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Informe de revision limitada de estados financieros intermedios 

A los accionistas de Advero Properties SOCIMI, S.A. por encargo de los administradores: 

lntroduccion 

Hemos realizado una revision limitada de los estados financieros intermedios adjuntos de Advero 
Properties SOCIMI , S.A. , que comprenden el balance al 30 de junio de 2019, y la correspondiente 
cuenta de perdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de 
efectivo y la memoria, relativos al periodo intermedio de seis meses terminado en dicha fecha . Los 
administradores son responsables de la preparacion y presentacion razonable de estos estados 
financieros intermedios de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a 
la entidad ( que se identifica en la Nota 2.1 de la memoria ad junta) y, en particular, con los principios y 
criterios contables contenidos en el mismo. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion 
sobre estos estados financieros intermedios basada en nuestra revision limitada . 

Alcance de la revision 

Hemos llevado a cabo nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos 
de Revision 2410 "Revision de informacion financiera intermedia realizada por el auditor 
independiente de la entidad". Una revision limitada de estados financieros intermedios consiste en la 
realizacion de preguntas, principalmente a las personas responsables de los asuntos financieros y 
contables, y en la aplicacion de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revision. Una 
revision limitada tiene un alcance sustancialmente menor al de una auditoria y, en consecuencia , no 
nos permite obtener seguridad de que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos 
importantes que podrian haberse identificado en una auditoria. En consecuencia , no expresamos una 
opinion de auditoria . 

Conclusion 

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningun momenta puede ser entendida como una 
auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningun asunto que nos haga concluir que 
los estados financieros intermedios adjuntos no expresan, en todos los aspectos significativos, la 
imagen fiel de la situacion financiera de Advero Properties SOCIMI, S.A. , al 30 de junio de 2019, y de 
los resultados de sus operaciones y sus flujos de efectivo para el periodo de seis meses terminado en 
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de 
aplicacion y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo. 
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Otras cuestiones 

lnforme de gesti6n intermedio 

El informe de gesti6n intermedio adjunto del periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2019 
contiene las explicaciones que los administradores consideran oportunas sabre los hechos 
importantes acaecidos en este periodo y su incidencia en los estados financieros intermedios 
presentados, de los que no forma parte. Hemos verificado que la informaci6n contable que contiene el 
citado informe de gesti6n concuerda con los estados financieros intermedios del periodo de seis 
meses terminado el 30 de junio de 2019. Nuestro trabajo se limita a la verificaci6n del informe de 
gesti6n intermedio con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de 
informaci6n distinta de la obtenida a partir de los registros contables de la Sociedad . 

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. 

Alfredo Aguilera Sanz 

14 de octubre de 2019 

CoHegi 
de Censors Jurats 
de comptes 
de Catalunya 

PricewaterhouseCoopers 
Auditores, S.L. 

2019 Num. 20119/03821 

30,00 EUR 

. '~~~~T• ~~~-~~~~L; • • • • • • • • • • • 
lnforme sobre treballs diferents 

a \'auditoria de comptes 

··························· 

2 



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 

ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS CORRESPONDIENTES AL PERiODO 
DE 6 MESES TERMINADO EL 30 DE JUNIO DE 2019 



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
Balance intermedio al 30 de junio de 2019 

(Expresado en euros) 

ACTIVO Notas 

ACTIVO NO CORRIENTE 

lnmovilizado intangible 4 
lnmovilizado material 4 
lnversiones inmobiliarias 4 
Terrenos 
Construcciones 
Amortizaci6n Acumulada 
lnversiones financieras a largo plazo 5 

ACTIVO CORRIENTE 

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 
Clientes ventas y prestaci6n de servicios 
Otros deudores 12 
Periodificaciones a corto plazo 
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6 

TOTAL ACTIVO 
(*) No Auditado 

Las notas 1 a 17 descrita que forman parte integrante de los estados financieros intermedios. 

30/06/2019 (*) 31 /12/2018 

8.706.744,99 6.346.237,65 

1.401 ,55 1.691 ,05 
35.842,17 30.471 ,64 

8.621.356,39 6.292.182, 10 
3.228.993,04 2.432.955, 18 
5.437.012,38 3.869.512,19 

(44.649,03) (10.285,27) 
48.144,88 21.892,86 

2.742.455,82 1.454.655,56 

209.441,29 105.543,89 
6.340,00 

203.101,29 105.543,89 
1.872,80 1.560,71 

2.531.141,73 1.347.550,96 

11 .449.200,81 7.800.893,21 



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
Balance intermedio al 30 de junio de 2019 

(Expresado en euros) 

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 

PATRIMONIO NETO 

Fondos propios 
Capital social 7 
Prima de emisi6n 7 
Reservas 7 
Reserva legal 
Reserva voluntaria 
Resultados negatives de ejercicios anteriores 
Otras aportaciones de socios 7 -11 
Resultado del ejercicio 7 
Otros instrumentos de patrimonio 7 

PASIVO NO CORRIENTE 

Deudas a largo plazo 8 
Deudas con entidades de credito 
Otras deudas a largo plaza 

PASIVO CORRIENTE 

Deudas a corto plazo 
Deudas con entidades de credito 8 
Otras deudas a corto plaza 8 
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 
Proveedores 8 
Otros acreedores 8 

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 
(*) No Auditado 

Las notas 1 a 17 descrita que forman parte integrante de las estados financieros intermedio 

30/06/2019 {*) 31/12/2018 

9.051.132,46 6.616.235,60 

9.051.132,46 6.616.235,60 
8.146.155,00 6.300.000,00 

853.846,50 300.000,00 
(34.190,85) (25.616,46) 

8.970,61 
(43.161,46) (25.616,46) 
(43.001,02) (43.001,02) 

22.392,00 15.000,00 
80.930,83 44.853,08 
25.000,00 25.000,00 

1.538.434,44 36.798,40 

1.538.434,44 36.798,40 
1 .4 71 . 84 1 , 04 

66.593,40 36.798,40 

859.633,91 1.147.859,21 

772.995,03 1.1 27.861,40 
55.415,06 

717.579,97 1.127.861,40 
86.638,88 19.997,81 

2,54 148,83 
86.636,34 19.848,98 

11.449.200,81 7.800.893,21 



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
Cuenta de perdidas y ganancias intermed ia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 

2019 
(Expresada en euros) 

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS INTERMEDIA 

lmporte neto de la cifra de negocios 
Otros ingresos de explotaci6n 
Otros gastos de explotaci6n 
Amortizaci6n del inmovilizado e inversiones inmobiliarias 
Otros resultados 
A) RESULTADO DE EXPLOTACION 

lngresos financieros 
Gastos financieros 
Diferencias de cambio 
RES UL TADO FINANCIERO 
RESUL TADO ANTES DE IMPUESTOS 
lmpuestos sobre beneficios 
RESUL TADO DEL PERIODO 

(*) No Aud itado 

Notas 

11 
7, 11 

11 
4 
12 

13 

9 

1 de enero de 
2019 a 30 de 

junio de 2019(*) 

148.954,51 
42.053,54 

(151 .268,67) 
(35.470,71) 

82.628,63 
86.897,30 

21,24 
(5 .980,33) 

(7.38) 
(5.966,47) 
80.930,83 

80.930,83 

Las notas 1 a 17 descrita que forman parte integrante de los estados financieros intermedios. 

1 de enero de 
2018 a 30 de 

junio de 2018(*) 

5.616,50 
6.708,74 

(41.623,05) 
(1.635,00) 

2.753, 12 
(28.179,69) 

(3,63) 
(20,07) 
(23,70) 

(28.203,39) 

(28.203,39) 



ADVERO PROPERTIES SOCIMI , S.A. 
Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de 

junio de 2019 
(Expresado en euros) 

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondientes al periodo de 6 meses 
terminado el 30 de junio de 2019 

CONCEPTO 

A) Resultado del periodo 

lngresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto 

B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el 
patrimonio neto 
Transferencias a la cuenta de perdidas y ganancias 

C) Total de las transferencias a la cuenta de perdidas y 
ganancias 

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+ B + C) 

(*) No Auditado 

Nota 

3 

Las notas 1 a 17 descrita que forman parte integrante de los estados financieros intermedios 

1 de enero 1 de enero 
de 2019 a de 2018 a 

30 de junio 30 de junio 
de 2019 <*> de 2018 <*> 

80.930,83 (28.203,39) 

80.930,83 (28.203,39) 
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019 

(Expresado en euros) 

B) Estado total de cambios en el patrimonio neto correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019 

RESULTADOS 
OTRAS OTROS 

CAPITAL PRIMA DE RESERVA RESERVAS DE RESULTADO INSTUMENTOS 
CONCEPTO 

SOCIAL EMISION LEGAL VOLUNTARIAS EJERCICIOS 
APORTACION 

DEL PERIODO DE 
ANTERIOR ES ES DE SOCIOS PATRIMONIO 

A) SALDO AL 31/12/2018 6.300.000,00 300.000,00 (25.616,46) (43.001,02) 15.000,00 44.853,08 25.000,00 

B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL 6.300.000,00 300.000,00 (25.616,46) (43.001,02) 15.000,00 44.853,08 25.000,00 
EJERCICIO 2019 

Total de ingresos y gastos 80.930,83 reconocidos 

Operaciones con socios o 1.846.155,00 553.846,50 (17.545,00) 7.392,00 (35.882,47) propietarios 

Aumentos de capital 1.846.155 ,00 553.846,50 (17.545,00) 

(-) Distribuci6n de dividendos (35.882,47) 

Otras operaciones con socios o 7.392,00 propietarios 

Otras variaciones del patrimonio 8,970.61 (8.970,61) neto 

C) SALDO FINAL AL 30/06/2019 (*) 8.146.155,00 853.846,50 8.970,61 (43.161,46) (43.001,02) 22.392,00 (80.930,83) 25.000,00 

(*) No Aud itado 

TOTAL 

6.616.235,60 

6.616.235,60 

80.930,83 

2.353.966,03 

2.382.456 ,50 

(35.882,47) 

7.392 ,00 

9.051.132,46 
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
Estado de cambios en el patrimonio neto intermed io correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019 

(Expresado en euros) 

B) Estado total de cambios en el patrimonio neto correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2018 

RESULTADOS 
OTRAS 

OTROS 
CAPITAL PRIMA DE RESERVA RESERVAS DE RESULTADO INSTUMENTOS 

CONCEPTO 
SOCIAL EMISION LEGAL VOLUNTARIAS EJERCICIOS 

APORTACION 
DEL PERIODO DE 

ANTERIORES 
ES DE SOCIOS 

PATRIMONIO 

A) SALDO AL 31/12/2017 60.000,00 (8.048,85) (18 .001,02) 

Ajustes por cambios de criterio del 
ejercicio 2017 y anteriores 

Ajustes por errores de ejercicio 2017 y (25 .000,00) 25.000,00 anteriores 

B) SALDO AJUSTADO, INICIO DEL 60.000,00 (8.048,85) (43.001,02) 25.000,00 EJERCICIO 2018 

Total de ingresos y gastos (28.203,39) reconocidos 

Operaciones con socios o 4.240.000,00 (13 .456,81) 6.881,26 propietarios 

Aumentos de capital 4.240.000,00 (13.456,81) 

Otras operaciones con socios o 6.881 ,26 propieta rios 

Otras variaciones del patrimonio (43.001,02) (43.001,02) neto 

C) SALDO FINAL AL 30/06/20 18 (*) 4.300.000,00 (21.505,66) (43.001,02) 6.881,26 (28 .203,39) 25.000,00 

(*) No Auditado 

Las notas 1 a 17 descrita que ft rman parte integrante de los estados financieros inte rmedios. 

TOTAL 

33.950, 13 

33.950, 13 

(28.203,39) 

4.233.424,45 

4.226.543, 19 

6.881 ,26 

4.239.171,19 
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
Estado de flujos de efectivo intermedio correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019 

(Expresado en euros) 

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos 
2. Ajustes del resultado 
a) Amortizaci6n del inmovilizado e inversiones inmobiliarias (+) 
d) lmputaci6n de subvenciones (-) 
g) lngresos financieros (-) 
h) Gastos financieros (+) 
i) Diferencias de cambio (+/-) 
k) Otros ingresos y gastos (-/+) 
3. Cambios en el capital corriente 
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) 
c) Otros activos corrientes (+/-) 
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) 
e) Otros pasivos corrientes (+/-) 
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 
a) Pago de intereses (-) 
c) Cobro de intereses (+) 
e) Otros pagos (cobros) 
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1 + 2 + 3 + 4) 

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 
6. Pagos de inversiones (-) 
b) lnmovilizado intangible 
c) lnmovilizado material 
d) lnversienes inmebil iarias 
e) Otros actives financieros 
g) Otros actives 
7. Cobros por desinversiones (+) 
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (6 + 7) 

C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 
a) Emisi6n de instrumentes de patrimenie (+) 
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 
a) Emisi6n 

2. Deudas con entidades de credite (+) 
5. Otras deudas (+) 

b) Devoluci6n y amortizaci6n de 
5. Otras deudas (-) 

11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos 
de patrimonio 
12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (9 + 10 + 
11) 

D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO 
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO 0 
EQUIVALENTES (5 + 8 + 12 + D) 

Efective e equivalentes al cemienze del ejercicie 
Efective e equivalentes al final del ejercicie 

(*) No Auditado 

Nota 
s 

4 
7 y 11 

13 
13 
13 
7 

4 
4 

8 

8 

01/01/2019 
a 

30/06/2019(*) 

80.930,83 
48.829,18 
35.470,71 

(34 .947,00) 
(21,24) 

5.980,33 
7,38 

42.339,00 
(37.575,80) 

(103.897,40) 
(312,09) 

66.633,69 

(12.367,43) 
(5.980,33) 

21,24 
(6.408,34) 
79.816,78 

(2.395.657, 18) 

(6.187,98) 
(2.363.538,05) 

(26.252,02) 
320,87 

(2.395.657, 18) 

2.382.456,50 
2.382.456,50 
1.116.974,67 

1.556.974,67 
1.527 .256,10 

29.718,57 
(440.000,00) 
(440 .000,00) 

3.499.431,17 

1.183.590,77 

1.347.550,96 
2.531.141,73 

01/01/2018 
a 

30/06/2018(*) 

(28.203,39) 
8.539,96 
1.635,00 

(6 .708,74) 

3,63 
20,07 

13.590,00 
(-21,856.69) 

(-6,360.25) 

(15.496,44) 

(3,63) 
(3,63) 

(41.523,75) 

(3.262.224,22) 
(1.300,75) 

(25.221,39) 
(3.228.364,22) 

(7.337,86) 

(3.262.224,22) 

4.226.543, 19 
4.226.543, 19 

8.420,00 
8.420,00 

8.420 ,00 

4.234.963, 19 

931.215,22 

43 .920,61 
975.135,83 

7 
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
A67077628 

Memoria intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019 
(Expresada en euros) 

1.- CONSTITUCION, DOMICILIO, ACTIVIDAD Y GRUPO DE PERTENENCIA 

1.1 Constituci6n y domicilio 

ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. (en adelante, denominada "la Sociedad") se constituyo el 17 de agosto 

de 2017. Se rige por la Ley de Sociedades de Capital, por la Ley 11 /2009, de 26 de octubre, por la que se 

regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado lnmobiliario y por sus propios 

Estatutos Sociales. La Sociedad se constituyo por tiempo indefinido el 17 de agosto de 2017, habiendose 

inscrito en el Registro Mercantil de Barcelona el 9 de noviembre de 2017. 

