registro Mercantil de Madrid el día 30 de noviembre del 2016, Tomo 35.309, Folio 130, 
sección 8ª hoja número M-634751, de conformidad con el Texto Refundido de la Ley de 
Sociedades de Capital, mediante la escisión por segregación de la sociedad “Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A.” y la escisión parcial de las sociedades “Agrícola El 
Casar, S.L.U.”, “Ortiz Área Inmobiliaria, S.A.U.” y “Construcciones ICMA-Proakis, 
S.A.U.”. 

El objeto social de la Sociedad se recoge en el artículo 2 de sus estatutos sociales (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 (la “Ley de SOCIMI”), es el siguiente:  

 “Artículo 2º. Objeto  

1. Constituye el objeto social:  

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

b. La tenencia de participaciones en el capital de sociedades anónimas cotizadas 
de inversión en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades 
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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 
SOCIMIs en cuanto a la política obligatorias, legal o estatutaria, de distribución 
de beneficios.  

c. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no 
en territorio español, que tengan como objeto social principal la adquisición de 
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén 
sometidas al mismo régimen establecido para las 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 de SOCIMIs.  

d. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversión 
Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de 
Instituciones de Inversión Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.  

e. Junto con la actividad económica derivada del objeto social principal, las 
SOCIMIs podrán desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como 
tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 
de las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan 
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.  

2.  Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija 
requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad.  

3.  Las actividades integrantes del objeto social podrán ser desarrolladas total o 
parcialmente de forma indirecta, mediante la participación en otras sociedades con 
objeto idéntico o análogo.” 

Grupo Ortiz Properties SOCIMI, S.A. es la sociedad dominante del Grupo Ortiz Properties 
SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes (en adelante, “el Grupo”), cuyas sociedades 
dependientes son Aldigavia, S.A.U., Aldigavia Oficinas, S.L.U.  y Ortega y Gasset Park, 
S.A.U. 

1.3. Finalidad de la ampliación de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse 
como consecuencia de la incorporación de las acciones de nueva emisión 

Con fecha 20 de marzo de 2019 la Junta General de Accionistas de la Sociedad acordó 
aumentar el capital social hasta un máximo de 5.754.379,65 euros, mediante la emisión de 
un máximo de 1.237.501 acciones de 4,65 euros de valor nominal cada una de ellas.  Las 
nuevas acciones se emitirán a su valor nominal más una prima de emisión de 10,95 euros 
por acción, de lo que resulta un tipo de emisión de 15,60 euros por acción.  El importe total 
de emisión en el supuesto que sea íntegramente suscrita ascenderá a la cantidad de 
19.305.015,6 euros. Este acuerdo fue comunicado mediante Hecho Relevante en el MAB 
el día 25 de marzo de 2019. 

Los fondos obtenidos en la ampliación de capital se destinarán a dotar a la Sociedad de los 
recursos de capital necesarios para continuar con su estrategia de expansión y crecimiento 
en cumplimiento de su objeto social mediante la materialización de inversiones que 
cumplan los criterios de inversión indicados en el apartado 1.6.4 del DIIM, así como 
facilitar el acceso a fuentes de financiación externa. 

La finalidad última de la ampliación de capital acordada por la Junta General de 
Accionistas consiste en la obtención de los fondos necesarios para la adquisición de una 
serie de activos.  En este sentido la Junta General de Accionistas celebrada el 20 de marzo 
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de 2019 aprobó la adquisición de las participaciones de las siguientes sociedades 
propietarias de activos inmobiliarios: 

1.-Concesionaria Collado Villalba, S.A. 

Sociedad constituida el 31 de marzo de 2006 con CIF A-84667583 e inscrita en Registro 
Mercantil de Madrid Tomo 22.717, Folio 75, Hoja 406.405. La sociedad tiene su domicilio 
social en la calle Honorio Lozano, 9 de Collado Villalba (Madrid). 

Su capital social asciende a 3.050.000 euros dividido en 61.000 acciones nominativas de 
50 euros de valor nominal cada una. Todas las acciones tienen los mismos derechos 
económicos y políticos y son propiedad de Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., 
accionista mayoritario de GOP (48,76% de participación). 

El objeto social de acuerdo a sus estatutos consiste “en el ejercicio de derechos y el 
cumplimiento de las obligaciones derivadas de la concesión administrativa para la 
construcción, conservación y explotación del aparcamiento subterráneo bajo la calle 
Honorio Lozano, en Collado Villalba, así como la explotación del aparcamiento existente 
en la Biblioteca Municipal Miguel Hernández, también en el término municipal de Collado 
Villalba. 

Construir obras distintas a las de las concesiones expresadas en el párrafo que precede, 
pero necesarias para las mismas, que hayan de llevarse a cabo dentro del área de 
influencia de la infraestructura o que sean precisas para la ordenación del tráfico, cuyos 
proyectos y ejecuciones o sólo ejecuciones se impongan a la sociedad como 
contraprestación, en especial la reforma de las calles adyacentes y la construcción de un 
paso subterráneo en los términos exigidos por el Ayuntamiento de Collado Villalba”. 

A continuación de describen los activos inmobiliarios propiedad de esta sociedad: 

• Aparcamientos en concesión Collado Villalba  

Concesionaria Collado Villalba, S.A. cuenta con dos aparcamientos en operación 
desde el ejercicio 2008 bajo contrato de concesión en Collado Villalba (Madrid). El 
número de plazas asciende a 1.029 distribuidas de la siguiente manera: 

 Calle Honorio Lozano: 773 plazas. 

 Biblioteca Municipal Miguel Hernández: 256 plazas. 

El plazo de la concesión es de 40 años desde la fecha de formalización del contrato 
de concesión, siendo su vencimiento en abril de 2046 (27 años restantes de concesión) 
y el canon satisfecho en 2018 por el Ayuntamiento de Collado Villalba asciende a 
1,42 millones de euros. Dicho canon se incrementa anualmente en un 2,5%. 

Las plazas de aparcamiento de la concesión tienen el siguiente uso: 

 424 plazas destinadas a rotación con una ocupación actual del 4% con unos 
ingresos estimados de 130 miles de euros anuales. 

 505 plazas destinadas a abonados mensuales, con 326 contratos a la fecha, 
con unos ingresos estimados de 135 miles de euros anuales. 

 100 plazas para residentes, de las que se han vendido 45 de ellas que generan 
unos ingresos de 12 miles de euros anuales. 
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Los ingresos estimados para el ejercicio 2019 ascienden a 1,7 millones de euros, 
con unos gastos operativos sin considerar amortizaciones de 370 miles de euros. 

 

2.-El Arce de Villalba, S.L. 

Sociedad constituida el 2 de abril de 2009 con CIF B-85674109 e inscrita en Registro 
Mercantil de Madrid Tomo 26.588, Folio 84, Hoja 4789.171. La sociedad tiene su 
domicilio social en la avenida del Ensanche de Vallecas, 44 de Madrid. 

Su capital social asciende a 3.010 euros dividido en 301 participaciones sociales de 10 
euros de valor nominal cada una. Todas las participaciones tienen los mismos derechos 
económicos y políticos y son propiedad de Agrícola El Casar, S.L.U., sociedad 
perteneciente a Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. accionista mayoritario de GOP 
(48,76% de participación). 

El objeto social de acuerdo a sus estatutos consiste en “la promoción, construcción, 
alquiler, venta, alquiler con opción a compra de todo tipo de viviendas. Asimismo, la 
sociedad podrá, por sí o a través de empresas filiales o participadas, realizar las 
actividades mencionadas y concurrir a procedimientos de adjudicación relacionados con 
sus actividades principales. 

Las actividades que se han relacionado podrán ser desarrolladas por la sociedad total o 
parcialmente de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o participaciones 
sociales en sociedades con objeto idéntico o análogo, ya sea mediante su suscripción en 
el momento de su fundación o aumento de capital o mediante su adquisición por cualquier 
título” . 

A continuación, se describen los activos inmobiliarios propiedad de esta sociedad: 

• Promoción inmobiliaria en arrendamiento: calle Chopera, 2 de Collado Villalba  
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Conjunto residencial de vivienda libre formado por 3 bloques, que cuenta con un total 
de 84 viviendas, 128 plazas de garaje (14 de ellas exteriores) y 84 trasteros. El 
conjunto residencial se completa con zonas comunes ajardinadas y parque infantil. 

Las viviendas son: 

 1 dormitorio: 21 viviendas 

 2 dormitorios: 63 viviendas 

La superficie total construida es de 9.364 m2, sobre una parcela de 6.216 m2. Todas 
las viviendas tienen una superficie construida aproximada de 70 m2. 

La ocupación actual asciende al 98% y la renta neta anual contratada asciende a 
345.000 euros. 

Existe un seguro de impago de rentas que cubre el riesgo de impago de hasta 12 
meses. 

 

• Promoción inmobiliaria en arrendamiento: calle Huerta, 6 de Collado Villalba  

Conjunto residencial de vivienda protegida en arrendamiento con opción de compra 
(VPPAOC), al amparo del Decreto 11/2005, que establece un plazo de protección de 
7 años desde la obtención de la calificación definitiva. Esta protección vence en 
octubre de 2019.  Llegada esta fecha, vence también el plazo para que los 
arrendatarios ejerciten la opción de compra. 

Lo conforman 2 bloques abiertos, que cuentan con un total de 48 viviendas, 70 plazas 
de garaje y 48 trasteros. El conjunto residencial se completa con zonas comunes 
ajardinadas y parque infantil. 

Las viviendas son: 

 1 dormitorio: 10 viviendas, superficie entorno a los 70 m2 construidos 

 2 dormitorios: 14 viviendas, superficie entorno a los 70 m2 construidos 

 3 dormitorios: 24 viviendas, superficie entorno a los 110 m2 construidos 

La ocupación actual asciende al 100% y la renta neta anual contratada asciende a 
234.000 euros. 

Existe un seguro de impago de rentas que cubre el riesgo de impago de hasta 12 
meses. 
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3.- Ortiz Sport Factory, S.L.  

Sociedad constituida el 18 de febrero de 2011 con CIF B-86150612 e inscrita en el Registro 
Mercantil de Madrid Tomo 28.746, Folio 29, Hoja 517.551. La sociedad tiene su domicilio 
social en la avenida del Ensanche de Vallecas, 44 de Madrid. 

Su capital social asciende a 6.000 euros dividido en 600 participaciones sociales de 10 
euros de valor nominal cada una. Todas las participaciones tienen los mismos derechos 
económicos y políticos y son propiedad de Agricola El Casar, S.L.U. en un 42,5%, 
sociedad perteneciente a Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. accionista mayoritario de 
GOP (48,76% de participación), Fortem Integral, S.L. en un 42,5% y Body Factory, S.L. 
en un 15%. 

El objeto social de acuerdo a sus estatutos consiste en” la promoción, gestión, 
organización, ejecución y desarrollo de todo tipo de actividades culturales, recreativas, 
deportivas y de tiempo libre, salud, medicina, gimnasia de mantenimiento, en todas sus 
especialidades, sauna, deportes de raqueta, piscinas y balnearios, baile y danza, pudiendo 
para ello, realizar cursos y seminarios tendentes a la formación, desarrollo, aprendizaje 
y participación social, bien individualmente o en equipo, de las personas ya sean niños, 
jóvenes o adultos. 

La promoción, gestión, organización, ejecución y desarrollo de todo tipo de operaciones 
relacionadas con las actividades de peluquería, estética, cosmética y belleza. Y en general, 
todas las actividades complementarias o consecuentes de las anteriormente 
relacionadas.” 

A continuación de describen los activos inmobiliarios propiedad de esta sociedad: 

• Centro deportivo Sport Factory 

Centro deportivo en operación desde 2012 bajo contrato de derecho de superficie en 
Móstoles (Madrid).  La instalación tiene una superficie de 5.500 m2 y una capacidad 
para 8.000 socios. 

El centro deportivo tiene las siguientes características: 

 Sala de Cardio y Musculación (Con TV incorporada) 

 3 Salas de actividades colectivas (Zumba, Body Pump, Pilates, Yoga y Judo). 

 Sala ciclo indoor (70 bicis y 50 elípticas). 

 Piscina de 25x12m y vaso de matronatación. 

 Spa con piscina de hidromasaje, cascada, baño turco y sauna. 
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 3 Pistas de Paddel. 

 Ludoteca. 

 Maquinaria de última generación. 

Actualmente, el centro cuenta con 5.300 socios, aproximadamente. 

Los ingresos estimados para el ejercicio 2019 ascienden a 1,36 millones de euros, 
con unos gastos operativos sin amortizaciones de 1 millón de euros. 

 

Valor de los Inmuebles 

De acuerdo a las últimas tasaciones realizadas por Gesvalt Sociedad de Tasación, S.A. 
(empleando metodología RICS) de fechas 13 y 14 de febrero de 2019, el valor de los 
nuevos activos asciende a 49,46 millones de euros (la valoración de los activos de 
Concesionaria Collado Villalba, S.A., el Arce de Villalba, S.L. y Ortiz Sport Factory, S.L. 
asciende a 24,22 millones de euros, 20,08 millones de euros y 5,16 millones de euros, 
respectivamente, tal  y como se expone en el cuadro de abajo), por lo que la valoración de 
los activos inmobiliarios de la Sociedad en el supuesto que la adquisición de los nuevos 
activos concluyera con éxito ascendería a 218,7 millones de euros, según el siguiente 
detalle: 
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Valor de Tasación RICS 

ACTIVO  
(Millones de euros) 

 Portfolio  
Actual 

 Nuevos  
Activos  

 Portfolio tras 
Ampliación de Capital 

Oficinas   73,90    73,90 

Viviendas  50,62  20,08  70,70 

Aparcamientos  21,78  24,22  46,00 

Comercial  18,19  5,16  23,35 

Naves  4,78    4,78 

Total  169,265  49,460  218,725 
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La cartera de activos propiedad de la Sociedad tras la adquisición de los nuevos activos quedaría de 

la siguiente forma: 

 

 
% Tipología 

 Superficie nº Viv./nº 
Plazas 

 
% Ocupación 

Oficinas   54%  24.368  97% 
Comercial  32%  14.591  80% 
Naves  14%  6.401  94% 
Terciario  100%  45.360  95% 

Viviendas Paracuellos  36%  176  99% 
Viviendas Colmenar  20%  96  99% 
Viviendas Alcalá  17%  80  99% 
Viviendas Chopera  17%  84  98% 
VPPAOC Huerta  10%  48  100% 
Viviendas  100%  484  99% 

Ortega y Gasset  41%  814  71% 
Aparcamiento Villalba  52%  1.029  38% 
Resto Plazas  8%  154  18% 
Aparcamientos  100%  1.997  50% 

 

La adquisición de los nuevos activos descritos anteriormente se realizará con una 
combinación de fondos propios y fondos ajenos.  El precio de adquisición de los nuevos 
activos asciende a 44,9 millones de euros lo que implica un descuento sobre el valor de 
tasación del 9,3%, por lo que en el supuesto que la ampliación de capital fuera suscrita en 
su totalidad, los fondos ajenos necesarios ascenderían a 25,6 millones de euros, 
aproximadamente. 

La gestión de los activos adquiridos descritos anteriormente se llevará a cabo a través del 
contrato de gestión con Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. descrito en los apartados 
1.5 y 1.9 de este Documento de Ampliación. 

Al 31 de diciembre de 2018 la deuda financiera de las sociedades tenedoras de los activos 
asciende a 16,9 millones de euros tal y como se detalla en el siguiente cuadro: 

  Miles de euros   

  Préstamo hipotecario Préstamo sin recurso 
Arrendamiento 

financiero Total 

Concesionaria Collado Villalba, S.A. 4.503 - - 4.503 

El Arce de Villalba, S.L. - 11.000  - 11.000 

Ortiz Sport Factory, S.L. 1.352 - 48 1.400 

Total 5.855 11.000 48 16.903 

 

La presente ampliación de capital no constituye una oferta pública de suscripción de 
valores al ir dirigida a menos de 150 personas físicas o jurídicas por un Estado miembro, 
sin incluir los inversores cualificados, motivo por el cual la Sociedad está exenta del 
registro previo y publicación de un folleto informativo aprobado por la Comisión Nacional 
del Mercado de Valores. 
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1.4. Información pública disponible. Mención a la existencia de las páginas webs de la 
Entidad emisora y del Mercado en las que se encuentra disponible la información 
periódica y relevante publicada desde su incorporación al Mercado 

Con ocasión de su incorporación al MAB-SOCIMI en julio de 2017, GOP preparó el 
correspondiente Documento Informativo de Incorporación al Mercado, de conformidad 
con el modelo establecido en el Anexo I de la Circular MAB 14/2016, de 26 de julio, sobre 
los 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 , sustituidas por 
la Circular 2/2018, de 24 de julio , sobre los requisitos y procedimientos aplicables a la 
incorporación y exclusión en el Mercado Alternativo Bursátil de acciones emitidas por 
Empresas en Expansión y por Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado 
Inmobiliario (SOCIMI). 

En cumplimiento con lo dispuesto en la Circular 6/2018, de 24 de julio, sobre la 
información a suministrar por Empresas en Expansión y sociedades cotizadas de inversión 
en el mercado inmobiliario incorporadas a negociación en el MAB (en adelante, “Circular 
6/2018”), el Documento Informativo de Incorporación al Mercado de GOP, está disponible 
en la página web de la Sociedad (http://www.grupoortizproperties.com/accionistas-e-inversores/diim/), así 
como en la página web del MAB 
(http://www.bolsasymercados.es/mab/documentos/Otros/2017/07/05273_Folleto_20170726), donde además se 
pueden encontrar los hechos relevantes publicados relativos a la Sociedad y a su negocio. 

Ambas páginas web recogen todos los documentos públicos que se han aportado al 
Mercado para la incorporación de los valores de GOP, así como toda la información 
periódica y relevante remitida al Mercado, de conformidad con la Circular 6/2018. 

1.5. Actualización de la descripción de los negocios, estrategia y ventajas competitivas de 
la entidad emisora en el caso de cambios estratégicos relevantes o del inicio de nuevas 
líneas de negocio desde el Documento Informativo de Incorporación o, en su caso, el 
último Documento de Ampliación Completo 

Descripción de los negocios y situación y estado de los activos inmobiliarios 

El negocio de la Sociedad continúa basándose en el arrendamiento y gestión de una cartera 
de activos inmobiliarios ubicada íntegramente en España y principalmente en la 
Comunidad de Madrid.  Desde su salida al Mercado en julio de 2017 la Sociedad no ha 
adquirido ni vendido ningún activo significativo por lo que dicha cartera inmobiliaria se ha 
mantenido estable en el tiempo. 