Su domicilio social y fiscal actual se encuentra en 08017-Barcelona, CL lradier, 21. 

1.2 Actividad 

La Sociedad tiene por objeto social: 

a. La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. 

b. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anonimas cotizadas de inversion en 

el mercado inmobiliario ("SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territorio espanol que 

tengan el mismo objeto social que aquellas y que esten sometidas a un regimen similar al establecido 

para las SOCIMls en cuanto a la polftica obligatoria, legal o estatutaria , de distribucion de beneficios. 

c. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, res identes o no en territorio espanol, 

que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para 

su arrendamiento y que esten sometidas al mismo regimen establecido para las SOCIMls en cuanto a 

la polftica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisites de 

inversion a que se refiere el artfculo 3 de la Ley de SOCIMls. 

Junta con la actividad economica derivada del objeto social principal, las SOCIMls podran desarrollar otras 

actividades accesorias, entendiendose 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 momenta. Quedan excluidas del objeto social aquellas 

actividades que precisen por Ley de requisites no cumplidos por la sociedad ni por los Estatutos. 

La Sociedad comunico con fecha 1 de febrero de 2018 a la Agencia Estatal de Administracion Tributaria su 

opcion por la aplicacion del regimen de Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado 

lnmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubr , con las modificaciones incorporadas a esta 

mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que sere ulan la SOC Is. Esta comunicacion surge 

efectos desde el 1 de enero de 2018. 
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ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
A67077628 

Memoria intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019 
(Expresada en euros) 

1.3 Grupo mercantil de pertenencia 

La Sociedad no es empresa dominante de ningun grupo de sociedades, en los terminos del articulo 42 del 

Codigo de Comercio, y no debe formular cuentas anuales consolidadas. 

La Sociedad no pertenece a ningun grupo de sociedades, en los terminos del articulo 42 del Cod igo de Comercio, 

por lo que no esta integrada como sociedad depend iente en las cuentas anuales consolidadas de ninguna otra 

sociedad. 

1.4 Moneda funcional y de presentaci6n 

La moneda funcional y de presentacion de la Sociedad es el euro. 

1.5 Regimen SOCIMI 

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11 /2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 

27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado 

lnmobiliario. 

Las principales caracteristicas que definen el regimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta 

aplicacion del regimen son las siguientes: 

1. Obligaci6n de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes 

inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI 

o sociedades con objeto social similar y con el mismo regimen de reparto de dividendos, asf como en 

lnstituciones de Inversion Colectiva. 

2. Obligaci6n de inversion. 

a. Deberan invertir, al menos, el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al 

arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a 

esta finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres arios siguientes a su 

adquisicion y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de 

las SOCIMI. 

b. Asimismo, el 80% de sus rentas en el periodo impositivo deben proceder: (i) de arrendamiento 

de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las participaciones. Este 

porcentaje se calculara sobre la cuenta de perdidas y ganancias en el caso de que la Sociedad 

sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el artfculo 42 del Codigo de 

Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion d formular cuentas anuales 

entidades a las que se refiere el apartado 1 del a 

11 
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c. Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres aiios (para el c6mputo, 

se podra aiiadir hasta un aiio del perfodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento) . Las 

participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres aiios. 

3. Obligaci6n de negociaci6n en mercado regulado: Las SOCIMI deberan estar admitidas a 

negociaci6n en un mercado regulado espaiiol o en cualquier otro pafs que exista intercambio de 

informaci6n tributaria. Las acciones deberan ser nominativas. A fecha de formulaci6n de los presentes 

estados financieros intermedios, las acciones de la Sociedad aun no cotizan en ningun mercado 

regulado, no obstante, aun se encuentran dentro del plazo legal de dos anos desde la fecha de 

inscripci6n en el regimen para cumplir dichos requisitos de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, 

modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas 

de inversion en el Mercado lnmobiliario (SOCIMI). 

4. Obligaci6n de distribuci6n del resultado: la Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez 

cumplidos los requisitos mercantiles: 

a. El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios 

distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009. 

b. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisi6n de inmuebles y acciones o 

participaciones a que se refiere el apartado 1 del artfculo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una 

vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social 

principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones 

afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres aiios posteriores a la fecha de 

transmisi6n . 

c. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribuci6n de dividendos 

se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido 

aplicado el regimen fiscal especial, su distribuci6n se adoptara obligatoriamente en la forma 

descrita anteriormente. 

5. Obligaci6n de informaci6n. Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la 

informaci6n requerida por la normativa fiscal que regula el regimen especial de las SOCIMls. 

6. Capital minimo. El capital social mfnimo se establece en 5 millones de euros. 

Podra optarse par la aplicaci6n del regimen fiscal especial en los terminos establecidos en el articulo 8 de la 

Ley, aun cuando no se cumplan las requisites exigidos en la misma, a condici6n de que tales requisites se 

cumplan dentro de las dos alias siguientes a la fecha de la opci6n par aplicar dicho regimen. Los 

Administradores consideran que todos las requisitos seran cumplidos en tiempo y forma. 
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El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a tributar par el 

regimen general del lmpuesto sabre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste 

dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a 

ingresar, junta con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que par dicho impuesto 

resulte de aplicar el regimen general y la cuota ingresada que result6 de aplicar el regimen fiscal especial en 

las periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de las intereses de demora, recargos y sanciones que, en su 

caso, resulten procedentes. 

2.- BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIERO$ INTERMEDIOS 

2.1 Marco normativo de informaci6n financ iera aplicable a la Sociedad 

Los estados financieros intermedios han sido formulados par el 6rgano de Administraci6n de la Sociedad de 

acuerdo con el marco normative de informaci6n financiera que le es de aplicaci6n el 2 de septiembre de 2019. 

Dicho marco normative es el siguiente: 

• El C6digo de Comercio espanol y todas las demas !eyes societarias aplicables en Espana. 

• El Plan General de Contabilidad, aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las 

modificaciones introducidas al mismo par normativas posteriores, y la adopci6n sectorial para companfas del 

sector inmobiliario. 

• Las normas de obligado cumpl imiento aprobadas par el Institute de Contabilidad y Auditorfa de Cuentas 

desarrollando el Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias, asf coma el resto de normativa 

contable aplicable. 

• Ley 11/2009 de octubre, modificada par la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, par la que se regulan las 

Sociedades An6nimas Cotizadas de Inversion en el Mercado lnmobiliario (SOCIMI). 

2.2 Imagen fiel 

Los estados financieros intermedios del perfodo comprendido entre el 1 de enero de 2019 y el 30 de junio de 

2019 se han preparado a partir de las registros contables de la Sociedad las cuales se mantienen de acuerdo con la 

legislaci6n mercantil vigente al objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situaci6n financiera y de los 

resultados del perfodo, asf coma la veracidad de las flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de efectivo. 

En la formulaci6n de las presentes las estados financieros intermedios se han seguido, sin excepci6n, todas las 

normas y criterios establecidos en el Plan General de Contabilidad. 
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La Junta General de Accionistas de fecha 7 de octubre de junio de 2019 aprob6 las cuentas anuales abreviadas 

correspondientes al ejercicio finalizado al 31 de diciembre de 2018. 

2.3 Principios contables aplicados 

El balance intermedio, la cuenta de perd idas y ganancias intermedia, el estado de cambios en el patrimonio 

neto intermedio y el estado de flujos de efectivo intermedio, se han preparado siguiendo los principios contables 

de empresa en funcionamiento, devengo, uniformidad, prudencia, no compensaci6n e importancia relativa ; de 

acuerdo con la normativa mercantil vigente. No se han aplicado principios contables no obligatorios. 

2.4 Aspectos criticos de la valoraci6n y estimaci6n de la incertidumbre 

En la preparaci6n de los estados financieros intermedios de la Sociedad , los miembros del 6rgano de 

Administraci6n han realizado estimaciones que estan basadas en la experiencia hist6rica y en otros factores 

que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias actuales y que constituyen la base para 

establecer el valor contable de los activos y pasivos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras 

fuentes. 

Si bien la Sociedad revisa sus estimaciones de forma continua, es posible que eventuales acontecimientos 

futuros obliguen a modificarlas en pr6ximos ejercicios, lo que se harfa de forma prospectiva. 

Las estimaciones contables resultantes, por definici6n , raramente igualaran a los correspondientes resultados 

reales. A continuaci6n , se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a 

un ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente. 

Vida util y evaluaci6n de la existencia de indicios de deterioro en las lnversiones inmobiliarias 

Los Administradores de la Sociedad determinan las vidas utiles estimadas y los correspondientes cargos por 

amortizaci6n para las lnversiones lnmobiliarias. La vida util de las lnversiones lnmobiliarias se estima en 

relaci6n con el perfodo en que los elementos incluidos bajo dicho epfgrafe vayan a generar beneficios 

econ6micos y considerando su valor residual. La Sociedad revisa en cada cierre la vida util de las lnversiones 

inmobiliarias y si las estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de 

forma prospectiva a partir del ejercicio en que se realiza el cambio. 

La Sociedad evalua anualmente si existen indicios de deterioro en las inversiones inmobiliarias. Normalmente, 
en el ejercicio en que son adquiridas, se asume que no hay deterioros, salvo indicios claros de los mismos. En 
ejercicios posteriores, se evalua si el valor razonable de las inversiones inmobiliarias menos los castes de 
transacci6n son superiores al valor en libros a efectos de analizar si es necesario realizar deterioros. 

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios 

de activos similares. En ausencia de dicha informaci6n, la rga a un experto independiente la 

realizaci6n de una valoraci6n de las inversiones inmobiliarias les. 



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
A67077628 

Memoria intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019 
(Expresada en euros) 

lmpuesto sobre beneficios 

La Sociedad esta acogida al regimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, par la que se regulan 

las Sociedades An6n imas Cotizadas de Inversion lnmobiliario (SOCIMI), lo queen la practica supone que, bajo 

el cumplimiento de determinados requisitos, la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relaci6n al 

lmpuesto sabre Sociedades del 0%. 

Los Administradores realizan una monitorizaci6n del cumplimiento de las requisitos establecidos en la 

leg islaci6n con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la 

estimaci6n de las Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en las terminos y plazas fijados, 

no procediendo a reg istrar ningun tipo de resultado derivado del lmpuesto sabre Sociedades. 

2.5 Comparaci6n de la informaci6n 

El balance intermedio, la cuenta de perdidas y ganancias intermedia, el estado de cambios en el patrimonio 

neto intermedio y el estado de flujos de efectivo intermed io, se presentan en sus modelos normalizados, no 

habiendo sido necesario modificar su estructura. No existen motivos que limiten o impidan la comparaci6n de 

las cifras de las dos periodos mostrados en estos modelos. No ha sido necesario adaptar las importes del 

perfodo anterior para faci litar la comparaci6n con las cifras del perfodo actual. Debe tomarse en consideraci6n 

que, durante el primer semestre de 2018, la Sociedad solo disponfa de un inmueble en propiedad mientras que 

en el primer semestre de 2019 la Sociedad dispone de 5 inmuebles en propiedad, par lo que las importes no 

son comparables. 

La menci6n "perfodo actual" de esta memoria intermedia hace referencia al periodo de 6 meses terminado el 

30 de junio de 2019 (1 de enero a 30 de junio) y la menci6n "perfodo anterior" hace referencia al periodo de 6 

meses terminado el 30 de junio de 2018 (1 de enero a 30 de junio) . La cuenta de perdidas y ganancias 

intermedia, el estado de cambios en el patrimonio neto intermedio y el estado de flujos de efectivo intermedio, 

del perfodo actual recoge las partidas de las 6 primeros meses del aria 2019 mientras que las correspondientes 

al perfodo anterior recogen las partidas de las 6 primeros meses del aria 2018, par lo que ambos perfodos son 

comparables. 

Con respecto al balance intermedio, las cifras comparativas se corresponden a las de 31 de diciembre de 2018. 

2.6 Elementos recogidos en varias partidas 

No existen elementos patrimoniales recogidos en dos o mas partidas del balance intermedio. 

2.7 Cambios en criterios contables 

Durante el perfodo actual nose han realizado ajuste 

no se produjeron cambios en criterios contables. 

/0~ ~ C\ 
criterios c ntables. En el perfodo anterior 
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2.8 Empresa en funcionamiento 

La Sociedad formula sus estados financieros intermedios bajo el principio de empresa en funcionamiento. No 

existen eventos o condiciones que introduzcan dudas sabre el futuro normal funcionamiento de la Sociedad. 