La Sociedad ha solicitado al experto independiente, Gesvalt Sociedad de Tasación, S.A., 
una actualización de la valoración de su cartera de activos inmobiliarios al 31 de diciembre 
de 2018. La mencionada valoración de los activos inmobiliarios se ha realizado aplicando 
la metodología RICS de acuerdo con las IVS, bajo la hipótesis de “Valor de Mercado” 
(GAV), definido como: “Cuantía estimada por la que un bien o deuda podría 
intercambiarse en la fecha de la Valoración entre un comprador dispuesto a comprar y un 
vendedor dispuesto a vender, en una transacción libre tras una comercialización 
adecuada, en la que las partes hayan actuado con la información suficiente, de manera 
prudente y sin coacción”. 

De acuerdo con la anterior, al 31 de diciembre de 2018, la valoración de los activos 
inmobiliarios ascendió a un total de 169.264.666 euros, un 6,23% superior a la valoración 
de los activos al 31 de diciembre de 2017 (159.343.620 euros) realizada por el mismo 
experto independiente.  
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El detalle de los valores de mercado (RICS) de la cartera inmobiliaria de la Sociedad al 31 de 
diciembre de 2018, es el siguiente: 

 

 

  

Inmueble    
Valor de Mercado 

(RICS - Miles de Euros) 

Edificios de Oficinas   73.897 

2.91 en Avda. Ensanche de Vallecas 44 (Madrid)   22.550 
2.72 en Avda. Ensanche de Vallecas 37 (Madrid)   21.101 
2.50 en C/ Entrepeñas 45 (Madrid)  21.020 
Santa María Magdalena (Madrid)  9.226 

Residencial  50.620 

Paracuellos del Jarama (Madrid)  24.803 
Colmenar Viejo (Madrid)  15.617 
Alcalá de Henares (Madrid)  10.200 

Aparcamiento Ortega y Gasset (Madrid)  21.780 

Estación de Servicio (Madrid)  7.480 

Supermercado Aldi (El Casar, Guadalajara)  2.678 

Naves  4.776 

Nave Torres Quevedo (Madrid)  2.876 
Nave Industrial Baiña (Asturias)  973 
Naves Industriales Maqua (Asturias)  218 
Nave Industrial Fortem (Guadalajara)  709 

Locales y Plazas  8.033 

Local y plazas de garaje Las Rosas (Madrid)  148 
Locales Gran via de Hortaleza (Madrid)  646 
Local Tres Cantos (Madrid)  301 
Local y plazas de garaje El Mirador de La Vaguada (Madrid)  1.982 

Locales y plazas de garaje Espartales (Alcalá de Henares, Madrid)  1.143 

Local y plazas de garaje Sidney (Madrid)  889 
Locales y plazas de garaje Atenas (Madrid)  1.171 
Local y plazas de garaje Paris (Madrid)  782 
Local y plazas de garaje Robles I (Madrid)  316 
Locales Robles III (Madrid)  243 
Local Cisnes (Madrid)  182 
Plazas de garaje Álamos (Madrid)  199 
Plazas de garaje Colmenar 13.2 (Madrid)  32 

TOTAL   169.265 
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El resumen de la información anterior se presenta a continuación:  

Inmueble  
Valor de Mercado 

(RICS - Miles de Euros) 

     
Residencial, aparcamiento y otros  82.558 
Edificios de Oficinas   73.897 
Locales y Plazas  8.033 
Naves  4.776 

TOTAL   169.265 

El resumen de la información anterior fue publicado por la Sociedad como un hecho 
relevante el 24 de enero de 2019. 

La revalorización total acumulada de los activos desde la salida al mercado de la Sociedad 
ha sido de 19 millones de euros, un 12,27%. 

 

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad contaba con un total de 39.860 m2 de superficie 
terciaria, 352 viviendas y 968 plazas de aparcamiento, que suponen una renta bruta mensual 
actual contratada de 0,611 millones de euros y, por tanto, una renta bruta contratada 
anualizada actual de 7,3 millones de euros. 
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Con fecha 1 de marzo de 2017 la Sociedad Dominante firmó un contrato de gestión con Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A., en virtud del cual esta última prestaría todos aquellos 
servicios profesionales necesarios para la correcta monitorización y coordinación de la 
gestión comercial, jurídica y administrativa de los activos y sus contratos de arrendamiento, 
gestión técnica y mantenimiento de los activos, gestión corporativa, fiscal, contable y de 
tesorería, plan de negocio y reporting, seguros y búsqueda de nueva financiación bancaria. 

La duración del contrato es de 10 años (hasta el 28 de febrero de 2027), prolongándose 
automáticamente por periodos anuales sucesivos, salvo que alguna de las partes notifique lo 
contrario con una antelación mínima de dos meses a la finalización del período contractual 
en vigor. Tal y como se explica en el apartado 1.6.1. del DIIM el gestor prestará los siguientes 
servicios a GOP: 

- Gestión comercial, jurídica y administrativa de los activos y sus contratos de 
arrendamiento. 

- Gestión técnica y de mantenimiento de los activos. 

- Gestión corporativa, fiscal, contable y de tesorería. 

- Plan de negocio y reporting. 

- Gestión de seguros. 

- Búsqueda de nueva financiación bancaria o refinanciación. 

Como retribución por los servicios indicados anteriormente el gestor percibirá las siguientes 
comisiones: 

- Comisión de gestión, cuyo importe devengado en el ejercicio 2018 ha ascendido a 359 
miles de euros (355 miles de euros en el ejercicio 2017), actualizable con el IPC. Con 
fecha 20 de marzo de 2019 la Junta General Extraordinaria de Accionistas acordó la 
ampliación del contrato de gestión por la incorporación de los nuevos activos 
provenientes de la ampliación de capital y cuyo importe ascenderá a 463 miles de euros 

  

% Tipología  
Superficie nº 
Viv./nº Plazas 

 % Ocupación  
Renta Mensual 

(Millones €) 
 

Renta 
Media 

Mensual 
(euro por 

metro 
cuadrado) 

Oficinas  61%  24.368  97%  0,277  12 

Comercial  23%  9.091  89%  0,078  10 

Naves  16%  6.401  94%  0,022  4 

Terciario 
 

100% 
 

39.860 
 

95% 
 

0,377 
 

10 

VPPAOC Paracuellos  50%  176  99%  0,071  406 

VPPAOC Colmenar  27%  96  99%  0,040  419 

VPPAOC Alcala  23%  80  99%  0,030  382 

Viviendas 
 

100% 
 

352 
 

99% 
 

0,141 
 

404 

Ortega y Gasset  84%  814  71%  0,092  124 

Resto Plazas  16%  154  18%  0,001  35 

Ortega y Gasset y Plazas 
 

100% 
 

968 
 

62% 
 

0,093 
 

134 
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en el caso de que la adquisición de los activos indicados anteriormente tenga lugar (véase 
apartado 1.9 de este DAC). 
 

- Comisión de éxito: consiste en un importe equivalente al 20% del “exceso de 
dividendos” en los términos descritos en el apartado 1.6.1. del DIIM. 

Asimismo, el gestor tendrá derecho a percibir un importe equivalente al 20% de la mejora en 
las condiciones de la financiación que obtuviera GOP como consecuencia de la suscripción 
de una nueva financiación sobre lo previsto en el plan de negocio de GOP. La determinación 
del importe se realizará por un tercero en los términos descritos en el apartado 1.6.1. del 
DIIM. 

Estrategia y ventajas competitivas del emisor 

La estrategia empresarial de la Sociedad no ha variado desde su incorporación al Mercado 
en julio de 2017, consistiendo en la explotación de su cartera de activos inmobiliarios 
mediante la prestación de servicios de arrendamiento a terceros. 

La Sociedad ha materializado dicha estrategia de inversión directamente o a través de 
vehículos de inversión.  

Los factores claves del éxito de la Sociedad, corresponden entre otros:  

 Estrategia de gestión basada en el arrendamiento a largo plazo con 
clientes/inquilinos solventes (económica y profesionalmente) a fin de garantizar 
la sostenibilidad a largo plazo y que permite obtener una rentabilidad atractiva 
en relación con el riesgo asumido. 

 El Consejo de Administración formado por siete miembros cuenta con una larga 
trayectoria en la gestión de activos e inversiones y con una amplia red de 
contactos en el sector financiero e inmobiliario, lo que le permite detectar las 
mejores oportunidades de inversión y maximizar la creación de valor en los 
inmuebles de su propiedad.  

 El modelo de gestión externa a través de la contratación de servicios le permite 
tener una estructura de costes sostenible (véase apartado 1.9 de este DAC). 

1.6. Información financiera 

1.6.1. Información financiera correspondiente al último ejercicio junto con el Informe de 
auditoría. Las cuentas anuales deberán estar formuladas con sujeción a las Normas 
Internacionales de Información Financiera (NIIF), estándar contable nacional o US 
GAAP, según el caso. 

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 6/2018 del Mercado Alternativo Bursátil, 
el pasado 30 de enero de 2019, GOP publicó las cuentas anuales individuales y 
consolidadas del ejercicio 2018, junto con sus correspondientes informes de auditoría 
emitidos por el auditor PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. Dichas cuentas anuales 
consolidadas se adjuntan como Anexo I del presente Documento de Ampliación. 
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1.6.2. En caso de que el informe de auditoría contenga opiniones con salvedades, 
desfavorables o denegadas, se informará de los motivos, actuaciones conducentes a su 
subsanación y plazo previsto para ello 

Los informes de auditoría sobre las cuentas anuales individuales y consolidadas de la 
Sociedad del ejercicio 2018 no contienen opiniones con salvedades, desfavorables o 
denegadas. 