3.- NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION 

3.1 lnmovilizado intangible 

Los bienes incluidos en el inmovilizado intangible se reconocen inicialmente por su precio de adquisici6n o caste 

de producci6n y, posteriormente, se valoran a su precio o caste menos, segun proceda, su correspondiente 

amortizaci6n acumulada y/o las perdidas por deterioro que eventualmente hayan experimentado. 

La dotaci6n anual a la amortizaci6n de los bienes del inmovilizado intangible se calcula por el metodo lineal y en 

funci6n de las vidas utiles estimada de los diferentes bienes, las cuales son coma sigue: 

Categoria de inmovilizado 

Aplicaciones informaticas 

3.2 lnmovilizado material 

Vida util 
estimada (Anos) 

3 

Los bienes incluidos en el inmovilizado material se reconocen inicialmente por su precio de adquisici6n o caste 

de producci6n y, posteriormente, se valoran a su precio o caste menos, segun proceda, su correspondiente 

amortizaci6n acumulada y/o las perdidas por deterioro que eventualmente hayan experimentado. 

En su caso, el valor bruto del inmovilizado incluye todos los gastos relacionados que se produzcan antes de la 

puesta en condiciones de funcionamiento del bien. Las inversiones en ampliaci6n, modernizaci6n y mejora de 

bienes existentes que alargan la vida util de los activos, son capitalizadas. Los gastos de reparaci6n y 

conservaci6n se cargan a resultados del ejercicio en que se incurren. 

La amortizaci6n del inmovilizado material, con excepci6n de los terrenos que no se amortizan, se calcula 

sistematicamente por el metodo lineal en funci6n de su vida util estimada, atendiendo a la depreciaci6n 

efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute. Las vidas utiles estimadas son: 

Categoria de inmovilizado 

Construcciones 

lnstalaciones 

Mobiliario 

Vida util 
estimada Anos 

50 

10 

10 
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En el caso de bienes comprados usados, su vida util se estima en la mitad de la correspondiente a los bienes 

comprados nuevos. Las adquisiciones se amortizan a partir del mes siguiente al de su entrada en funcionamiento. 

En su caso, el beneficio o perdida resultante de la enajenaci6n o el retire de un bien del inmovilizado material se 

calcula por diferencia entre el importe de la venta y el importe en libros del active, y se reconoce en la cuenta de 

perdidas y ganancias. 

3.3 Deterioro de valor de los inmovilizados intangibles y materiales 

Al menos al cierre de cada perfodo, se analiza el valor recuperable (el mayor entre el valor razonable menos 

castes de ventas y su valor en uso) de los bienes del inmovilizado intangible y del inmovilizado material y, 

eventualmente, se deteriora su precio de adquisici6n o coste de producci6n hasta su valor recuperable . Las 

perdidas por deterioro se cargan a resultados del ejercicio. Ver mas informaci6n con respecto a las inversiones 

inmobiliarias en la nota 2.4. 

3.4 lnversiones inmobiliarias 

Los terrenos o construcciones que la empresa destina a la obtenci6n de ingresos por arrendamientos o los que 

posee con la intenci6n de obtener plusvalfas a traves de su enajenaci6n se han incluido en el epfgrafe 

"lnversiones inmobiliarias". 

Se aplican a las inversiones inmobiliarias identicos criterios de determinaci6n del valor, amortizaci6n y deterioro 

que los utilizados para el inmovilizado material. 

3.5 Arrendamientos financieros y operativos 

La Sociedad no tiene actives materiales adquiridos en regimen de arrendamiento financiero. 

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones econ6micas 

de los mismos se deduzca que se transfieren sustancialmente al arrendatario todos los riesgos y beneficios 

inherentes a la propiedad . 

Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operatives y la contraprestaci6n que genera su 

utilizaci6n se carga a resultados del ejercicio de su devengo. 

3.6 Activos financieros 

En el balance intermedio, los actives financieros se clasifican entre corrientes y no corrientes en funci6n de que 

su vencimiento sea, respectivamente , inferior a superior a doc meses, con aos desde la fecha del balance. 
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En el momenta de su reconocimiento inicial , la Sociedad clasifica sus activos financieros en alguna de las seis 

categorfas siguientes: 

• Prestamos y partidas a cobrar. 

• lnversiones mantenidas hasta el vencimiento . 

• Activos financieros mantenidos para negociar. 

• Otros activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de perdidas y ganancias abreviadas. 

• lnversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas. 

• Activos financieros disponibles para la venta . 

Se resume a continuaci6n el tratamiento contable de los activos financieros que habitualmente afectan a la 

Sociedad: 

3.6.1 Prestamos y partidas a cobrar 

• Activos financieros incluidos: en esta categorfa de activos financieros se incluyen los creditos por 

operaciones comerciales y no comerciales, de cuantfa determinada o determinable y no negociados en un 

mercado organizado. 

• Va/oraci6n inicia/: inicialmente se valoran por su valor razonable, que generalmente coincide con el precio 

de la transacci6n (valor razonable de la contraprestaci6n entregada) , mas los castes de transacci6n. Los 

creditos comerciales a cobrar a corto plazo y sin intereses explfcitos se valoran por su valor nominal 

siempre que el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no resulte significativo. 

• Valoraci6n posterior: se valoran por su coste amortizado, que es el resultado de su valoraci6n inicial, menos 

los reembolsos de principal producidos, mas los intereses devengados y menos cualquier reducci6n por 

deterioro. Los intereses devengados durante el ejercicio, calculados en base al metodo del tipo de interes 

efectivo, se registran como ingreso en la cuenta de perdidas y ganancias. 

El tipo de interes efectivo se define como el tipo de actualizaci6n que iguala exactamente el valor de un 

instrumento financiero a la totalidad de sus flujos de efectivo estimados por todos los conceptos a lo largo 

de su vida remanente. 

• Deterioro de valor: al cierre del ejercicio, los creditos se deterioran , contra resultados del ejercicio, siempre 

que exista evidencia objetiva de una reducci6n o retraso en la percepci6n de los flujos de efectivo estimados 

futuros motivado por la insolvencia del deudor. El importe del deterioro se cuantifica en la diferencia 

existente entre el valor en Ii bros de los citados creditos y I valor al los flujos f I turos de efectivo 

estimados. 
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3.7 Pasivos financieros 

En el balance intermedio, los pasivos financieros se clasifican entre corrientes y no corrientes en funci6n de que 

su vencimiento sea inferior a superior a doce meses, contados desde la fecha del balance. 

La (mica categorfa de pasivos financieros que habitualmente afecta a la Sociedad es la de "Debitos y partidas a 

pagar". Su tratamiento contable es como sigue: 

• Pasivos financieros incluidos: incluye los debitos por operaciones comerciales (compra de bienes y 

servicios) y no comerciales. 

• Valoraci6n inicia/: se valoran por su valor razonable , que generalmente coincide con el precio de la 

transacci6n (valor razonable de la contraprestaci6n entregada) , mas los castes de transacci6n. Los debitos 

comerciales a pagar a corto plazo y sin intereses explfcitos se valoran por su valor nominal siempre que el 

efecto de no actualizar los flujos de efectivo no resulte significativo. 

• Valoraci6n posterior: se valoran por su caste amortizado, que es el resultado de su valoraci6n inicial , menos 

los reembolsos de principal producidos y mas los intereses devengados. Los intereses devengados durante 

el ejercicio, calculados en base al metodo del tipo de interes efectivo, se registran como gasto en la cuenta 

de perdidas y ganancias. 

El tipo de interes efectivo se define como el tipo de actualizaci6n que iguala exactamente el valor de un 

instrumento financiero a la totalidad de sus flujos de efectivo estimados por todos los conceptos a lo largo 

de su vida remanente. 

3.8 Capital Social 

El capital social esta representado por acciones ordinarias. 

Los costes de emisi6n de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como 

menores reservas. 

En el caso de adquisici6n de acciones propias de la Sociedad, la contraprestaci6n pagada, incluido cualquier 

caste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelaci6n , emisi6n de nuevo 

o enajenaci6n . Cuando estas acciones se venden o se vu lven a emitir posteriormente, cualquier importe 

recibido, neto de cualquier coste incremental de la transacci6n te · · uible, se incluye en el patrimonio 

neto. 
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3.9 Efectivo y equivalentes de efectivo 

Bajo este epfgrafe del balance se registra el efectivo en caja y bancos, dep6sitos a la vista y otras inversiones a 

corto plazo de alta liquidez, que son rapidamente realizables en caja y que no tienen riesgo de cambios en su 

valor. 

3.10 Pagos basados en acciones 

La Sociedad recibi6 en 2017, con anterioridad a su constituci6n , servicios de su sociedad gestora retribuidos a 

traves de la emisi6n de warrants ejercitables en un numero fijo de acciones de la Sociedad (nota 7.6.2) a un 

precio fijo. 

La Sociedad reconoci6, por un lado, los servicios recibidos como un gasto atendiendo a su naturaleza, en el 

momenta de su obtenci6n y, por otro, el correspondiente incremento en el patrimonio neto al liquidarse dichos 

servicios con instrumentos de patrimonio (warrants) . 

Dicha transacci6n se valor6 por el valor razonable de los servicios en la fecha en que se recibieron. 

Una vez reconocidos los servicios recibidos, asf como el correspondiente incremento en el patrimonio neto, no 

se realizaran ajustes adicionales al patrimonio neto. 

3.11 lmpuesto sobre beneficios 

El cargo del ejercicio por impuesto sabre beneficios incluye tanto el impuesto corriente (o fiscal) del ejercicio , 

como el impuesto diferido. Dichas partidas se calculan como sigue: 

• lmpuesto corriente: la cuota por impuesto corriente se obtiene aplicando a la base imponible del ejercicio 

el tipo de gravamen vigente en cada momenta y tras descontar las deducciones y bonificaciones 

fiscalmente aplicables. 

• lmpuesto diferido (activo o pasivo): recoge la variaci6n del ejercicio en el efecto impositivo de la diferente 

valoraci6n , contable y fiscal, atribuida a los actives y pasivos de la Sociedad, siempre que esta diferencia 

tenga incidencia en la carga fiscal futura Las deducciones generadas y no aplicadas en el ejercicio y el 

credito impositivo por bases imponibles negativas compensables en ejercicios futures se registran come 

un active por impuesto diferido siempre que su recuperaci6n futura resulte probable. 

El gasto o ingreso por impuesto corriente y por impuesto diferido del ejercicio se registra en la cuenta de perdidas 

y ganancias, excepto en el case de proceder de una transacci6n que se hubiese reconocido directamente en una 

partida del atrimonio neto, en cuyo case se inscribe tambie en el c diente igrafe del patrimonio neto. 

20 
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Con fecha 1 de febrero de 2018, la Sociedad comunic6 a la Delegaci6n de la Agencia Estatal de la Administraci6n 

Tributaria de su domicilio fiscal la opci6n adoptada de acogerse al regimen fiscal especial de SOCIMI, con efectos 

desde el 1 de enero de 2018. 

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas cotizadas de 

inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisites definidos en la normativa y opten 

por la aplicaci6n del regimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el 

lmpuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicaci6n el artfculo 

26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del lmpuesto sabre Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicaci6n el 

reg imen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capftulos II , Ill y IV de dicha norma. En todo lo 

demas no previsto en la Ley SOCIMI , sera de aplicaci6n supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del 

lmpuesto sabre Sociedades. 

La entidad estara sometida a gravamen especial del 19% sabre el importe fntegro de los dividendos o 

participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participaci6n en el capital social de la entidad 

sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, esten exentos o tributen a un 

tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideraci6n de cuota del lmpuesto sabre 

Sociedades. 

3.12 lngresos y gastos 

Los ingresos y gastos se imputan contablemente en funci6n del principio de devengo, es decir, cuando se 

produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan , con independencia del momenta en 

que se produzca la correspondiente corriente monetaria o financiera de cobra y pago. Los ingresos se valoran al 

valor razonable de la contraprestaci6n a recibir, deducidos descuentos e impuestos. 

Cuando la Sociedad actua como principal y esta expuesto a los riesgos asociados con las transacciones, los 

ingresos se presentan en terminos brutes. Cuando la Sociedad actua como un agente y no esta expuesto a los 

riesgos y beneficios asociados con la transacci6n, los ingresos se presentan sabre una base neta. 

lngresos por concepto de a/qui/er 

El reconocimiento de los ingresos por rentas de alquileres se realiza atendiendo a un criteria lineal sabre la mejor 

estimaci6n de la duraci6n del contrato de arrendamiento. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento 

antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificaci6n pendiente se registrara en el ultimo periodo 

antes de la finalizaci6n del contrato . 

3.13 Provisiones y contingencias 

En su caso, la Sociedad dota las correspondientes provisiones con respecto a pasivos significativos derivados 

futura y que, la fecha de cierre, resultan 

la 
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probabilidad de que se tenga que atender a la obligaci6n es mayor que de lo contrario . Dichas provisiones se 

cuantifican en el valor actual de la mejor estimaci6n posible del importe necesario para su cancelaci6n . 

Par otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas obligaciones posibles surgidas coma consecuencia 

de sucesos pasados, cuya materializaci6n futura esta condicionada a que ocurra , o no, una o mas eventos futures 

independientes de la voluntad de la Sociedad . Salvo que se consideran remotes, las pasivos contingentes nose 

reconocen en las estados financieros intermedios, sino que se informa sabre las mismas en la memoria. 

3.14 Gastos de personal 

En su caso, las gastos de personal incurridos par la Sociedad se reconocen en base a su devengo. Al cierre del 

ejercicio, se dotan las provisiones necesarias para cubrir cualquier haber, fijo o variable, que se halle devengado 

a la fecha de cierre . No existen planes de opciones sabre acciones ni compromises en materia de pensiones. 

3.15 Subvenciones 

Las subvenciones que tengan caracter de reintegrables se registran coma pasivos hasta cumplir las condiciones 

para considerarse no reintegrables, mientras que las subvenciones no reintegrables se registran coma ingresos 

directamente imputados al patrimonio neto y se reconocen coma ingresos sabre una base sistematica y racional 

de forma correlacionada con las gastos derivados de la subvenci6n. Las subvenciones no reintegrables recibidas 

de las socios se registran directamente en fondos propios. 

Las subvenciones de caracter monetario se valoran par el valor razonable del importe concedido y las 

subvenciones no monetarias par el valor razonable del bien recibido, referidos ambos valores al momenta de su 

reconocimiento. 

Las subvenciones no reintegrables relacionadas con la adquisici6n de inmovilizado intangible, material e 

inversiones inmobiliarias se imputan coma ingresos del ejercicio en proporci6n a la amortizaci6n de las 

correspondientes actives o, en su caso, cuando se produzca su enajenaci6n, correcci6n valorativa par deterioro 

o baja en balance. Par su parte, las subvenciones no reintegrables relacionadas con gastos especificos se 

reconocen en la cuenta de perdidas y ganancias en el mismo ejercicio en que se devengan las correspondientes 

gastos y las concedidas para compensar deficit de explotaci6n en el ejercicio en que se conceden, salvo cuando 

se destinan a compensar deficit de explotaci6n de ejercicios futures, en cuyo caso se imputan en dichos 

ejercicios. 

Durante las seis primeros meses del ejercicio 2019, la Sociedad ha recibido servicios de gesti6n no remunerados 

par parte de uno de las accionistas. En este sentido, se ha considerado coma subvenci6n el valor razonable de 

las servicios recibidos, registrando contra patrimonio (otras aportaciones de socios) la parte proporcional 

equivalente al porcentaje en que dicho accionista participa n la Sociedad, ntra otros ingresos de explotaci6n 

la parte roporcional equivalente al resto (ver nota 7.6.3) . 
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3.16 Combinaciones de negocios 

No aplicable a la Sociedad. 

3.17 Negocios conjuntos 

No aplicable a la Sociedad. 

3.18 Transacciones con partes vinculadas 

En su caso, las operaciones realizadas con partes vinculadas se valoran por su valor razonable. Si 

excepcionalmente el precio acordado entre las partes difiere de su valor razonable, la diferencia se registra 

atendiendo a la realidad econ6mica de la operaci6n. 

3.19 Moneda funcional y de presentaci6n de la Sociedad 

Los estados intermedios de la Sociedad se presentan en euros, que es la moneda funcional y de presentaci6n 

de la Sociedad . 

4.- INMOVILIZADO INTANGIBLE, MATERIAL E INVERSIONES INMOBILIARIAS 

4.1 Movimientos del periodo 

Los movimientos habidos durante el periodo actual en el valor bruto yen la amortizaci6n acumulada de los bienes 

registrados en estos epigrafes han sido los siguientes: 

Movimiento del lnmovilizado 
Aplicaciones lnformaticas Total 

Intangible 
Coste 

Amortizaci6n 
Coste 

Amortizaci6n 
acumulada acumulada 

Saldo a 1 de enero de 2019 1.754,50 (63,45) 1.754,50 (63,45) 
Adiciones / dotaciones 0,00 (289,50) 0,00 (289 ,50) 
Saldo a 30 de iunio de 2019 1.754,50 (352,95) 1.754,50 (352,95) 

Movimiento del lnmovilizado 
Material 

lnstalaciones Tecnicas Mobiliario 

Coste 
Amortizaci6n 

Coste 
Amortizaci6n 

Coste 
acumulada 

Saldo a 1 de enero de 2019 17.001,60 (280,40) 31.179,37 
6.187,98 208,87 6.187,98 

23.189,58 489,27 37.367,35 

Total 

1.691 ,05 
(289 ,50) 
1.401,55 

Total 

Amortizaci6n 
Total 

acumulada 
(707,73) 30.471,64 
817,45 5.370,53 

1.525,18 35.842,17 
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Terrenos Construcciones Total 
Movimiento de las lnversiones 

lnmobiliarias Deterioro Amortizaci6n Deterioro Amortizaci6n Deterioro 
Coste del valor Coste acumulada del valor 

Coste 
acumulada del valor 

Total 

Saldo a 1 de enero de 2019 2.432.955, 18 0,00 3.869.512, 19 (10.285,27) 0,00 6.302.467,37 (10.285,27) 0,00 6.292.182, 1 

Adiciones / dotaciones 796.037,86 0,00 1.567.500 19 (34 .363,76) 0,00 2.363.538 05 (34.363,76) 0,00 2.329.174,2 

Saldo a 30 de ·unio de 2019 3.228.993,04 0,00 5.437.012,38 (44.649,03) 0,00 8.666.005,42 (44.649,03) 0,00 8.621 .356,3 

( 

Durante el periodo de 6 meses terminados el 30 de junio de 2019 se ha adquirido el inmueble descrito en la nota 

10.5 de la memoria intermedia par caste total de 2.281 .563,56 euros, incluyendo castes de transacci6n (ejercicio 

anual terminado el 31 de diciembre de 2018: 6.302.467,37 euros). 

La Sociedad no mantiene obligaciones contractuales para la adquisici6n, construcci6n o desarrollo de inversiones 

inmobiliarias o para reparaciones y mantenimientos. 

El 28 de marzo de 2019 la Sociedad constituy6 un credito hipotecario con una entidad financiera, entregando 

coma garantia las edificios sitos en C/ Santa Fe, 9 y Cl Canonge Rod6, 1 bis (ver notas 8 y 10.5). 

A 30 de junio de 2019, ni a 31 de diciembre de 2018 la Sociedad no tiene elementos de las inversiones 

inmobiliarias totalmente amortizados. 

La Sociedad no mantiene inmovilizado fuera del territorio espanol , ni existen compromisos de compra. 

La politica de la Sociedad es formalizar p6Iizas de seguro para cubrir las posibles riesgos a que estan sujetos las 

elementos de las inversiones inmobiliarias. A 30 de junio de 2019 y 31 de diciembre de 2018, estas se encuentran 

totalmente aseguradas. 

Arrendamientos operativos - Arrendadora 

A 30 de junio del periodo 2019 y de 31 de diciembre de 2018, la Sociedad tiene contratadas con las arrendatarios 

las siguientes cuotas de arrendamiento minimas no cancelables, de acuerdo con las actuales contratos en vigor, 

y sin tener en cuenta repercusi6n de gastos comunes, incrementos futuros par IPC ni actualizaciones futuras de 

rentas pactadas contractualmente: 

Euros 
Valor Nominal 

Arrendamientos operativos 
30 de junio de 2019 31 de diciembre de 2018 

cuotas minimas 

Menas de un ano 200.673,49 41.454,48 
Entre uno y cinco alias 0,00 0,00 
Mas de cinco arias 0,00 0,00 
Total 200.673,49 41.454,48 
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4.2 Arrendamientos financieros sobre activos no corrientes 

No aplicable a la Sociedad. 

5.- ACTIVOS FINANCIERO$ 

5.1 Valor en libros de los activos financieros 

El valor en libros de cada una de las categorfas de activos financieros se detalla a continuaci6n: 

(Euros) 

Activos financieros a largo plazo 
Fianzas entregables y pagos anticipados 

Activos financieros a corto plazo 
Periodificaciones 
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (Nata 6) 
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 

5.2 Movimientos de los activos financieros no corrientes 

30 de junio de 
2019 

48.144, 88 
48.144,88 

1.872,80 
2.531.141 ,73 

209.441 ,29 
2. 7 42.455,82 

31 de diciembre 
de 2018 

21.892,86 
21 .892,86 

1.560,71 
1.347.550,96 

105.543,89 
1.454.655,56 

Los movimientos del perfodo actual y del ejercicio anterior en las activos financieros no corrientes han sido las 

siguientes: 

Creditos, derivados y otros largo plazo lmporte lmporte 
30/06/2019 31/1 2/2018 

SALDO INICIAL 21.892,86 0,00 

(+)Altas 24.577,02 21 .892,86 

(+) Traspasos y otras variaciones 1.675,00 0,00 

(-) Salidas y reducciones 0,00 0,00 

(-) Traspasos y otras variaciones 0,00 0,00 

SALDO FINAL 48.144,88 21.892,86 

Este epfgrafe incluye el importe de las dep6sitos y fianzas no corrientes que corresponden , basicamente, a las 

dep6sitos efectuados, de acuerdo con la legislaci6n vigente, en las organismos oficiales par las fianzas cobradas 

/ ) I: ~ •~;datarios de inmuebles reflejados en las inversion 
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Los importes de los instrumentos financieros con un vencimiento determinado o determinable clasificados por 

aria de vencimiento son, a fecha 30 de junio de 2019 los siguientes: 

A 30 de junio de 201 9 

lnversiones financieras a largo plaza: 
- Dep6sitos y Fianzas 

2019 2020 2021 

0,00 32.42 1,70 11 .696,68 

0,00 32 .421 , 70 11 .696,68 

5.3 Actives financieros a valor razonable 

No aplicable a la Sociedad. 

5.4 Empresas del grupo, multigrupo y asociadas 

No aplicable a la Sociedad. 

Activos financieros 

2022 2023 

0,00 0,00 

0,00 0,00 

6- EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES 

Su detalle se indica a continuaci6n : 

30/06/2019 31/12/2018 
Tesorerfa 2.531 .141 ,73 1.347.550,96 

Anos 
2024 posterior 

es 
Total 

0,00 4.026,50 48.144,88 

0,00 4.026,50 48 .144,88 

La tesoreria se compone de efectivo disponible en cuentas bancarias. Las cuentas bancarias han devengado 

durante el periodo y ejercicio un tipo de interes de mercado. Al 30 de junio de 2019 y 31 de diciembre de 2018 la 

Sociedad no tiene restricciones sabre el efectivo que posee. 

7- FONDOS PROPIOS 

7 .1 Capital social 

A 31 de diciembre de 2018, el capital social de la Sociedad estaba representado por 1.260.000 acciones de 5,00 

euros de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas. 

Durante los 6 primeros meses del ejercicio 2019 se produjo una ampliaci6n de capital social de la Sociedad, de 

la siguiente forma: 



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
A67077628 

Memoria intermedia correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2019 
(Expresada en euros) 

supuesto la emision de 369.231 nuevas acciones de 5,00 euros de valor nominal y con una prima de 

emision de 1,5 euros, por un importe total de 1.846.155 euros, resultando un aumento del capital social 

hasta 8.146.155 euros. 

En consecuencia, a 30 de junio de 2019 el capital social esta representado por 1.629.231 acciones de 5,00 euros 

de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas. 

Durante el ejercicio 2018 se produjeron dos ampliaciones de capital social de la Sociedad, de la siguiente forma: 

Con fecha 13 de febrero de 2018, ha quedado inscrita en el Registro Mercantil la ampliacion cuya 

finalidad era reforzar los recursos propios de la Sociedad con el objeto de aprovechar las oportunidades 

de inversion que se encuentran actualmente disponibles. El resultado del proceso de colocaci6n ha 

supuesto la emision de 848.000 nuevas acciones de 5,00 euros de valor nominal, por un importe total de 

4.240.000 euros, resultando un aumento de capital social hasta 4.300.000 euros. 

Con fecha 4 de diciembre de 2018, ha quedado inscrita en el Registro Mercantil la ampliacion cuya 

finalidad era reforzar los recursos propios de la Sociedad con el objeto de aprovechar las oportunidades 

de inversion que se encuentran actualmente disponibles. El resultado del proceso de colocacion ha 

supuesto la emision de 400.000 nuevas acciones de 5,00 euros de valor nominal y 0,75 euros de prima 

de emision , por un importe total de 2.300.000 euros, resultando un aumento del capital social y de la 

prima de emision hasta 6.300.000 y 300.000 euros, respectivamente. 

En consecuencia, a 31 de diciembre de 2018 el capital social esta representado por 1.260.000 acciones de 5,00 

euros de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas. 

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad , tanto directas como 

indirectas, a 30 de junio de 2019 ya 31 diciembre de 2018, eran las siguientes: 

30 de iunio de 2019 31 de diciembre de 2018 
Numero de ¾de Numero de % de 
acciones oarticioaci6n acciones participaci6n 

Nombre o denominaci6n social del accionista: 
Parwing, SL 189.446 11 ,6% 146.512 11 ,6% 
Jorge Vera Suiie 189.446 11 ,6% 146.512 11 ,6% 
Rimevi, SL 184.974 11,4% 146.512 11 ,6% 
Reig Jofre Investments, SL 146.512 9,0% 146.512 11,6% 
Riuaran , SL 117.391 7,2% 117.391 9,3% 
Cioanoa, SL 83.770 5,1% 11.029 0,9% 
Adeouita Capital Ltd (*) 12.000 0,7% 12.000 1,0% 

• Adicionalmente, Adequita Capital Ltd posee warrants convertibles en acciones de la Sociedad 

7.2 Prima de emisi6n 
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La Ley de Sociedades de Capital permite expresamente la utilizaci6n del saldo de la prima de emisi6n para 

ampliar el capital y no establece restricci6n especifica alguna para la disponibilidad de dicho saldo. 

7 .3 Reserva legal 

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital , debe destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio 

a la reserva legal hasta que esta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal podra utilizarse 

para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la 

finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social , esta reserva solo podra 

destinarse a la compensaci6n de perdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para 

este fin. 

A 30 de junio de 2019 ni a 31 de diciembre de 2018 dicha reserva nose encuentra completamente constituida. 

7.4 Capital autorizado por la Junta pendiente de poner en circulaci6n por el 6rgano de administraci6n 

No aplicable a la Sociedad . 

7 .5 Acciones propias en pod er de la Sociedad 

No existen acciones propias en poder de la Sociedad ni de ningun tercero que obre par cuenta de esta. 