1.7. Información sobre tendencias significativas en cuanto a producción, ventas y costes 
de la entidad emisora, desde la última información de carácter periódico puesta a 
disposición del Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliación 

La última información financiera publicada por la Sociedad se corresponde con la 
información financiera anual del ejercicio 2018, que incluye las cuentas anuales 
individuales y consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018 y los 
informes de gestión correspondientes, junto con los informes de auditoría independientes. 

Desde dicha publicación no se han producido variaciones significativas en cuanto a 
producción, ventas y costes de la Sociedad. 

1.8. Principales inversiones de la entidad emisora en cada ejercicio cubierto por la 
información financiera aportada (ver puntos 1.6 y 1.7), ejercicio en curso y 
principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento de 
Ampliación 

a) Principales inversiones del Emisor 

Desde la incorporación al MAB hasta la fecha del presente Documento de Ampliación, 
la Sociedad no ha llevado a cabo ninguna inversión relevante ni ha adquirido ningún 
inmueble (local, oficinas o similar) para su posterior arrendamiento. 

b) Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento de Ampliación 

A la fecha del presente Documento de Ampliación la Sociedad no tiene inversión 
alguna comprometida. No obstante, GOP prevé llevar a cabo la adquisición de activos 
indicada en el apartado 1.3 anterior, aunque no haya ninguna obligación de realizar 
dicha adquisición a fecha actual. 

1.9. Información relativa a operaciones vinculadas realizadas durante el ejercicio en 
curso y el ejercicio anterior 

Según el artículo Segundo de la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la 
información de las operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras 
de valores admitidos a negociación en mercados secundarios oficiales (la “Orden 
EHA/3050/2004”), una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo 
que actúa en concierto, ejerce o tiene posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en 
virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, el control sobre otra o una influencia 
significativa en la toma de decisiones financieras y operativas de la otra. 

Conforme establece el artículo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran 
operaciones vinculadas:  

“ (…) 
Toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con 
independencia de que exista o no contraprestación. En todo caso deberá informarse de 
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los siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o 
no; compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; prestación 
o recepción de servicios; contratos de colaboración; contratos de arrendamiento 
financiero; transferencias de investigación y desarrollo; acuerdos sobre licencias; 
acuerdos de financiación, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en 
efectivo o en especie; intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no 
pagados o cobrados; dividendos y otros beneficios distribuidos; garantías y avales; 
contratos de gestión; remuneraciones e indemnizaciones; aportaciones a planes de 
pensiones y seguros de vida; prestaciones a compensar con instrumentos financieros 
propios (planes de derechos de opción, obligaciones convertibles, etc.); compromisos por 
opciones de compra o de venta u otros instrumentos que puedan implicar una transmisión 
de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada; 
(…)” 

Se ha considerado operación significativa toda aquella cuya cuantía supere el 1% de los 
ingresos o fondos propios de la Sociedad, sobre la base de las cuentas anuales consolidadas 
auditadas del ejercicio 2018. 

A continuación, se presentan la cifra de negocio del ejercicio 2018 y los fondos propios al 
31 de diciembre de 2018 y el importe que representaría el 1% de cada uno de ellos. 

Concepto Miles de Euros 

Fondos propios 100.140 

1% Fondos propios 1.001 
Importe neto de la cifra de negocios 7.243 

1% Cifra de negocios 72 

 

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos. 

Durante el ejercicio anual 2018, adicionalmente a los repartos de dividendos realizados en 
dicho periodo y comunicados al mercado mediante hechos relevantes, la Sociedad ha 
realizado las siguientes operaciones con accionistas significativos: 

 Miles de Euros 

 Prestación de 
Servicios 

Recepción de 
Servicios 

Gastos 
Financieros 

Ingresos 
Financiero 

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 1.782 (859) (41) 181 

 

Los ingresos por prestación de servicios corresponden principalmente a: 

 Rentas y refacturaciones de gastos del Edificio 2.91 (“Complejo la Gavia”), ubicado en 
Avenida Ensanche de Vallecas 44. Los ingresos obtenidos ascienden a 1.332 miles de 
euros. 

 La estación de servicio ubicada en calle Altos del Retiro, 12 parcela 5.9. La renta 
generada por este alquiler ha ascendido a 416 miles de euros. 

La recepción de servicios corresponde principalmente a: 

 El contrato de gestión firmado con fecha 1 de marzo de 2017 cuyas características se 
detallan más adelante por importe de 359 miles de euros. 
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 Los gastos de mantenimiento, conserjería y seguridad de los edificios 2.91 y 2.72 cuyo 
importe devengado en el ejercicio ha ascendido a 334 miles de euros. 

 El contrato de prestación de servicios del aparcamiento de Ortega y Gasset, cuyo 
importe devengado en el ejercicio ha sido de 113 miles de euros. 

Contrato de gestión 

Con fecha 1 de marzo de 2017 la Sociedad Dominante firmó un contrato de gestión con Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A., en virtud del cual esta última prestaría todos aquellos 
servicios profesionales necesarios para la correcta monitorización y coordinación de la 
gestión comercial, jurídica y administrativa de los activos y sus contratos de arrendamiento, 
gestión técnica y mantenimiento de los activos, gestión corporativa, fiscal, contable y de 
tesorería, plan de negocio y reporting, seguros y búsqueda de nueva financiación bancaria. 

La duración del contrato es de 10 años (hasta el 28 de febrero de 2027), prolongándose 
automáticamente por periodos anuales sucesivos, salvo que alguna de las partes notifique lo 
contrario con una antelación mínima de dos meses a la finalización del período contractual 
en vigor. 

Durante el ejercicio 2018 el gasto devengado por este contrato ha ascendido a 359 miles de 
euros (2017: 355 miles de euros), que han sido recogidos en la cuenta de resultados 
consolidada bajo el epígrafe “Otros gastos de explotación”. 

Con fecha 20 de marzo de 2019 la Junta General de Accionistas acordó la ampliación del 
contrato de gestión por la incorporación de los nuevos activos provenientes de la ampliación 
de capital.  Como consecuencia de la mencionada ampliación, la retribución fija de Ortíz 
Construcciones y Proyectos, S.A. se incrementará en 100 miles de euros anuales, 
ascendiendo a 463 miles de euros anuales, actualizándose el mencionado importe anualmente 
en el IPC (véase apartado 1.6 del DAC). 

b) Operaciones realizadas con administradores y directivos. 

Durante el ejercicio 2018 el importe devengado por los miembros del Consejo de 
Administración ha ascendido a 74 miles de euros (2017: 80 miles de euros). 

Los miembros del Consejo de Administración de la Sociedad no han percibido remuneración 
alguna en concepto de participación en beneficios o primas.  Tampoco han recibido acciones 
ni opciones sobre acciones durante los ejercicios 2018 y 2017, ni han ejercido opciones ni 
tienen opciones pendientes de ejercitar. Adicionalmente, durante los ejercicios 2018 y 2017, 
el Grupo no concedió préstamo alguno a su Consejo de Administración. 

El Grupo no tiene personal de alta dirección. 
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c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo. 

Durante el ejercicio 2018, la Sociedad ha realizado las siguientes operaciones con entidades 
vinculadas a Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., accionista mayoritario de GOP: 

 Miles de euros 

 
Prestación de 

Servicios 
Recepción de 

Servicios 
Agrícola El Casar, S.L.U. 113 (1) 

Elecor, S.A.U. - (109) 
Indag, S.A.U. - (1) 

TOTAL 113 (111) 

 

Los ingresos por prestación de servicios por importe de 113 miles de euros corresponden 
en su totalidad a la renta de un restaurante de Agrícola El Casar, S.L.U. alquilado por la 
Sociedad. 

La recepción de servicios por importe de 109 miles de euros corresponde principalmente 
a los servicios de mantenimiento de instalaciones prestados por Elecor, S.A.U. 

1.10. Previsiones o estimaciones de carácter numérico 

En el DIIM publicado en julio de 2017 se incluyeron las previsiones y estimaciones 
consolidadas sobre ingresos y costes futuros de los ejercicios 2017 y 2018.  El 30 de 
enero de 2019 GOP publicó mediante hecho relevante el grado de cumplimiento de las 
previsiones de resultados del ejercicio 2018. 

Adicionalmente, con fecha 21 de marzo de 2019 el Consejo de Administración aprobó 
por unanimidad las previsiones de rentas netas del periodo 2019 a 2025 como 
información para inversores y el 25 de marzo de 2019 fueron publicadas como Hecho 
Relevante. A  continuación se detallan las rentas netas mencionadas: 

 Miles de Euros 

 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 

Renta neta (*) 10.232 (**) 10.935 11.379 13.821 11.284 11.654 11.934 

(*) La renta neta se define como la renta bruta obtenidas de la explotación de un activo 
inmobiliario menos los gastos netos de explotación. 

La renta bruta se calcula como los ingresos procedentes del alquiler más el precio de 
venta de activos/cesiones de plazas de aparcamiento más los cánones obtenidos por la 
explotación de aparcamientos. 

Los gastos netos de explotación se calculan como los gastos brutos inherentes a la 
explotación de un activo menos los gastos repercutidos a los arrendatarios o cesionarios 
de plazas de garaje, según contrato. 

El incremento de rentas netas del ejercicio 2022 es consecuencia de la previsión de venta 
del local comercial de la calle Monforte de Lemos (la renta neta del ejercicio 2022 
incluye el precio venta del local). El actual inquilino tiene una opción de compra 
únicamente ejercitable durante el ejercicio 2022. 

(**) Renta neta considerando que los nuevos activos se hubieran adquirido el 1 de enero de 
2019 
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En la elaboración de estas previsiones, los administradores de la Sociedad han analizado 
en profundidad la situación actual de los mercados inmobiliarios y financieros tomando 
como base las siguientes hipótesis principales: 

 Mantenimiento del porfolio actual de inversiones inmobiliarias del Grupo GOP, 
incluyendo la adquisición de los activos descritos en el apartado 1.3 de este DAC. En 
la estimación de las rentas netas no se han considerado adquisiciones de nuevas 
inversiones inmobiliarias y si se ha considerado la venta de algún activo residual y el 
local de la calle Monforte de Lemos en el ejercicio 2022. 

 No se han considerado incrementos significativos en los porcentajes de ocupación, de 
los inmuebles arrendados, puesto que los mismos a la fecha de elaboración de este 
DAC se encuentran casi al 100% de ocupación. 

 Los incrementos en los ingresos son debidos, fundamentalmente, a las actualizaciones 
anuales de las rentas establecidas en los contratos de alquiler suscritos por los 
diferentes inquilinos, la terminación de periodos de carencia y actualizaciones de 
rentas a valores de mercado. 

Las estimaciones sobre rentas netas presentadas por la Sociedad han sido preparadas 
utilizando criterios comparables a los utilizados para la información financiera 
consolidada histórica presentada en el apartado 1.6 del presente DAC. Dichos criterios 
se encuentran recogidos en las Normas Internacionales de Información Financiera 
adoptadas por la Unión Europea y demás normativa utilizada para la preparación de la 
información financiera consolidada. Estas normas y criterios de valoración se encuentran 
asimismo recogidos en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018 (véase Anexo 
I). La información financiera prospectiva incluida en el presente apartado no ha sido 
sometida a ningún trabajo de auditoría, revisión o aseguramiento de cualquier tipo por 
parte del auditor de cuentas de la Sociedad. 

Las principales asunciones y factores que podrían afectar sustancialmente al 
cumplimiento de las previsiones o estimaciones se encuentran detallados en el apartado 
1.12 de este DAC. Entre ellos, cabe destacar lo siguiente: 

 Riesgo de reducción del valor de mercado de los activos inmobiliarios, caída de la 
ocupación y/o impago por parte de los inquilinos. 

 Riesgos derivados de la gestión por parte de Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. 

 Riesgos derivados de los ingresos derivados de los arrendamientos a Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A. 

 Riesgo derivado de la concentración del negocio en España y, más en concreto, en la 
Comunidad de Madrid. 

 

La Sociedad informará al Mercado en cuanto se advierta como probable que las rentas 
netas reales diferirán significativamente de los previstos o estimados. En todo caso, se 
considerará como tal una variación, tanto al alza como a la baja, igual o mayor a un 10 
por ciento. 

No obstante, lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores a ese 10% podrían ser 
significativas, en cuyo caso, se comunicaría al mercado como Hecho Relevante a efectos 
de su comunicación al Mercado. 
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Las previsiones de rentas netas incluidas en este apartado se basan en la situación 
económica, de mercado y regulatoria actual, y en la información que dispone la Sociedad 
a la fecha de presentación de este Documento de Ampliación. Las alteraciones que 
puedan producirse con posterioridad a dicha fecha podrían modificar las cifras reflejadas 
en el mencionado apartado. 

Cualquier previsión de rentas netas incluye estimaciones, proyecciones y previsiones que 
son, por su naturaleza, inciertas y, por tanto, podrían ser susceptibles de no cumplirse en 
el futuro. No obstante, con la información conocida hasta la fecha, la Sociedad cree que 
las expectativas que han servido de base para la elaboración de las previsiones y 
estimaciones son razonables. 

Asimismo, el Consejo de Administración de la Sociedad no puede prever las posibles 
desviaciones que pudieran producirse en los distintos factores ajenos a su control que 
influyen en las rentas netas. 

1.11. Declaración sobre el capital circulante 

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por 
importe de 5.297 miles de euros, como consecuencia de las cuotas a satisfacer por los 
contratos de arrendamiento financiero de las oficinas del Ensanche de Vallecas en el 
ejercicio 2019.  No obstante, hay que tener en cuenta que Ortiz Construcciones y 
Proyectos, S.A. se compromete, tal y como se indica en el apartado 3 del DIIM, entre otros, 
a financiar el diferencial entre el importe a amortizar en concepto de principal bajo la 
financiación bancaria suscrita por el Grupo y el plan de negocio, que contempla una 
amortización de únicamente 500 miles de euros en 2019. 

El Consejo de Administración declara que, después de haber efectuado el análisis 
necesario con la diligencia debida la Sociedad dispone del capital circulante suficiente para 
llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de presentación del 
Documento de Ampliación. 

1.12. Factores de riesgo 

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el 
Documento Informativo de Incorporación al Mercado publicado en julio de 2017. No 
obstante, esos riesgos no pueden ser tomados como una lista exhaustiva, sino que son los 
que han sido identificados por la Sociedad como más significativos. Por consiguiente, 
podría darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados 
como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los 
resultados, las perspectivas o la situación financiera, económica o patrimonial de la 
Sociedad. 

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

a) Nivel de endeudamiento actual 

La Sociedad lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel 
importante de inversión. Para financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios, 
la Sociedad se ha financiado con una combinación de fondos propios y préstamos 
de entidades financieras. 

Dicha deuda financiera neta, que al 31 de diciembre de 2018 asciende a 53 millones 
de euros, equivale al 28% del total del activo consolidado a dicha fecha. Asimismo, 
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al 31 de diciembre de 2018 la deuda financiera neta representa un 31% del valor de 
mercado de los activos inmobiliarios. 

 

Concepto Miles de 
Euros 

   (+) Deuda financiera a largo plazo 48.801 
   (+) Deuda financiera a corto plazo 4.454 
   (-) Efectivo y otros activos líquidos equivalentes (392) 

Total posición financiera neta 52.863 
Valor mercado activos  169.265 

Posición financiera/valor de mercado activos inmobiliarios 31,23% 
 

Un nivel de deuda elevado podría suponer un incremento de los costes financieros 
del Grupo. Un incremento en el nivel de deuda supondría, adicionalmente, una 
mayor exposición a las fluctuaciones de los tipos de interés en los mercados de 
créditos.  

No obstante, hay que tener en cuenta en el análisis de la situación de endeudamiento 
del emisor las garantías otorgadas por su accionista mayoritario descritas en el 
apartado 3 del DIIM. Asimismo, la exposición al riesgo de tipo de interés variable 
es mínima considerando que el 99% de la deuda está cubierta por los derivados 
financieros contratados por el Grupo. 

b) Concentración del negocio en España y, más en concreto, en la Comunidad de 
Madrid  

Tal y como se indica en el apartado 1.5 de este Documento de Ampliación, la totalidad 
de los activos de la Sociedad se encuentran ubicados en España, estando 
aproximadamente el 97% del valor de mercado de éstos ubicados en la Comunidad 
de Madrid. 

Como consecuencia de lo anterior, los resultados de la Sociedad están en mayor o 
menor medida vinculados a la situación económica y política de España, y dentro de 
España, a la situación de la Comunidad de Madrid. 

Por tanto, la inversión en acciones de la Sociedad puede presentar un mayor riesgo 
que las inversiones en empresas que tengan carteras o estrategias de inversión más 
diversificadas que las suyas. 

La Sociedad desconoce cómo se comportará a corto plazo y en años sucesivos el ciclo 
económico en España y si se producirá o no un cambio adverso de la actual coyuntura 
económica. 

Cualquier cambio que afecte a la economía de España y de la Comunidad de Madrid, 
o una coyuntura económica desfavorable, podría tener un impacto negativo en el 
consumo, en los niveles de desempleo, en los ingresos por alquileres, en las ratios de 
ocupación de activos y en el valor de los activos inmobiliarios y, como consecuencia, 
tener un impacto sustancial negativo en las actividades, la situación financiera y 
resultados de explotación de la Sociedad. 
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c) Riesgo de reducción del valor de mercado de los activos inmobiliarios, caída de la 
ocupación y/o impago de los inquilinos 

La tenencia y adquisición de activos inmobiliarios y suelo implica ciertos riesgos de 
inversión, tales como que el rendimiento de la inversión sea menor que el esperado o 
que las estimaciones o valoraciones realizadas puedan resultar imprecisas o 
incorrectas.  

Asimismo, el valor de mercado de los activos podría reducirse o verse afectado 
negativamente en determinados casos como por ejemplo, en el caso de que varíen las 
rentabilidades esperadas de los activos. 

Antes de suscribir un acuerdo por el cual la Sociedad, directa o indirectamente, 
adquiere una propiedad, ésta realiza un análisis jurídico o due diligence de la 
propiedad en cuestión. Gran parte de dicho proceso de due diligence (incluyendo el 
análisis legal y técnico y la valoración de la propiedad) se realiza por terceros. Las 
propiedades adquiridas por la Sociedad pueden presentar vicios ocultos no conocidos 
en el momento de su adquisición. En la medida en que la Sociedad o dichos terceros 
no realicen una estimación adecuada de los riesgos de la inversión y de la 
responsabilidad asociada a la misma, la Sociedad puede incurrir, directa o 
indirectamente, en responsabilidades no previstas, tales como, títulos insuficientes, 
imposibilidad de obtener licencias o permisos que permitan destinar la propiedad para 
el uso previsto inicialmente, defectos estructurales u operativos, contingencias 
medioambientales etc. Incluso habiendo estimado adecuadamente dichos riesgos o 
contingencias la naturaleza de los activos como tales, su ubicación, su calificación 
urbanística o desarrollos inmobiliarios que puedan aparecer en el entorno de su 
influencia pueden hacer que la estimación de valor inicial se vea reducida aun cuando 
la gestión de dichos activos sea la correcta. 