7.6 Otros aspectos 

7.6.1 Gastos ampliaci6n de capital 

De acuerdo con la normativa contable, las gastos de ampliaci6n de capital de la Sociedad han sido cargados 

directamente contra Reservas. 

7.6.2 Warrants Advero 2017 

La Sociedad realiz6 con fecha 17 de agosto de 2017 una emisi6n de warrants, que fue integramente suscrita par 

el accionista unico en dicho momenta, Adequita Capital Ltd . Dicha emisi6n, denominada "Warrants Advero 2017", 

consiste en dos millones de warrants que dan derecho a suscribir cada uno de ellos una acci6n de la Sociedad , 

a emitir par la misma, de valor nominal 5,00 euros (cinco euros) cada una de ellas, con vencimiento el 17 de 

agosto de 2024, que seran suscritas y desembolsadas par Adequita Capital Ltd. (o par el tenedor que las posea 

en su caso) en el momenta de ejercicio de las warrants. 

Dichos warrants se entregaron coma contraprestaci6n de las servicios recibidos de Adequita Capital Ltd previos 

a la constituci6n de la Sociedad (servicios necesarios para la constituci6n de la Sociedad coma vehiculo de 

inversi6 ), y no estan ligados a ningun compromiso de permanenc· , o de prestaci6n de servicios posterior a la 

e las mismos. 
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La valoraci6n de los mencionados servicios ascendi6 a 25.000 euros y su tratamiento contable se indica en la 

nota 3.10. 

En fecha 23 de noviembre de 2017 Adequita Capital Ltd se comprometi6 a modular el ejercicio de los warrants 

dado el caracter incipiente de la actividad de Advero en aquel memento. En este sentido, Adequita Capital Ltd 

se comprometi6 a que el ejercicio de los warrants nunca supusiera mas de un 20% del capital desembolsado por 

otros accionistas en forma distinta al ejercicio de los mismos. Es decir, hasta que Advero alcance un patrimonio 

neto de como m[nimo 50 millones de euros, Adequita Capital Ltd se comprometi6 a no ejercitar el 100% de los 

warrants. Esta restricci6n dejara de estar vigente en el memento que la Sociedad acuerde la admisi6n a 

cotizaci6n de sus acciones en el Mercado Alternative Bursatil. Con posterioridad al cierre del periodo, en el marco 

de la formalizaci6n del contrato de gesti6n entre la Sociedad y Adequita Capital Ltd , esta ultima renov6 el 

compromise de ejercicio limitado de los warrants, con efecto durante la vigencia de dicho contrato de gesti6n , 

salvo operaci6n societaria que implique un cambio de control en la Sociedad o por acuerdo del consejo de 

administraci6n. 

7.6.3 Otras aportaciones de socios 

En fecha 13 de febrero de 2018, en el marco de la primera ampliaci6n de capital de la Sociedad, esta perdi6 su 

condici6n de sociedad unipersonal y procedi6 al nombramiento de su 6rgano de administraci6n. La sociedad 

Adequita Capital Ltd fue nombrada en dicha fecha Consejero Delegado de la Sociedad, renunciando en ese 

memento al cobro de retribuci6n alguna hasta la admisi6n a cotizaci6n de las acciones de la Sociedad. 

Durante el ejercicio 2018 y durante los seis primeros meses del ejercicio 2019, Adequita Capital Ltd. ha venido 

prestando servicios de gesti6n a la Sociedad. Dichos trabajos de gesti6n condonados por la sociedad gestora se 

contabilizan como gastos de gesti6n del ejercicio con abono a una cuenta de Patrimonio Neto (Otras aportaciones 

de socios) por el porcentaje que mantiene Adequita Capital Ltd. en el capital social de la Sociedad (incorporando 

una eventual ejecuci6n de sus warrants) y contra Otros lngresos de Explotaci6n (como subvenci6n) por la 

diferencia entre la totalidad de los honoraries profesionales y aquella parte ya contabilizada contra la cuenta de 

Patrimonio, siguiendo la polftica contable indicada en la nota 3.15. 

La valoraci6n de dichos trabajos ha sido la siguiente: 

Ejercicio 2018 .. ...... .. ......... ......... .. .. . ...... ... .. . 

Seis primeros meses del ejercicio 2019 .. . 

7.6.4 Distribuci6n de dividendos 

32 .860 euros (13.590 euros a 30 de junio de 2018). 

42.339 euros. 

La distribuci6n de dividendos a los accionistas de la Sociedad se reconoce como un pasivo en el balance en el 

periodo en que se aprueban los dividendos por los accionistas de la Sociedad. 
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sociedades anonimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Estaran obligadas a distribuir en forma 

de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan , el beneficio 

obtenido en el ejercicio, debiendose acordar su distribucion dentro de los seis meses posteriores a la conclusion 

de cada ejercicio, en la forma siguiente: 

a. El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las 

entidades a que se refiere el apartado 1 del artfculo 2 de esta Ley. 

b. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones 

a que se refiere el apartado 1 del artfculo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a 

que se refiere el apartado 3 del artfculo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social 

principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al 

cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres arios posteriores a la fecha de transmision . En su 

defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su 

caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de 

reinversion se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en 

su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a 

ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el regimen fiscal especial establecido en dicha Ley. 

c. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. 

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion. 

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio 

en el que haya sido aplicado el regimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente con el 

acuerdo a que se refiere el apartado anterior. 

7.6. 5 Distribucion del resu ltado del ejercicio 2018 

Con fecha 27 de junio de 2019, y previo a la ultima ampliacion de capital, la Junta General de Accionistas de la 

Sociedad aprobo la siguiente distribucion del resultado del ejercicio 2018, la cuales no difiere con el resultado 

reformulado por la Sociedad con fecha 2 de septiembre de 2019: 

Resultado del ejercicio de la Sociedad 

A reserva legal 

A dividendo 

Total distribuido 

Euros 

44.853,08 

8.970,61 

35.882,47 

44.853,08 
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Esta distribuci6n corresponde a un dividendo de 0,0284 euros por acci6n , que, atendiendo al numero de acciones 

en circulaci6n a cierre del ejercicio 2018 , supone un dividendo total maximo de 35.882,47 euros. Con fecha 8 de 

julio de 2019, fueron liquidados los mismos. 

8.- PASIVOS FINANCIEROS 

8.1 Analisis por categoria de los pasivos financieros 

El analisis por categoria de los pasivos financieros, excepto los saldos con Administraciones Publicas, es el 

siguiente: 

(Euros) 

Pasivos financieros a largo plazo 
Deudas con entidades de credito 
Otras deudas 

Pasivos financieros a corto plazo 
Deudas con entidades de credito 
Otras deudas 
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 

30 de junio de 
2019 

1 .4 71 . 84 1 , 04 
66.593,40 

1.538.434,44 

55.415,06 
717.579,97 

82.609,20 
855,604,23 

31 de diciembre 
de 2018 

36.798,40 
36.798,40 

1.127.861,40 
19.334,03 

1.147.195,43 

La composici6n del epigrafe "Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar" es la siguiente: 

(Euros) 

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 
Proveedores 
Otros acreedores 

8.2 Deudas con vencimiento en los cinco anos siguientes 

30 de junio de 
2019 

2,54 
82.606,66 
82.609,20 

Las deudas que vencen en los pr6ximos cinco afios y posteriormente son como si ue: 

31 de diciembre 
de 2018 

148,83 
19.185,20 
19.334,03 
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Vctos. aiio Vctos. aiio Vctos. aiio Vctos. aiio Vctos. aiio Vctos. a mas 
Eoiarafe 1 2 3 4 5 de 5 aiios TOTAL 

Deudas con entidades de 55.415,06 112.589.53 114.976,81 117.414,69 11 9.904,25 1.019.699,06 1.540.000,00 

cdto . 

Acreedores por arrend, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

financiero 

Otras deudas financieras 717.579,97 0,00 66,593,40 0,00 0,00 0,00 784.1 73,37 

Deudas con empr. del 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

grupo y as. 

Acreedores ciales. y otras 86.638 ,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 86.638,88 

etas . a pagar. 

Nata: El nominal del prestamo hipotecario es de 1.540.000 €, en cambio el importe que figura en balance en el 

epigrafe de "Deudas con entidades de credito" asciende a un total de 1.527.256, 10 €, la diferencia entre ambas 

cifras es de 12. 7 43,90 € que corresponden a las castes de la transacci6n de dicho prestamo, las cuales seran 

periodificados coma mayor carga financiera durante la vida del prestamo. 

Deudas con entidades de credito 

El epigrafe Deudas con entidades de credito a 30 de junio de 2019 comprende el siguiente prestamo: 

Prestamo con garantia hipotecaria concedido par la entidad financiera Banco de Sabadell el 28 de marzo de 

2019, par importe de 1.900.000 euros. El valor neto contable de las activos hipotecados asociados a este 

prestamo al 30 de junio de 2019 asciende a 4.477.902,38 euros. Los activos dados en garantias son las que se 

detallan en la nota 8.2. 

La disposici6n del capital del prestamo se ha realizado en tres tramos: 

Disposici6n del primer tramo: en la misma fecha 28 de marzo de 2019 se puso a disposici6n de la 

Sociedad la cantidad de 1.100.000 euros. 

Disposici6n del segundo tramo: en fecha 27 de junio de 2019 se puso a disposici6n de la Sociedad la 

cantidad de 440.000 euros. 

Disposici6n del tercer y ultimo tramo: prevista en el mes de octubre, par importe de 360.000 euros. 

La amortizaci6n del prestamo tiene una carencia de 9 meses desde su formalizaci6n . El valor en libros del 

prestamo a 30 de junio de 2019 ha sido registrado a caste amortizado par importe de 1.527.256, 10 euros, de las 

cuales, un importe de 1.471 .841,04 euros tiene vencimiento a largo plaza y 55.415,06 euros a corto plaza. Los 

intereses devengados y pendientes de pago registrados a corto plaza a 30 de junio de 2019 ascienden a 0,00 

euros. 

El tipo de interes aplicable para la totalidad del prestam 

mensualmente. Durante el periodo de 6 meses terminado el 

porte de 5.980 3 euros. 

, 10%. Los intereses se pagan 
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La fecha de vencimiento de la totalidad del prestamo es el 31 de marzo de 2032. 

Otras deudas financieras 

El epigrafe "Otras deudas financieras", que ascendia a 31 de diciembre 2018 a 1.127.861 ,40 euros recogia 

principalmente, el pago aplazado de la compra de los inmuebles Wilson , 48-52 (Terrassa) y Virgen de la Paloma, 

49-53 (Sabadell) por importe de 440 miles de euros y 688 miles de euros, respectivamente. Adicionalmente, se 

encuentran recogidas las fianzas recibidas de los arrendatarios y otros dep6sitos recibidos por importe de 

66.593,40 euros (36.798,40 euros a 31 de diciembre de 2018) . 

A 30 de junio de 2019 se encuentran registrados dividendos pendientes de pago por importe de 35.882,47 euros. 

En fecha 27 de junio de 2019 se formaliz6 el pago aplazado de la compra de Wilson, 48-52, quedando pend iente 

de formalizar, en octubre de 2019, el pago aplazado de Virgen de la Paloma, 49-53. 

8.3 Deudas con garantia real 

Los actives dados en garantia al prestamo concedido por el Banco Sabadell con nominal igual a 1.540.000 
euros, son los sigu ientes: 

Activo de Santa Fe, 9-13 

Activo de Canonge Rodo, 1 Bis 

Cesi6n de los derechos de cobro de los arrendamientos de Canonge Rodo, 1 Bis en concepto de 

superposici6n de garantia 

8.4 lmpagos de principal e intereses de prestamos 

Durante el ejercicio actual no se han producido impagos de principal o intereses de prestamos. 

9.- SITUACION FISCAL 

9.1 Gasto por impuesto sobre beneficios 

9.1.1 lmpuesto sobre Sociedades 

La Sociedad entra a formar parte del regimen fiscal especial SOCIMI , el 1 de febrero de 2018 con efecto 

retroactive 1 de enero de 2018 de acuerdo con la Ley 11/2009 tributara al tipo de gravamen del cero por ciento 

en el lmpuesto sobre Sociedades, excepto cuando se incumpla el requisite de permanencia y a excepci6n de 

que se proceda a la venta de inmuebles en los tres primeros alios desde que se adopt6 dicho regimen, las cuales 

tributaran al tipo de gravamen general. 

si 
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El lmpuesto sabre Sociedades se calcula en base al resultado econ6mico o contable, obtenido por la aplicaci6n 

de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado 

fiscal, entendiendo este como la base imponible del impuesto. 

Perfodo actual: 

Euros 

Regimen 
SOCIMI TOTAL General 

Resultado contable del periodo (antes de impuestos) . 80.930,83 80.930,83 

Diferencias permanentes: 

Otros - (17.545,00) (17.545 ,00) 

Base imponible (resultado fiscal) . 63.385 83 63.385 83 

Perfodo anterior: 

Euros 

Regimen 
SOCIMI TOTAL 

General 

Resultado contable del periodo (antes de impuestos) - 44.853,08 44.853,08 

Diferencias permanentes: 

Otros - (17.567,61) (17.567,61) 

Base imponible (resultado fiscal) - 27.285 47 27.285 47 

El gasto corriente por impuesto sobre beneficios ha sido de 0,00 euros en el ejercicio actual (0,00 euros en el 

ejercicio anterior). 

La Sociedad tiene Bases lmponibles Negativas que a 30 de junio de 2019 ascienden a 18.001,02 euros (31 de 

diciembre de 2018 de 18.001,02 euros). 

Ejercicios pendientes de comprobaci6n y actuaciones inspectoras 

Segun se establece en la legislaci6n vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados 

hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya 

transcurrido el plazo de prescripci6n de cuatro anos. A 30 de junio de 2019, la Sociedad tiene abiertos a 

inspecci6n todos los ejercicios desde su constituci6n. 