En consecuencia, aunque el Emisor realice auditorías, valoraciones y estudios de 
mercado, así como verificaciones de los requerimientos legales y técnicos, no puede 
asegurar que una vez adquiridos los activos inmobiliarios no pudieran aparecer 
factores significativos desconocidos en el momento de la adquisición, tales como 
limitaciones impuestas por la ley o de tipo medioambiental, o que no se cumplan las 
estimaciones con las que se haya efectuado su valoración (tales como una caída de la 
ocupación de los activos, impago por parte de inquilinos, etc). Esto podría dar lugar 
a que la valoración de sus activos pudiera verse reducida y podría ocasionar un 
impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situación financiera 
del Emisor. 

d) Riesgos derivados de la gestión por parte de Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. y 
posible conflicto de interés por ser su accionista mayoritario 

El portfolio del Grupo GOP se encuentra gestionado por su accionista mayoritario 
(véase apartado 1.6.1 del DIIM para más detalle). Toda actividad inherente a la 
gestión que no implique decisiones estratégicas depende en gran parte de dicha 
empresa, con el control y supervisión por parte de la Sociedad. Esta externalización 
de actividades conlleva un riesgo implícito que puede impactar los retornos de la 
inversión de los accionistas. Asimismo, GOP realiza las transacciones significativas 
con su accionista mayoritario que se describen en el apartado 1.9 de este DAC. 
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e) Riesgos derivados de los ingresos derivados de los arrendamientos a Ortiz 
Construcciones y Proyectos, S.A. y posible conflicto de interés por ser su 
accionista mayoritario 

Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A., como arrendatario, mantiene con las 
sociedades del Grupo GOP, contratos de arrendamiento de finca urbana y plazas de 
garaje, de tal manera que la resolución de estos contratos por el accionista mayoritario 
de la Sociedad podría devenir en un deterioro considerable del flujo de ingresos y 
operatividad del negocio de la Sociedad y sus filiales. Asimismo, los activos descritos 
en el apartado 1.3 de este DAC son propiedad del Grupo Ortiz a fecha actual, 
habiéndose determinado el precio al que GOP adquirirá estos activos mediante una 
valoración de un experto independiente mediante metodología RICS, tal y como se 
describe en el apartado 1.3 de este DAC. 

De esta manera, existe la posibilidad de que el accionista mayoritario pueda tomar 
decisiones corporativas que vayan en contra de los intereses de la Sociedad en 
beneficio de sus intereses como inquilino. 
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2. INFORMACIÓN RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL 

2.1. 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 

2.1.1. Importe de la emisión y acciones que se emitirán 

El capital social de la Sociedad a la fecha de este Documento de Ampliación asciende a 
23.017.518,6 euros, representado por 4.950.004 acciones de 4,65 euros de valor nominal 
cada una de ellas. 

La Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 20 de marzo de 2019, acordó 
el aumento de capital, mediante aportaciones dinerarias, hasta un máximo de 5.754.379,65 
euros, mediante la emisión hasta un máximo de 1.237.501 acciones nuevas de 4,65 euros de 
valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie y mismos derechos que las 
acciones actualmente en circulación y representadas mediante anotaciones en cuenta.  
Asimismo, dicha Junta General Extraordinaria acordó delegar en el Consejo de 
Administración, por el plazo de 1 año, la facultad de fijar la fecha en la que el aumento deba 
llevarse a efecto y las demás condiciones del aumento en todo lo no previsto por la 
mencionada Junta General Extraordinaria conforme a lo establecido en el artículo 297 de la 
Ley de Sociedades de Capital.  El Consejo de Administración de la Sociedad celebrado el 
21 de marzo de 2019 acordó las demás condiciones del aumento de capital en todo lo no 
previsto por la Junta General Extraordinaria de Accionistas. 

Las nuevas acciones se emitirán por un valor nominal de 4,65 euros más una prima de 
emisión de 10,95 euros, de lo que resulta un tipo de emisión por acción de 15,60 euros. 

El importe de la ampliación de capital, en caso de que sea suscrita íntegramente, ascenderá 
a la cantidad de 19.305.015,6 euros, de los cuales 5.754.379,65 euros corresponde a la cifra 
del capital social (nominal) y 13.550.635,95 euros relativos a prima de emisión, si bien se 
contempla la posibilidad de suscripción incompleta con lo que el capital quedará 
efectivamente ampliado solo en la parte que resulte suscrita y desembolsada una vez 
concluido el periodo de suscripción discrecional de las acciones de nueva emisión que se 
describe posteriormente. 

Las nuevas acciones serán nominativas y conferirán a sus titulares los mismos derechos 
políticos y económicos que las acciones ordinarias de la Sociedad actualmente en 
circulación a partir de la fecha en que el aumento se declare suscrito y desembolsado. No 
existen otra clase o serie de acciones en la Sociedad. 

A su vez, las nuevas acciones se representarán también por medio de anotaciones en cuenta 
y se inscribirán en el sistema de registro a cargo de la Sociedad de la Gestión de los Sistemas 
de Registro, Compensación y Liquidación de Valores, S.A.U. y sus entidades participadas. 

2.1.2. Capital resultante de la ampliación 

En el caso de que sea íntegramente suscrita y desembolsada la ampliación de capital, el 
capital social resultante será de 28.771.898,25 euros, representado por 6.187.505 acciones 
de 4,65 euros de valor nominal cada una, todas ellas totalmente suscritas y desembolsadas. 

Tal como se ha comentado anteriormente se ha contemplado la posibilidad de suscripción 
incompleta con lo que el capital quedará efectivamente ampliado solo en la parte que resulte 
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suscrita y desembolsada una vez concluido los periodos de suscripción preferente y 
asignación discrecional de las acciones de nueva emisión que se describe posteriormente. 

2.2. 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 

2.2.1. Proceso de Suscripción  

El proceso de suscripción de las nuevas acciones se llevará a cabo en tres fases:  

1. Periodo de suscripción preferente 

2. Periodo de asignación adicional 

3. Periodo de asignación discrecional. 

2.2.1.1. Periodo de Suscripción Preferente 

a) Derecho de Suscripción Preferente 

Se reconoce el derecho de suscripción preferente a los titulares de acciones de la Sociedad, 
de conformidad con lo previsto en el artículo 304 de la Ley de Sociedades de Capital. Tendrán 
derecho a la suscripción preferente de las nuevas acciones, en la proporción de 1 acción nueva 
por cada 4 antiguas (“Relación de Canje”), los accionistas que hayan adquirido acciones 
hasta las 23:59 horas de Madrid del día hábil en el que se efectúe la publicación del anuncio 
de la ampliación de capital en el BORME y cuyas operaciones se hayan liquidado en los 
registros contables de Iberclear hasta el segundo día hábil siguiente de la mencionada 
publicación del anuncio (“Accionistas Legitimados”), quienes podrán, durante el periodo de 
suscripción preferente, ejercer el derecho a suscribir un número de acciones nuevas en 
proporción a la Relación de Canje. 

A la fecha de celebración de la sesión de la Junta General Extraordinaria del día 20 de marzo 
de 2019 y del Consejo de Administración del día 21 de marzo de 2019 la Sociedad no tenía 
acciones en autocartera.  

La Relación de Canje entre acciones nuevas y antiguas es entera y, no existiendo autocartera, 
no es necesaria renuncia alguna de derechos de suscripción. En consecuencia, las acciones 
que tendrán derecho de suscripción preferente serán 4.950.004 acciones. 

Los derechos de suscripción preferentes serán transmisibles, de conformidad con lo 
establecido en el artículo 306.2 de la Ley de Sociedades de Capital, en las mismas condiciones 
que las acciones de las que se derivan. En consecuencia, tendrán derecho de suscripción 
preferente los Accionistas Legitimados de la Sociedad que no hubieran transmitido sus 
derechos de suscripción preferente y los terceros inversores (Inversores) que adquieran 
derechos de suscripción preferente en el mercado en una proporción suficiente para suscribir 
nuevas acciones. 

El derecho de suscripción preferente no ejercitado quedará automáticamente extinguido a la 
finalización del periodo de suscripción preferente. 

b) Plazo para el ejercicio del Derecho de Suscripción Preferente 

De conformidad con lo previsto en el artículo 305, apartado 2, de la Ley de Sociedades de 
Capital, el periodo de suscripción preferente para los Accionistas Legitimados e Inversores 
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indicados en el apartado anterior se iniciará el primer día hábil siguiente al de la publicación 
del aumento de capital en el BORME y tendrá una duración de un (1) mes. 

c) Mercado de Derechos de Suscripción Preferente 

La Sociedad solicitará la incorporación de los derechos de suscripción preferente al Mercado 
Alternativo Bursátil. Asimismo, solicitará que los mismos sean negociables en el segmento 
de Sociedades Anónimas Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) del 
MAB a partir del tercer día hábil siguiente a aquel que se efectúe la publicación del anuncio 
de la ampliación de capital en el BORME, y hasta la conclusión del Periodo de Suscripción 
Preferente. Todo ello queda supeditado a la adopción del oportuno acuerdo de incorporación 
de los derechos de suscripción preferente por parte del Consejo de Administración del MAB 
y la publicación de la correspondiente Instrucción Operativa. 

d) Procedimiento para el ejercicio del derecho de suscripción preferente 

Para ejercer los derechos de suscripción preferente, durante el Período de Suscripción 
Preferente, los Accionistas Legitimados y los Inversores indicados anteriormente deberán 
dirigirse a la entidad participante de Iberclear en cuyo registro contable tengan inscritos los 
derechos de suscripción preferente, manifestando su voluntad de suscribir las acciones nuevas 
que conforme a la Relación de Canje les corresponda e indicando si desean suscribir 
adicionalmente más acciones en caso de haberlas. 