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los 

mencionados impuestos, por lo queen el caso de que surgieran discrepancias en la interpretaci6n de la normativa 

vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de 

materializ / se, no afectarian de manera significativa a I s presentes ados financieros intermedios. 1// V 
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9.2 Otras informaciones exigidas por la normativa tributaria 

No aplicable a la Sociedad. 

10.- EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009, 

MODIFICADA POR LA LEY 16/2012 

La informaci6n exigida por el articulo 11 de la Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012 para las SOCIMI es la 

siguiente: 

10.1. Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicaci6n del regimen fiscal especial 

lmporte acum. al 
Concepto cierre del periodo 

actual 

Reservas anteriores a la aplicaci6n del regimen fiscal especial (26.049,87) 

10.2 Reservas procedentes de ejercicios en que se haya aplicado el regimen fiscal especial, 

diferenciando por rentas sujetas a diferentes tipos 

lmporte acum. al 
Concepto cierre del periodo 

actual 

Reservas procedentes de rentas sujetas al 0% (47.396,83) 

Reservas procedentes de rentas sujetas al 19% 0,00 

Reservas procedentes de rentas sujetas al 25% 0,00 

10.3 Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que haya resultado aplicable el 

regimen fiscal especial, diferenciando la parte procedente de rentas sujetas a diferentes tipos 

Ejercicio de 
Fecha del acuerdo de lmporte acum. al cierre 

procedencia del 
distribuci6n del periodo actual 

beneficio 
Reservas procedentes 

2810612019 35.882,47 
de rentas sujetas al 0% 
Reservas procedentes 

NIA 0,00 
de rentas sujetas al 19% 
Reservas procedentes 

NIA 0,00 
de rentas sujetas al 25% 
Total dividendos 
distribuidos con cargo 35.882,47 
a beneficios 

reservas, 
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Ejercicio de 
Fecha del acuerdo de lmporte acum. al cierre 

procedencia del 
beneficio 

distribuci6n del periodo actual 

Reservas procedentes NIA 0,00 
de rentas sujetas al 0% 
Reservas procedentes NIA 0,00 
de rentas sujetas al 19% 
Reservas procedentes NIA 0,00 
de rentas suietas al 25% 
Total dividendos 
distribuidos con cargo 0,00 
a reservas 

10.5 lnformaci6n sobre los inmuebles de naturaleza urbana destinados a su arrendamiento e 

identificaci6n de los inmuebles que computan para cumplir el requisito de tener invertido en este 

tipo de inmuebles, al menos, el 80% del valor del activo 

Fecha de adquisici6n Direcci6n del inmueble 
Valor neto contable al Valor neto contable al 

cierre del periodo cierre del periodo 
del inmueble arrendado 

actual anterior 

1210412018 
Cl Verge del Pilar, 7 _ 

1.056.506, 15 1.062.556,98 
08191 Rubi ( Barcelona) 

1210412018 
Cl Santa Fe, 9-13_ 

2.203.921 ,74 2.167.049,99 
08191 Rubi ( Barcelona) 

0511012018 
Cl Wilson, 48-52, 08223 

1.133.430,78 1.124.114,13 
Terrassa ( Barcelona) 
Cl Virgen de la Paloma, 

1111212018 n° 49-53- 08204 1.953.517,09 1.938.463,00 
Sabadell /Barcelona) 
Cl Canonge Rod6, 1 bis, 

2810312019 08221 Terrassa 2.273.980,63 0.00 
(Barcelona) 
Total inmuebles 

8.621.356,39 6.292.182, 10 
computables 

10.6 Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el regimen fiscal especial que se 

hayan dispuesto en el periodo actual, que no sea para su distribuci6n o para compensar perdidas 

Destino de las reservas 
Ejercicio de 

lmporte dispuesto en el 
Concepto 

dispuestas 
procedencia de las 

periodo actual 
reservas 

Reservas procedentes 
Reserva legal 2018 0.00 

de rentas suietas al 0% 
Reservas procedentes NIA NIA 0,00 
de rentas suietas al 19% 
Reservas procedentes NIA NIA 0,00 
de rentas suietas al 25% 
Total reservas 0.00 
disouestas 

11.- INGRESOS Y GASTOS 

11.1 lmporte neto de la cifra de negocios y otros ingresos de explotaci6n 
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Cifra de negocios 30/06/2019 30/06/2018 

lngresos por arrendamientos 148.954,51 5.616,50 

lngresos por refacturaci6n de gastos 7.106,54 -

Subvenciones, donaciones y legados 34.947,00 6.708,74 

SALDO FINAL 191 .008,05 12.325,24 

Estos ingresos corresponden a los ingresos por arrendamiento, refacturaci6n de gastos incurridos por cuenta de 

terceros y los trabajos no remunerados llevados a cabo por la sociedad gestora durante ambos perfodos (ver 

nota 7.6.3). 

11.2 Otros gastos de explotaci6n 

El detalle de este epfgrafe de la cuenta de perdidas y ganancias intermedia al 30 de junio de 2019 y 2018 es el 

siguiente: 

Reparaciones y conservaci6n 
Servicios profesionales independientes 
Primas de seguros 
Publicidad, propaganda y RRPP 
Suministros 
Tributos 
Otros servicios 
Total 

30/06/2019 

44.437,45 
71.102,72 

1.341,60 
544,50 

6.424,49 
15.757, 11 
11 .660,80 

151 .268,67 

30/06/2018 

3,826.19 
31 ,098.11 

1,551.56 
1,572.95 

136.95 

3,437.29 
41 .623,05 

Al no contar la Sociedad con empleados y subcontratar a terceros los servicios profesionales para la gesti6n de 

la comparifa , se incluyen en "Servicios profesionales independientes" estos contratos. Este epfgrafe incluye 

asimismo el gasto por los servicios llevados a cabo por la sociedad gestora, aunque no remunerados, tal y como 

se explica en la nota 7.6.3. 

12.- OTROS RESULTADOS - INGRESOS POR INDEMNIZACION 

Durante el ejercicio actual la Sociedad ha tenido que hacer frente a determinadas reparaciones de los edificios 

sitos en C/ Verge del Pilar, 7 y en C/Santa Fe, 9, consecuencia de defectos en instalaciones originados con 

anterioridad a la compra por parte de la Sociedad de dichos edificios. 

Por otra parte, en el edificio sito en C/Santa Fe, 9, de Rub[ ha habido que hacer frente a la falta de suministro 

electrico por falta de tramitaci6n de la certificaci6n de la instalaci6n electrica por parte del promotor/vendedor del 

inmueble. Ello ha hecho imposible poder arrendar las ! iviendas de dicho edifcio en el ejercicio 2018 y durante 

~ l; I pr
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A rafz de esta situaci6n, la Sociedad acord6, con fecha 17 de ju lio de 2019, una indemnizaci6n par parte del 

vendedor del edificio par ambos conceptos, par un importe de 175 mil euros. La Sociedad , en consideraci6n de 

las derechos legales y contractuales y en vista de la buena marcha de las conversaciones con la contraparte 

para llegar a una soluci6n amistosa, reg istr6 en el segundo semestre del ejercicio 2018 un ingreso par 

indemnizaci6n par importe de 89.179 euros determinado en base al lucro cesante de las alquileres de viv iendas 

que ha sido imposible contratar por fa lta de suministro electrico. Asimismo, la Sociedad ha registrado en los 

primeros seis meses del ejercicio 2019 un ingreso por indemnizaci6n por importe de 82.628,63 euros de los 

cuales 65.058,03 euros corresponden a lucro cesante y 16.916,60 euros como consecuencia de las reparaciones 

llevadas a cabo en los edificios anteriormente mencionados. 

13.- RESULTADO FINANCIERO 

El detalle de este epfgrafe de la cuenta de perd idas y ganancias intermedia al 30 de junio de 2019 y 2018 es el 

siguiente (en euros): 

lngresos financieros 
Gastos financieros 
Diferencias de cambio 
Resultado financiero 

30/06/2019 
21,24 

(5.980,33) 
(7,38) 

(5.966,47) 

30/06/2018 

(3,63) 
(20,07) 
(23,70) 

Los gastos financieros hacen referenda a los intereses de deudas con entidades de credito asumidas par la 

sociedad y explicados en la nota 8. 

14.- OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS 

14.1 lnformaci6n de operaciones con partes vinculadas 

A continuaci6n , se detallan las personas y/o empresas con las que se han realizado operaciones vinculadas, asf 

como la naturaleza de las relaciones: 

Naturaleza de las lmporte anual 
Politica de Saldo a fin 

ldentificaci6n Ejercicio precios ejercicio 
operaciones operaciones 

aplicada 

Actual 
Valoraci6n servicios de 

42.339,00 De mercado 0,00 
gesti6n (Nota 7.6.3) 

Adequita Capital 
Ltd. 

Anterior 
Valoraci6n servicios de 

32.860,00 De mercado 0.00 
gesti6n (Nota 7.6.3) 

condiciones normales de mercado, sean de escasa i para 

la imagen fiel de los estados financieros de la 

~ ~ 38 
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Los servicios de gesti6n prestados par Adequita Capital Ltd se contabilizan coma gasto de servicios profesionales 

contra Patrimonio Neto y Otros lngresos, todo ello en virtud de la renuncia de Adequita Capital a percibir 

retribuci6n par las servicios coma gestora hasta la salida a mercados de valores de la Sociedad (Nata 7.6.3 y 

3.15), acordada entre las partes en fecha 8 de febrero de 2018. 

Al cierre del perfodo actual no existen saldos de balance generados par operaciones con partes vinculadas. 

No existen correcciones valorativas par deudas de dudoso cobra o incobrables relacionadas con las saldos con 

partes vinculadas. 

14.2 lmporte de los anticipos y creditos concedidos al personal de alta direcci6n ya los miembros del 

6rgano de administraci6n, y obligaciones a titulo de garantia 

Durante las seis primeros meses del ano 2019 ni del 2018 las Administradores de la Sociedad no han recibido 

remuneraciones par el desempeno de sus funciones. 

Durante las seis primeros meses del ano 2019 ni del 2018 no existen creditos concedidos al personal de alta 

direcci6n ni a las miembros del 6rgano de administraci6n. 

Durante las seis primeros meses del ano 2019 ni del 2018 no existen obligaciones asumidas a tftulo de garantla 

en relaci6n al personal de alta direcci6n ya las miembros del 6rgano de administraci6n. 

De conformidad con lo establecido en el artfculo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, al cierre del primer 

semestre del ejercicio 2019 las Administradores de la Sociedad que han ocupado cargos en el 6rgano de 

administraci6n no han comunicado situaci6n alguna de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas 

vinculadas a ellos, segun se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interes de la 

Sociedad. 

15. RETRIBUCION AL ORGANO DE ADMINISTRACION YALTA DIRECCION 

Durante el periodo de 6 meses finalizado el 30 de junio de 2019 y 2018, las miembros del 6rgano de 

Administraci6n de la Sociedad no han recibido remuneraci6n alguna par su responsabilidad en este 6rgano de 

gobierno, o par cualquier otro concepto. 

El consejero Adequita Capital Ltd , presidente y consejero delegado en el periodo, renunci6 expresamente a 

retribuci6n en el momenta de su nombramiento y hasta la admisi6n a cotizaci6n de las acciones de la Sociedad. 

El gasto asociado a las trabajos realizados por Adequita Capital coma sociedad estora y la subvenci6n contable 

correspondiente han sido tratados en las estados financ·eros segun n la nota 7.6.3. 
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16.- OTRAS INFORMACIONES 

16.1 Numero medio de personas empleadas 

No aplicable a la Sociedad. La Sociedad no tiene empleados durante las primeros 6 meses del ejercicio 2019 ni 

ha tenido durante el ejercicio 2018. 

16.2 Politica de gesti6n de riesgos financieros 

La Sociedad realiza una gesti6n eficiente de las riesgos financieros con el objetivo de disponer de una adecuada 

estructura financiera que permita mantener altos niveles de liquidez, minimizar el caste de financiaci6n , disminuir 

la volatilidad par cambios de capital y garantizar el cumplimiento de sus planes de negocio. 

Riesgo de tipo de interes: La polftica de gesti6n del riesgo tiene el objetivo de limitar y controlar el impacto 

de las variaciones de las tipos de interes sabre el resultado y las flujos de caja, manteniendo el nivel de 

endeudamiento y el caste global de la deuda acordes con la calificaci6n crediticia de la Sociedad. 

A 30 de junio de 2019, el porcentaje de deuda total cubierta o a tipo fijo sabre el total de deuda, se situa 

en el 100% en Espana (a 31 de diciembre de 2018 0%). 

Riesgo de liquidez: Para gestionar el riesgo de liquidez y atender a las diversas necesidades de fondos la 

Sociedad realiza, partiendo del presupuesto anual de tesorerfa, el seguimiento mensual de las previsiones 

de tesorerfa. 

La Sociedad considera las siguientes factores mitigantes para la gesti6n del riesgo de liquidez: (i) la 

generaci6n de caja recurrente en las negocios en las que la Sociedad basa su actividad ; (ii) la capacidad 

de renegociaci6n y obtenci6n de nuevas lfneas de financiaci6n basadas en las planes de negocio a largo 

plaza y (iii) la calidad de las activos de la Sociedad. 

Riesgos de contraparte: la Sociedad mitiga este riesgo efectuando las operaciones financieras con 

instituciones de primer nivel. 

Riesgo de credito: la Sociedad analiza de forma peri6dica la exposici6n de sus cuentas a cobrar al riesgo 

de mora, llevando a cabo un seguimiento de la liquidaci6n de las creditos y, en su caso, del registro de las 

deterioros de las creditos para las que se estima que existe riesgo de mora. 

Estimaci6n del valor razonable de instrumentos financieros: El valor razonable de las instrumentos 

financieros que no cotizan en un mercado activo se determina usando tecnicas de valoraci6n. La Sociedad 

utiliza su juicio para seleccionar una variedad de metodos y realiza hip6tesis que se basan en las 

condiciones del mercado existentes en cada una de las fechas del balance. Para la deuda a largo plaza 

agent s. Para determinar el valor razonable 

flujos de efectivo ados 
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estimados. El valor razonable de las permutas de tipo de interes se calcula como el valor actual de los 

flujos futures de efectivo estimados. 