Las órdenes que se cursen referidas al ejercicio de derechos de suscripción preferente se 
entenderán formuladas con carácter firme, irrevocable e incondicional y conllevarán la 
suscripción de nuevas acciones a las que se refieren. Igualmente, las peticiones relativas a la 
solicitud de acciones adicionales durante el Periodo de Suscripción Preferente se entenderán 
formuladas con carácter firme, irrevocable e incondicional, dejando a salvo la facultad del 
Consejo de Administración de la Sociedad de decidir su adjudicación. 

El número de acciones que se podrá suscribir será en todo caso un número entero positivo, 
sin decimales ni fracciones, que resultará de aplicar la Relación de Canje y cada acción 
suscrita deberá ser desembolsada al precio de 15,60 euros por acción. 

El desembolso íntegro del importe de suscripción de las acciones suscritas en ejercicio del 
derecho de suscripción preferente se hará efectivo en el momento de presentar la solicitud de 
suscripción a través de las entidades participantes de Iberclear ante las que se cursen las 
correspondientes órdenes. 

2.2.1.2. Periodo de Asignación Adicional 

Finalizado el Período de Suscripción Preferente, la Entidad Agente (Renta 4 Banco, S.A.) 
comunicará a la Sociedad (i) el número de Nuevas Acciones suscritas en ejercicio del derecho 
de suscripción preferente; (ii) el número de acciones adicionales cuya suscripción se haya 
solicitado durante el Período de Suscripción Preferente (las “Acciones Adicionales”), (iii) el 
número de acciones adicionales que correspondiese asignar a los solicitantes durante el 
Periodo de Asignación Adicional en función del número de Nuevas Acciones suscritas en 
ejercicio del derecho de suscripción preferente (las “Acciones Sobrantes”), y, en su caso, (iv) 
las acciones disponibles para el Período de Asignación Discrecional, es decir, la diferencia 
positiva entre (a) el número total de Nuevas Acciones y (b) la suma de Nuevas Acciones 
suscritas en el Periodo de Suscripción Preferente y de las Acciones Adicionales cuya 
suscripción corresponda a los Accionistas Legitimados y/o Inversores conforme a las reglas 
de asignación establecidas en los párrafos a continuación, no más tarde del quinto día hábil 
siguiente a la fecha de finalización del Período de Suscripción Preferente (el “Periodo de 
Asignación Adicional”). En el supuesto de que se hubiesen ejercitado la totalidad de los 
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derechos de suscripción preferente y, por lo tanto, se hubiesen suscrito en ese momento la 
totalidad de la emisión, no habrá lugar a la asignación de Acciones Adicionales. 

Si quedasen Acciones Sobrantes tras el ejercicio de los derechos de suscripción preferente, se 
procederá a distribuir y asignar estas acciones entre los accionistas y/o inversores que 
hubiesen solicitado la suscripción de Acciones Adicionales durante el Período de Suscripción 
Preferente. La asignación de las Acciones Adicionales tendrá lugar el quinto día hábil bursátil 
siguiente a la fecha de finalización del Período de Suscripción Preferente. 

Si el número de Acciones Adicionales solicitadas fuera superior a las Acciones Sobrantes, la 
Entidad Agente practicará un prorrateo conforme a las normas que se establecen a 
continuación. 

i) Las Acciones Sobrantes se adjudicarán de forma proporcional al número de Acciones 
Adicionales solicitado por cada Accionista Legitimado. A tal efecto, se dividirá el número 
de Acciones Sobrantes entre el número total de Acciones Adicionales solicitadas. Los 
porcentajes a utilizar para la asignación proporcional indicada se redondearán a la baja 
hasta ocho cifras (es decir, por ejemplo, 0,000065676% se igualará a 0,00006567%). 

ii)  En caso de fracciones en la adjudicación, se redondeará también a la baja hasta el número 
entero más cercano, de forma que resulte un número exacto de Acciones Adicionales a 
adjudicar a cada suscriptor. 

iii)  Si tras la aplicación del prorrateo referido en los párrafos anteriores, hubiese Acciones 
Sobrantes no adjudicadas por efecto del redondeo, estas se distribuirán una a una, por 
orden de mayor a menor cuantía de la solicitud de Acciones Adicionales y, en caso de 
igualdad, por orden alfabético de los Accionistas Legitimados que hubieran formulado 
dichas solicitudes, tomando la primera posición del campo “Nombres y Apellidos o Razón 
Social”, sea cual sea su contenido, que figure en las transmisiones electrónicas (o, en su 
defecto, en los soportes magnéticos) remitidos por las entidades participantes en Iberclear, 
a partir de la letra A. 

En ningún caso se adjudicarán a los Accionistas Legitimados más acciones nuevas de las que 
hubieran solicitado. En su caso, el resultado de practicar el prorrateo descrito en los párrafos 
anteriores será comunicado por la Entidad Agente a la Sociedad el quinto día hábil siguiente 
a la fecha de finalización del Período de Suscripción Preferente. 

2.2.1.3. Periodo de Asignación Discrecional 

Finalizado el Periodo de Asignación Adicional, la Entidad Agente, en su caso, determinará si 
hay acciones sobrantes por suscribir, y se abrirá, entonces, el Periodo de Asignación 
Discrecional a fin de su distribución en las condiciones que se establecerán.  

A tal efecto, la Entidad Agente lo pondrá en conocimiento del Consejo de Administración al 
término del Periodo de Asignación Adicional y se iniciará el Período de Asignación 
Discrecional. El Periodo de Asignación Discrecional se iniciará el quinto día hábil siguiente 
al de finalización del Periodo de Suscripción Preferente. 

El Periodo de Asignación Discrecional tendrá una duración de dos días hábiles desde que la 
Entidad Agente se lo comunique al Consejo de Administración según lo previsto en el párrafo 
anterior, pudiéndose dar por finalizado el mismo día de su inicio. Durante este período, los 
accionistas e inversores podrán cursar peticiones de suscripción de acciones sobrantes ante la 
Entidad Agente. Las peticiones de suscripción realizadas durante este Periodo de Asignación 
Discrecional serán firmes, incondicionales e irrevocables, a salvo la facultad del Consejo de 
Administración de decidir su adjudicación. 
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A la finalización de dicho periodo la Entidad Agente comunicará las peticiones cursadas por 
los accionistas e inversores al Consejo de Administración de la Sociedad. El Consejo de 
Administración decidirá discrecionalmente la distribución de acciones a favor de los 
accionistas e inversores, sin que en ningún caso tenga la consideración de oferta pública de 
acuerdo con el artículo 38.1 del Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre. 

La Sociedad comunicará la asignación definitiva de dichas acciones a la Entidad Agente a la 
finalización del Periodo de Asignación Discrecional. En su caso, la Entidad Agente notificará 
a los accionistas e inversores adjudicatarios el número de acciones nuevas que les ha sido 
asignado en el Periodo de Asignación Discrecional. 

2.2.2. Cierre anticipado y suscripción incompleta 

No obstante, lo previsto en los apartados anteriores, la Sociedad podrá en cualquier momento 
dar por concluido el aumento de capital de forma anticipada una vez concluido el Periodo de 
Suscripción Preferente siempre y cuando hubiese quedado íntegramente suscrito. 

Se autoriza expresamente la suscripción incompleta de la ampliación de capital, de modo que 
el capital social quedará efectivamente ampliado en la parte que finalmente resulte suscrita y 
desembolsada una vez concluido el Periodo de Asignación Discrecional. 

2.2.3. Desembolsos 

El desembolso íntegro del precio de cada acción nueva suscrita durante el Periodo de 
Suscripción Preferente se deberá realizar por los suscriptores en el momento de la suscripción, 
y a través de las entidades participantes por medio de las cuales se hayan cursado las ordenes 
de suscripción. 

Según el calendario previsto, las entidades participantes abonarán los importes 
correspondientes al desembolso de las acciones nuevas suscritas, al banco agente a través de 
los medios que Iberclear pone a su disposición no más tarde de las 9:00 horas de Madrid del 
séptimo día hábil bursátil posterior a la finalización del Periodo de Suscripción Preferente. 

El desembolso íntegro del precio de suscripción de cada acción nueva suscrita durante el 
Periodo de Asignación Adicional se deberá realizar por los suscriptores no más tarde de las 
9:00 de Madrid del séptimo día hábil bursátil posterior a la finalización del Periodo de 
Suscripción Preferente, y a través de las entidades participantes por medio del cual se haya 
cursado las ordenes de suscripción. 

Sin perjuicio de lo anterior, las entidades participantes pueden requerir en el momento de la 
solicitud a los suscriptores una provisión de fondos por el importe correspondiente al Precio 
de Suscripción de las acciones adicionales solicitadas. En todo caso, si el número de acciones 
adicionales finalmente asignadas a cada peticionario fuera inferior al número de acciones 
adicionales solicitadas por este, la entidad participante estará obligada a devolver a tal 
peticionario, libre de cualquier gasto o comisión, el importe correspondiente de la provisión 
de fondos o del exceso por lo no adjudicado, con fecha-valor del día hábil siguiente a la 
finalización del Período de Asignación de acciones adicionales, conforme a los 
procedimientos que resulten de aplicación a esas entidades participantes. Si se produjera un 
retraso en la devolución, la entidad participante pagará los intereses de demora al tipo de 
interés legal vigente, que se devengará desde la fecha en la que debió producirse la devolución 
hasta que efectivamente se produzca.  