Se asume que el valor en libros de los creditos y debitos por operaciones comerciales se aproxima a su 

valor razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de la presentaci6n de informaci6n 

financiera se estima descontando los flujos contractuales futures de efectivo al tipo de interes corriente del 

mercado del que puede disponer la Sociedad para instrumentos financieros similares. 

Se asume que el valor en libros de las deudas con entidades de credito se aproxima a su valor razonable, 

dado que han sido contratadas en una fecha cercana al cierre del periodo intermedio de 6 meses terminado 

el 30 de junio de 2019. 

16.3 Naturaleza y prop6sito de negocio de los acuerdos fuera de balance 

No existen acuerdos fuera de balance. 

16.4 lngresos y gastos de cuantia o incidencia excepcional 

No existen subvenciones, donaciones ni legados recibidos, ni ingresos o gastos de cuantfa o incidencia 

excepcional, a excepci6n de lo indicado en la nota 12. 

16.5 Compromisos financieros, garantias o contingencias que no figuren en balance 

No existen ni compromises financieres, ni garantfa, ni contingencias que no figuren en balance o no hayan sido 

previamente informados en la memoria. Tampoco existen compromises en materia de pensiones. 

16.6 Naturaleza y consecuencias financieras de circunstancias importantes posteriores al cierre 

La Junta General de Accionistas celebrada en fecha 27 de junio de 2019 aprob6, entre otros, el inicio de los 

tramites necesarios para la incorporaci6n de las acciones de la Sociedad al Mercado Alternative Bursatil, por lo 

que los estados financieros del segundo semestre del ejercicio recogeran los costes asociados a la contrataci6n 

de asesores a tal fin . 

Durante la ultima semana de julio de 2019 ha quedado resuelta la falta de suministro electrico en C/ Santa Fe, 9, 

lo que ha permitido en los dias posteriores la total comercializaci6n del edificio. 

16.7 Otra informaci6n relevante 

No existe otra informaci6n relevante a preporcionar para que los estad ieros intermedios muestren la 

nanciera de la Sociedad. 
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17.- INFORMACION MEDIOAMBIENTAL 

Dada la actividad de la Sociedad, esta no tiene responsabilidades, gastos, activos ni provisiones y contingencias 

de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relaci6n con el patrimonio, la situaci6n 

financiera , flujos de efectivo y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos 

en los presentes estados financieros intermedios respecto a la informaci6n de cuestiones medioambientales. 
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1. DESCRIPCION GENERAL DE LA COMPANiA 

Advero Properties Socimi, S.A. ("ADVERO") es una sociedad espariola, constituida el 17 de agosto de 2017 cuya 
actividad principal es la adquisici6n y promoci6n de activos residenciales de naturaleza urbana para su 
arrendamiento. 

ADVERO concentra su interes inversor en zonas de renta media/media-baja, a fin de favorecer la oferta 
residencial de alqu iler para aquellos estratos de poblaci6n que se han venido reincorporando al mercado laboral 
tras la crisis financiera de 2008 pero encuentran dificultad para acceso a credito para la adquisici6n de viv ienda. 
Asimismo, ADVERO realiza una gesti6n socialmente responsable en la renovaci6n de los contratos de alquiler, 
dando prioridad a la permanencia de sus residentes y adecuando las rentas a niveles de mercado de manera 
paulatina. 

ADVERO invierte exclusivamente en activos residenciales, aunque estos puedan llevar esporadicamente 
asociadas entidades de otra indole (como locales comerciales), en localizaciones perifericas, pero bien 
comun icadas con el centro de grandes ciudades espariolas, asi como en otras ciudades con suficiente area de 
influencia. 

ADVERO inici6 su plan de adquisici6n de activos en abril de 2018 y a cierre de jun io de 2019 cuenta con cinco 
inmuebles completos compuestos por 76 viviendas, 66 plazas de garaje y 20 trasteros. Los inmuebles estan 
situados en tres ciudades diferentes de la provincia de Barcelona (Terrassa, Rubi y Sabadell). 

c/ Mare de Deu del Pila r, Rubi 

c/ Santa Fe, Rubi 

c/ Wil son, Terrassa 

c/ Virgen de la Paloma, Sabadell 

c/ Canonge Roda, Terrassa 

Total 

7 viviendas 

7 garajes 

19 viviendas 

19 garajes 

11 viviend as 

7 ga rajes 

14 viviendas 

15 garajes 

5 trasteros 

25 viviendas 

18 garajes 

15 trasteros 

76 viviendas 

66 garajes 

20 trasteros 
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Adicionalmente, la Sociedad emiti6 en el momenta de su constituci6n 2 millones de warrants, que fueron 
fntegramente suscritos par Adequita Capital Ltd , sociedad promotora y gestora de ADVERO. Dichos warrants 
dan derecho a suscribir cada uno de ellos una acci6n a su valor nominal, con vencimiento en 2024. Adequita 
Capital mantiene un compromiso de no suscripci6n de estos warrants par encima del 20% del capital social. 

2. EVOLUCION DEL NEGOCIO 

a) Entorno econ6mico 

Segun Eurostat, en 201 7, en Espana, el 23,3% de las personas vivfan en una vivienda alquilada, frente al 19,4% 
que lo hacfa en 2007. Este crecimiento de la demanda en alquiler en las ultimas alias se ha producido 
principalmente entre las j6venes, y se espera que continue en las pr6ximos alias par varios factores. Par un lado, 
el cambio de mentalidad y falta de arraigo respecto a la inclinaci6n tradicional de Espana par la vivienda de 
propiedad , y, par otro, la disminuci6n de las salarios y el endurecimiento de las cond iciones para obtener 
financiaci6n, lo que ha dificultado el acceso a credito. Toda ello unido a las continuas ayudas par parte del 
Gobierno (coma el Plan de Vivienda 2018-2021) , que se espera potencien aun mas el alquiler. 

Como consecuencia de este incremento de la demanda, las precios de las alqu ileres han venido creciendo 
significativamente en las ultimas alias y de forma generalizada en la mayor parte de las ciudades espanolas. 
Durante el primer trimestre de 2019, estos han crecido un 7, 1 % respecto el ano anterior, con una media de hasta 
las 11 ,0 euros al mes el metro cuadrado. Este comportamiento se da en todas las comunidades aut6nomas a 
excepci6n de Baleares, donde en 2018 se registr6 el mayor incremento interanual (+12, 1 %). 

Focalizando en las ciudades donde ADVERO tiene inmuebles en propiedad , no existe una oferta importante de 
viviendas en alquiler y la competencia existente consiste principalmente en viv iendas de particulares que se 
ofrecen directamente o a traves de una o varias agencias. Ademas, cabe senalar que las inmuebles de ADVERO 
tienen una antiguedad media de nueve alias, lo cual suma interes a la demanda. 
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b) lnformaci6n econ6mico-financiera 

CUENTA PERDIDAS Y GANANCIAS (en euros) Evol. 1S 2019 1S 2018 

lmporte neto de la cifra de negocios 2551,9% 148.955 5.617 

Otros ingresos de explotacion 526,8% 42.054 6.709 

Otros gastos de explotacion 263,4% -151.269 -41.623 

Amortizacion del inmovilizado 2069,5% -35.4 71 -1.635 

Otros resultados 2901,3% 82 .629 2.753 

I Resultado de explotaci6n -408,4% 86.898 -28.180 

lngresos financieros 21 

Gastos financieros -5.981 -4 

Diferencias de cambio -65,0% -7 -20 

Resultado financiero 24758,3% -5.967 -24 

Resultado antes de impuestos -387,0% 80.931 -28.203 

lmpuestos sabre beneficios 

Resultado del ejercicio -387,0% 80.931 -28.203 

ADVERO inici6 su actividad en febrero de 2018, con la primera ampliaci6n de capital que permiti6 financiar la 
adquisici6n de los dos primeros actives en abril de ese mismo aiio. La cifra de negocios del primer semestre de 
2018 refleja los ingresos de la puesta en explotaci6n de uno de dichos actives en el mes de mayo, incluyendo 
por tanto unicamente la actividad de dos meses, por un importe total de 5.617 euros. 

En comparativa, la cuenta de explotaci6n a cierre de junio de 2019 recoge las rentas de cuatro de los cinco 
actives en cartera de ADVERO, con una cifra de negocios de 148.955 euros. 

La companfa cerr6 el primer semestre de 2019 con un resultado de explotaci6n de 86.697 euros, frente a un 
resultado negative de 28.180 euros en junio de 2018. 

Contribuy6 a la positiva evoluci6n del resu ltado de explotaci6n la indemnizaci6n percibida por ADVERO del 
vendedor del segundo inmueble adquirido en abril de 2018, que no pudo entrar en explotaci6n hasta agosto de 
2019 por tener pendiente la finalizaci6n de gestiones administrativas para el alta del suministro electrico. La 
sociedad vendedora del inmueble indemniz6 a ADVERO por los ingresos no obtenidos durante dichos meses, 
que se prorratearon a lo largo del periodo afectado, representando, en el primer semestre de 2019, 82.629 euros 
que quedaron contabilizados como "Otros resultados". 

Los gastos de explotaci6n de la compaiifa, que incluyen la totalid de los costes operatives de ADVERO en lo 
relative tanto al mantenimiento ordinario y extraordinario de los i uebles, co 

I 
o los gastos corporativos, pasaron 

de 41.623 euros a 151.269, vinculados principalment a xplotaci6n de cuatro actives a cierre d ·uni de 
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Hasta la fecha, ADVERO organiza la totalidad de su gesti6n a traves de la subcontrataci6n de servicios a terceras 
firmas profesionales. De esta forma , la compafiia consigue una mayor flexibilidad y reducci6n de las castes fijos 
en la fase inicial de desarrollo, asi coma un mayor control y profesionalizaci6n en su gesti6n. 

A fecha de este lnforme de Gesti6n, la compafi ia no contaba con personal directo en plantilla. 

En el caso de Adequita Capital, sociedad gestora de ADVERO, en el momenta de su nombramiento coma 
presidente/consejero delegado, y par su condici6n asimismo de accionista, esta renunci6 a percibir retribuci6n 
hasta la admisi6n de las acciones de la compafiia a cotizaci6n. 

Los servicios de gesti6n prestados par Adequ ita Capital a ADVERO y condonados par la sociedad se contabilizan 
coma gastos de gesti6n del ejercicio con abono a una cuenta de patrimonio neto ("Otras aportaciones de socios") 
par el porcentaje que mantiene Adequita Capital en el capital social de la Sociedad y contra "Otros ingresos de 
explotaci6n" (coma subvenci6n) par la diferencia entre la totalidad de las honoraries profesionales y aquella parte 
ya contabilizada contra la cuenta de Patrimonio. 
Dichos gastos se contabilizaron en el primer semestre de 2018 par 6.709 euros coma ingreso y 13.590 coma 
gasto de explotaci6n , y par 34.947 euros coma ingreso y 42.339 euros coma gasto de explotaci6n en el primer 
semestre de 2019. 

Las amortizaciones tambien evolucionaron paralelamente a la comercializaci6n de las viviendas, representando 
1.635 euros en el primer semestre de 2018 y 35.471 en el mismo periodo de 2019. 

En el marco de las nuevas adquisiciones de actives realizadas entre el ultimo trimestre de 2018 y el primer 
trimestre de 2019, ADVERO constituy6 un primer cred ito hipotecario con una entidad financiera en marzo de 
2019, lo que explica la presencia de gastos financieros par importe de 5.959 euros en el primer semestre de este 
ejercicio. 

Con todo lo expuesto, la compafiia cerr6 el primer semestre de 2019 con un beneficio neto de 80.931 euros, 
frente a unas perdidas de 28.203 euros en el primer semestre de 2018. 
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3. EVOLUCION DEL BALANCE DE SITUACION 

a) Activo 

ACTIVO (en euros) Evol. '18-'19 30/6/2019 31/12/2018 

Activo no corriente 37,2% 8.706.745 6.346.238 

lnmovilizado intangible -17,1% 1.402 1.691 

lnmovilizado materia l 17,6% 35 .842 30.472 

lnversiones inmobiliari as 37,0% 8 .621.356 6 .292.182 

lnversiones fin ancieras a largo plazo 119,9% 48.145 21.893 

Activo corriente 88,5% 2.742.456 1.454.656 

Deudores comerciales y otras cuentas a cobra r 98,4% 209.441 105.544 

Clientes ventas y otras cuentas a cobrar 6.340 

Otros deudores 92,4% 203.101 105.544 

Periodificaciones a corto plazo 20,0% 1.873 1.561 

Efect ivo y otros actives lfquidos equivalentes 87,8% 2.531.142 1.347.551 

I TOTAL ACTIVO 46,8% 11.449.201 7.800.894 

La evoluci6n del Active del balance de situaci6n de ADVERO entre el 31 de diciembre de 2018 y el 30 de junio 
de 2019 presenta, como datos mas relevantes: 

• La incorporaci6n del quinto inmueble en "lnversiones inmobiliarias", adquirido el 28 de marzo de 2019. 
ADVERO incorpor6 sus dos primeros actives, situados en el municipio de Rubi (Barcelona) en abril de 
2018, por un importe total de adquisici6n de 3,27 millones de euros. En octubre de 2018 la Sociedad 
adquiri6 su tercer active, en Terrassa (Barcelona), por un importe total de 1, 14 millones de euros. El 
cuarto active, en Sabadell (Barcelona) , fue incorporado en el mes de diciembre de ese mismo ano por 
un importe de 1,97 millones de euros. En marzo de 2019 ADVERO adquiri6 su quinto y ultimo active 
hasta la fecha, en Terrassa (Barcelona) , por un importe total de 2,28 millones de euros. 

• La partida de "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar'' incluye principalmente la provision de la 
indemnizaci6n a percibir en relaci6n con el segundo active adquirido en abril de 2018, y que qued6 
forma lizada en julio de 2019 por un importe total de 175.000 euro 
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b) Patrimonio neto y Pasivo 

PATRIMONIO NETO Y PASIVO (en euros) Evol. '18-'19 30/6/2019 31/12/2018 

Patrimonio neto 36,8% 9.051.132 6.616.236 

Capital 29,3% 8 .146.155 6.300.000 

Prima de emisi6n 184,6% 853.847 300.000 

Reservas 33,5% -34.191 -25 .616 

Resultados negativos de ejercicios anteriores 0,0% -43 .001 -43 .001 

Resultado del ejercicio 80,4% 80.931 44.853 

Otras aportaciones de accionistas 49,3% 22.392 15.000 

Otros instrumentos de patrimonio 0% 25 .000 25.000 

Pasivo no corriente 4080,8% 1.538.434 36.798 

Deudas a largo plaza 4080,8% 1.538.434 36.798 

Deudas con entidades de credito 1.471.841 

Otras deudas a largo plaza 81,0% 66.593 36.798 

Pasivo corriente -25,1% 859.634 1.147.859 

Deudas a corto p laza -3 1,5% 772 .995 1.127.861 

Deudas con entidades de cred ito 55.415 

Otras deudas a corto plaza -36,4% 717.580 1.127.861 

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 333,2% 86.639 19.998 

Proveedores -98,0% 3 149 

Otros acreedores 336,5% 86.636 19.849 

I TOTAL PATRIMONIO NETO y PASIVO 46,8% 11.449.201 7.800.893 

La evoluci6n del Patrimonio neto y Pasivo del balance de situaci6n de ADVERO entre el 31 de diciembre de 2018 
y el 30 de junio de 2019 presenta, como datos mas relevantes : 

• El ultimo incremento de capital llevado a cabo el 28 de junio de 2019. ADVERO ha realizado tres 
ampliaciones de capital desde su constituci6n: a cierre de 2017 se habfan aportado recursos por un 
importe total de 60.000 euros de capital social; a cierre de 2018 el capital de la Sociedad mas la prima 
de emisi6n de acciones se situ6 en 6,6 millones de euros ya cierre del primer semestre de 2019 alcanz6 
los 9,0 mi llones de euros. 

■ Durante los ejercicios 2018 y 2019, Adequita Capital ha enido prestando servicios de gesti6n a la 
Sociedad , no retribuidos, por decision pro ia tras su r uncia a ello hasta el inicio de cotizaci6n de 
ADVERO en un mercado de capita les. ·cho r ajos condonados por la sociedad gestora se 

~:~1a:;;z;:al;;T~W18 y al D nio de 2019 e 
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a) Una cuenta de patrimonio neto ("Otras aportaciones de socios") par el porcentaje que mantiene 

Adequita Capital en el capital social de la Sociedad 

b) "Otros ingresos de explotaci6n" (coma subvenci6n) par la diferencia entre la totalidad de las 

honorarios profesionales y aquella parte ya contabilizada contra la cuenta de Patrimonio. 

• La cuenta de patrimonio "Otros instrumentos de patrimonio" recoge el valor de la emisi6n de warrants 

suscritos par Adequita Capital en el momenta de constituci6n de ADVERO. 

• Baja el epigrafe del pasivo no corriente "Deudas a largo plaza" al 30 de junio de 2019, la parte dispuesta 

del credito hipotecario constituido en el mes de marzo de 2019 para la cofinanciaci6n de nuevas 

adquisiciones de activos. ADVERO consti tuy6 dicho credito en el mes de marzo de 2019, par un importe 

total de 1,9 millones de euros, a disponer en tres tramos diferentes, y garantia hipotecaria sabre las 

inmuebles de Santa Fe (Rubi) y Canonge Rod6 (Terrassa). A cierre del primer semestre de 2019, la 

Sociedad habia dispuesto un total de 1,440 millones de euros, teniendo prevista la disposici6n del ultimo 

tramo en octubre de este ejercicio. 

• Baja el epigrafe del pasivo corriente "Deudas a corto plaza" al 31 de diciembre de 2018 y al 30 de junio 

de 2019, las pagos aplazados de la adquisici6n de las activos en Wilson (Terrassa) y V. Paloma 

(Sabadell) adquiridos en el ultimo trimestre de 2018, con vencimiento en junio y octubre de 2019 

respectivamente. Ambos activos se adquirieron con un pago inicial del 60% de su caste total y un pago 

aplazado del 40%. 

• Los prestamos se han valorado par su valor razonable, que generalmente coincide con el precio de la 
transacci6n (valor razonable de la contraprestaci6n entregada), mas las castes de transacci6n. Los 
creditos comerciales a cobrar a corto plaza y sin intereses explfcitos se valoran par su valor nominal 
siempre que el efecto de no actualizar las flujos de efectivo no resulte significativo. A posteriori , se valoran 
par su caste amortizado, que es el resultado de su valoraci6n inicial, menos las reembolsos de principal 
producidos, mas las intereses devengados y menos cualquier reducci6n par deterioro. Los intereses 
devengados durante el ejercicio, calculados en base al metodo del tipo de interes efectivo, se registran 
coma ingreso en la cuenta de perdidas y ganancias. 

c) Exposici6n al riesgo de impago de la deuda 

A 30 de junio de 2019 la Compar'iia tenia contraida una deuda con entidades de credito par un importe total de 

1,5 millones de euros, con un tipo de interes fijo de 2, 1 %, que fue contraida para financiar parcialmente las 

adquisiciones de nuevos activos inmobiliarios, mediante la concesi6n de garantias hipotecarias. 

A la fecha de este documento, la Sociedad tiene cinco inmuebles en cartera totalmente operativos, de las cuales 

dos de ellos actuan coma garantia hipotecaria. 

En atenci6n a la politica de endeudamiento de la Soc·edad , y a gesti6n de riesgos, la deuda financiera neta 

/co supera en ningun caso el 30% del valor de las activ s (I - -value), lo qu limita significativament 

l f ~ ntre el :;:e~ Socieda ~ ti 
O 
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4. INFORMACION BURSTATIL 

a) Admisi6n de las acciones a cotizaci6n 

Con fecha de 14 de febrero de 2018, y con efecto sabre el ejercicio fiscal iniciado el 1 de enero de 2018 y 
siguientes, ADVERO comunic6 a la delegaci6n de la agencia estatal tributaria de su domicilio fiscal la opci6n 
adoptada de acogerse al reg imen fiscal especial de SOCIMI. 

A fin de cumplir con los requisitos exigidos en el articulo 4 de la Ley 11 /2009 del 26 de octubre, en virtud del cual 
se establece que las acciones de las SOCIMI deberan estar incorporadas a negociaci6n en un mercado regulado 
o en un sistema multilateral de negociaci6n espanol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Union Europea 
o del Espacio Econ6mico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista 
efectivo intercambio de informaci6n tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo, la Junta 
General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas de ADVERO celebrada el 27 de junio de 2019 acord6 solicitar 
la incorporaci6n en el MAB SOCIMI de la totalidad de las acciones representativas de su capital social , proceso 
que se estima quede finalizado en el ultimo trimestre de 2019. 

A la fecha de este lnforme de Gesti6n, el capita l social de ADVERO estaba constituido por 8.146.1 55 euros, 
representado por 1.629.231 acciones, totalmente suscritas y desembolsadas, de 5 euros de valor nominal cada 
una de ellas, de una sola clase y serie y con iguales derechos politicos y econ6micos. 

b) Autocartera 

A cierre de 30 de junio de 2019, la Sociedad no tiene acciones propias en autocartera. 

5. EXPECTATIVAS PARA EL EJERCICIO SIGUIENTE Y EJERCICIOS FUTUROS 

La Sociedad ha elaborado un plan de negocio a tres anos, fundamentado en hip6tesis conservadoras sabre la 
premisa de nuevas inversiones materializadas unicamente con los recursos financieros con los que a fecha 30 
de junio contaba la compania mas deuda financiera por importes que no superen en ningun caso el 30% del valor 
de sus activos en cartera. 

En este sentido, a cierre de junio de 2019, los activos de ADVERO contaban con un valor de mercado de 13,6 
millones de euros, y la Sociedad mantenia un nivel de deuda total de 1,5 millones de euros y una caja de 2,5 
millones de euros. Teniendo en cuenta el efectivo actual y un ratio LTV por debajo del 30%, se estima que 
ADVERO podria asumir 4,35 millones de euros adicionales de deuda para nuevas inversiones, lo que permitiria 
a la Sociedad adquirir nuevos activos por valor de hasta 6, 1 millones de euros. 

La Sociedad estima cerrar 2019 con una cifra de negocios de 0,48 mil lones d uros, que se estima evolucione 
positivamente a lo largo de 2020 por la optimizaci6n de lo alqu iler, a i como por la potencial 
incorpor ci6n de nuevos activos. 

)0 
51 



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
A67077628 

lnforme de gesti6n intermedio correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio 
de 2019 

(Expresada en euros) 

En paralelo, se espera que la ampliaci6n de la cartera inmobiliaria de ADVERO en condiciones similares a las 
materializadas hasta la fecha seguira reforzando las ratios de solvencia de la Sociedad y la generaci6n de valor 
para sus accionistas. 

6. POTENCIALES RIESGOS DEL NEGOCIO 

Dada la naturaleza de su actividad, ADVERO se encuentra expuesta a una serie de riesgos propios del negocio, 
entre las cuales podrfamos encontrar: 

a) Riesgo de evoluci6n negativa del mercado inmobiliario: oscilaci6n de precios y demanda 
Aunque las precios en el mercado inmobiliario llevan un tiempo recuperandose, podrfan producirse nuevas 
contingencias en el future que afectaran al sector. En situaci6n de crisis financiera, polftica o cualquier situaci6n 
de incertidumbre en general, con impacto en la evoluci6n econ6mica, se podrfa generar una alteraci6n a la baja 
del nivel de demanda de viviendas, lo que llevarfa a un menor nivel de ocupaci6n. 

b) Riesgo de impago y ocupaci6n ilegal de los inmuebles 
La actividad de Advero depende de la solvencia y liquidez de sus inquilinos. Estos podrfan atravesar 
ocasionalmente par dificultades financieras par lo que podrfan incumpl ir sus obligaciones de pago. 

c) Riesgo de disponibilidad de actives inmobiliarios adecuados 
Nose puede garantizar que Advero identifique actives inmobiliarios adecuados a su estrategia de inversion, par 
lo tanto , no puede garantizarse que las potenciales fondos disponibles puedan ser invertidos en las tiempos 
estimados. 

d) Riesgo de cambios normativos 
Advero esta sometida a disposiciones legales y reglamentarias de orden tecnico, fiscal y mercantil, asf coma a 
requisites urbanfsticos, de seguridad , tecnicos y de protecci6n al consumidor, entre otros. Un cambio significativo 
en estas disposiciones legales y reglamentarias (en especial al regimen fiscal de las SOCIMI) o un cambio que 
afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o hacen cumpl ir, 
podrfa forzar a Advero a modificar sus planes, proyecciones o incluso inmuebles. 

7. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL 
Advero no tiene responsabil idades, gastos, actives ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental 
que pudieran ser sign ificativos en relaci6n con el patrimonio, la situaci6n financiera, flujos de efectivo y las 
resultados de la misma. Par este motive, no se incluyen desgloses especfficos en el presente informe de gesti6n 
respecto a la informaci6n de cuestiones medioambientales. 

8. INVESTIGACION, DESARROLLO E INNOVACION 
Dada la naturaleza de su actividad, Advero no esta sometida a gastos o inversiones relacionadas con el l+D+i. 
Advero uti liza las nuevas tecnolog fas para proveer a su inquil inos ervicios mas alla del alqu iler de las mas altos 

uyo negocio e basa en la provision de estos 

52 



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A. 
A67077628 

lnforme de gesti6n intermedio correspondiente al periodo de 6 meses terminado el 30 de junio 
de 2019 

(Expresada en euros) 

servicios. De esta forma, toda la tecnologfa y servicios adicionales son desarrollados por terceras partes a 
quienes se subcontrata el servicio. Advero no incurre en inversiones o gastos de este tipo. 

9. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE 

a) Acontecimientos relativos al negocio 

Tras el cierre de junio de 2019, se ha producido como acontecimiento de negocio relevante el inicio de explotaci6n 
del inmueble de Santa Fe (Rubf) , que con 19 viviendas de un total de 76 unidades en ADVERO, es el segundo 
inmueble mas grande de la cartera . A la fecha de este documento, estan ya formalizados la totalidad de los 
contratos de alqu iler, que aportaran unos ingresos totales estimados en el segundo semestre del ejercicio de 
65.000 euros, por comparaci6n con los 148.955 euros a cierre de junio de 2019. 

b) Acontecimientos relativos al patrimonio de la Sociedad 

No se han producido cambios en el patrimonio de la Sociedad tras el cierre del periodo. 
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Estados financieros intermedios e informe de gesti6n que formula el 6rgano de Administraci6n de ADVERO 

PROPERTIES SO I, S.A. , en Barcelona, a 2 de septiembre de 2019. 

NIF 46342952E 
nte de ADEQUITA CAPITAL LIMITED 

V f'.\ SUNE, JORGE con NIF 46128628N 
en calidad de Vocal 

~o 
ADSARA GRAU, JORGE con NIF 46132537B 
Vocal en calidad de representante de PARWING, S.L 

·~~ 
' \) \)A-"'-

~'"' 
MEST\f RIBOT, GEMMA con NIF 46119460K 
Vocal en calidad de representante de RIMEVI, S.L. 

CORBERA E 

; 1;0 L 
/ GRACIA REIG, ~ LEJANDRO con NIF 43496817E 

Vocal en calidad de representante de REIG JOFRE INVESTMENTS, S.L 
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