El desembolso íntegro del precio de suscripción de cada acción nueva suscrita, en su caso, en 
el Período de Asignación Discrecional por los inversores finales adjudicatarios de las mismas 
se efectuará no más tarde de las 9:00 horas de Madrid del segundo día hábil bursátil posterior 
a la finalización del Periodo de Suscripción Discrecional, a través de las entidades 
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participantes ante las que hayan cursado sus órdenes de suscripción de acciones 
discrecionales.  

Sin perjuicio de lo anterior, las entidades participantes pueden requerir en el momento de la 
solicitud a los suscriptores una provisión de fondos por el importe correspondiente al Precio 
de Suscripción de las acciones discrecionales solicitadas. En todo caso, si el número de 
acciones discrecionales finalmente asignadas a cada peticionario fuera inferior al número de 
acciones discrecionales solicitadas por este, la entidad participante estará obligada a devolver 
a tal peticionario, libre de cualquier gasto o comisión, el importe correspondiente de la 
provisión de fondos o del exceso por lo no adjudicado, con fecha-valor del día hábil siguiente 
a la finalización del Período de Asignación de acciones discrecionales, conforme a los 
procedimientos que resulten de aplicación a esas entidades participantes. Si se produjera un 
retraso en la devolución, la entidad participante pagará los intereses de demora al tipo de 
interés legal vigente, que se devengará desde la fecha en la que debió producirse la devolución 
hasta que efectivamente se produzca. 

2.2.4. Entrega de las nuevas acciones 

Cada uno de los suscriptores de las nuevas acciones de la Sociedad objeto de Ampliación de 
Capital tendrá derecho a obtener de la entidad participante, ante la que haya tramitado la 
suscripción, una copia firmada del boletín de suscripción, según los términos establecidos en 
el artículo 309 de la LSC. 

Dichos boletines de suscripción no serán negociables y tendrán vigencia hasta que se asignen 
los saldos de valores correspondientes a las nuevas acciones suscritas, sin perjuicio de su 
validez a efectos probatorios, en caso de potenciales reclamaciones o incidencias. 

Una vez desembolsada íntegramente la Ampliación de Capital y expedido el certificado 
acreditativo del ingreso de fondos en la cuenta bancaria abierta a nombre de la Sociedad en la 
entidad agente, se declarará cerrada y suscrita la Ampliación de Capital y se procederá a 
otorgar la correspondiente escritura de ampliación de capital ante Notario para su posterior 
inscripción en el Registro Mercantil de Madrid. Efectuada dicha inscripción se depositará 
testimonio notarial de la escritura en Iberclear y el MAB. 

La Sociedad comunicará al MAB a través de Hecho Relevante, el resultado de la suscripción 
correspondiente al Periodo de Suscripción Preferente, Periodo de Asignación Adicional y 
Periodo de Asignación Discrecional (si estos últimos llegaran a abrirse). Adicionalmente, 
comunicará el hecho de haber otorgado la escritura pública correspondiente, mediante la 
publicación de hecho relevante, lo antes posible tras la finalización del último de los periodos 
referidos, según sea el caso. 

En cuanto a las acciones nuevas objeto de la ampliación de capital serán acciones ordinarias 
nominativas no existiendo otra clase o serie de acciones en la Sociedad. 

Las nuevas acciones gozarán de los mismos derechos políticos y económicos que las restantes 
acciones de la Sociedad, tras la ejecución de la escritura pública de ampliación de capital, 
desde la fecha de su inscripción en el registro de Iberclear y sus entidades participantes. 

2.2.5. Incorporación a negociación de las acciones en el MAB 

La Sociedad solicitará la incorporación a negociación de las nuevas acciones emitidas en el 
MAB estimando que, salvo imprevistos, las nuevas acciones serán incorporadas al MAB una 
vez realizada la inscripción de las nuevas acciones como anotaciones en cuenta en Iberclear 
y en el menor plazo posible desde la fecha en que se declare, mediante hecho relevante, 
suscrita y desembolsada la ampliación de capital. 
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La presente ampliación de capital no constituye una oferta pública de suscripción de valores 
de conformidad con el artículo 35 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por 
el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores (la “LMV”) y con el 
artículo 38.1 del Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, en materia de admisión a 
negociación de valores en mercados secundarios oficiales, de ofertas públicas de venta o 
suscripción y del folleto exigible a tales efectos, al ir dirigida exclusivamente a inversores 
cualificados y a menos de 150 personas físicas o jurídicas por Estado Miembro, sin incluir los 
inversores cualificados. 

Las nuevas acciones objeto de la presente ampliación de capital no serán registradas bajo la 
United States Securities Act de 1933 ni aprobadas por la Securities Exchange Commision ni 
por autoridad o agencia de los Estados Unidos de América. 

2.3. 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 

A fecha del presente Documento de Ampliación, el Consejo de Administración de GOP tiene 
conocimiento de la intención de acudir a la ampliación de capital de accionistas y miembros del 
Consejo de Administración que ostentan una participación conjunta de un 80%. 

Adicionalmente, Ortiz Construcciones y Proyectos, S.A. como accionista mayoritario de GOP 
ha comunicado su compromiso de suscribir todas aquellas acciones no asignadas en el Periodo 
de Suscripción Preferente, y para las que no se hayan cursado peticiones de suscripción en el 
Periodo de Asignación Adicional. 

2.4. Características principales de las acciones de nueva emisión y los derechos que 
incorporan, describiendo su tipo y las fechas a partir de las que sean efectivos. 
Actualización en caso de ser distintas de las descritas en el Documento Informativo 
de Incorporación o, en su caso, último Documento de Ampliación Completo 

El régimen legal aplicable a las nuevas acciones de GOP es el previsto en la ley española y, en 
particular, en las disposiciones incluidas en el RDL 1/2010 de 2 de julio por el que se aprueba el 
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y en el RDL 4/2015 de 23 de octubre por el 
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores y el Real Decreto Ley 
21/2017 de 29 de diciembre de medidas urgentes para la adaptación del derecho español a la 
normativa de la Unión Europea en materia del Mercado de Valores, así como en sus respectivas 
normativas de desarrollo que sean de aplicación. 

Las acciones de GOP son nominativas, se representan por medio de anotaciones en cuenta y se 
encuentran inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con 
domicilio en Madrid, Plaza Lealtad nº 1 y de sus entidades participantes autorizadas. 

Las acciones de la Sociedad estarán denominadas en euros (€). 

En cuanto que las acciones objeto de la ampliación son acciones ordinarias y no existe otro tipo 
de acciones en la Sociedad. Las nuevas acciones gozarán de los mismos derechos políticos y 
económicos que las restantes acciones de la Sociedad a partir de la fecha en la que la ampliación 
de capital se declare suscrita y desembolsada. 
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2.5. 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 correspondiente segmento del MAB 

No existe ninguna restricción o condicionamiento a la libre transmisibilidad de las acciones de 
nueva emisión.  
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERÉS 

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

4.1. Información relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y 
vinculaciones con el emisor 

La Sociedad designó el 8 de junio de 2017 a Deloitte S.L. como Asesor Registrado, 
cumpliendo con ello el requisito establecido la Circular MAB 16/2016. En esta circular se 
establece que la empresa con valores incorporados al segmento de MAB-SOCIMI deberá 
tener en todo momento designado un Asesor Registrado que figure inscrito en el Registro 
de Asesores Registrados del mencionado Mercado. 

Como consecuencia de esta designación, desde dicha fecha, Deloitte, S.L. asiste a la 
Sociedad en el cumplimiento de la relación de obligaciones que le corresponden en función 
de la Circular MAB 16/2016. 

Deloitte, S.L. fue autorizada por el Consejo de Administración del MAB como Asesor 
Registrado el 2 de junio de 2008 según se establece en la Circular MAB 16/2016, y está 
debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del MAB. 

Deloitte, S.L. se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 13.650, 
Secc.8, Folio 188, Hoja M-54414 con C.I.F. B-79104469 y domicilio social en Plaza Pablo 
Ruiz Picasso, 1, 28020 Madrid. 

Deloitte, S.L. actúa en todo momento, en el desarrollo de su función como Asesor 
Registrado, siguiendo las pautas establecidas en su Código Interno de Conducta. 

La Sociedad y Deloitte, S.L. declaran que no existe entre ellos ninguna relación o vínculo 
más allá del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito anteriormente. 

4.2. En caso de que el Documento de Ampliación incluya alguna declaración o informe de 
tercero emitido en calidad de experto se deberá hacer constar, incluyendo 
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en la 
entidad emisora 

Tal y como se indica en el apartado 1.5 de este Documento de Ampliación, la Sociedad 
obtiene el valor de mercado de sus activos inmobiliarios mediante un informe de 
valoración de un tasador independiente. 

Gesvalt Sociedad de Tasación, S.A. ha valorado los activos propiedad de la Sociedad a 31 
de diciembre de 2018. 

4.3. Información relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de 
incorporación de las acciones de nueva emisión en el MAB-SOCIMI 

Además de Deloitte, S.L. como Asesor Registrado, ha colaborado en el proceso de 
incorporación de las acciones de nueva emisión en el MAB-SOCIMI Renta 4 Banco, S.A., 
que ha prestado sus servicios como entidad agente.  
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ANEXO I: CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DEL EJERCICIO  2018, JUNTO 
CON EL INFORME DE AUDITORÍA 

 










































































































































