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1. 
Presentación



“ESPECIALIZADOS EN 
VIVIENDA DE ALQUILER 
ASEQUIBLE”
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Estimados accionistas y residentes,
Es un placer dirigirme a ustedes para presentarles este Informe
Anual en el que detallamos los eventos más relevantes para
ADVERO en 2020.

El año 2020 fue sin duda un año extraordinariamente complejo
a nivel mundial. La pandemia mundial por Covid-19 tuvo
también un impacto muy significativo en España. Sin embargo,
los diferentes segmentos del mercado inmobiliario mostraron
una resiliencia diversa frente a la crisis. El enfoque estratégico
de ADVERO, en alquiler asequible para la renta media otorgó a
la compañía una posición sólida para enfrentar esta crisis, lo
que resultó en un impacto limitado en sus operaciones y un
año de logros notables para su cartera y accionistas.

Concretamente, en junio de 2020, ADVERO completó el primer
tramo de su cuarta ampliación de capital, por 6,8 millones de
euros, para seguir financiando su crecimiento. Este fue un logro
extraordinario en el pico de la pandemia, que evidenció la
confianza de los accionistas en ADVERO.

Esta nueva ampliación de capital, junto con el uso de
financiación bancaria disponible, permitió a ADVERO ampliar
su cartera hasta ocho inmuebles en el extrarradio de Barcelona
y Madrid, y alcanzar un importante hito de diversificación
geográfica.

En concreto, a los cinco activos en explotación alrededor de la
ciudad de Barcelona a finales de 2019, ADVERO sumó entre
junio y octubre de 2020 dos activos en el distrito madrileño de
Vallecas, con 16 y 17 viviendas respectivamente, más plazas de
aparcamiento y trasteros. Paralelamente a estas adquisiciones,
la compañía completó una importante rehabilitación de un
activo en el distrito madrileño de Tetuán, el cual adquirió en los
últimos días de diciembre de 2019.

Los activos de ADVERO en el área metropolitana de Barcelona
no sufrieron ningún impacto relevante por el Covid-19, y
mantuvieron una ocupación del 97%; aumentando los
alquileres y una rotación de inquilinos del 25% en el año,
ligeramente superior a la rotación del 20% en 2019.

Por el contrario, el Covid-19 sí impactó en la reciente actividad
de ADVERO en Madrid, ya que el cierre en los distritos de
Vallecas y Tetuán, más el trasvase de oferta de apartamentos
turísticos a alquiler de largo plazo, frenaron la comercialización
de los nuevos activos de ADVERO en la capital en la segunda
mitad del año.

Los gastos operativos aumentaron significativamente en el año
como consecuencia de la incorporación de los nuevos activos
en cartera y los requisitos como sociedad cotizada desde
noviembre de 2019. A pesar de los mayores gastos operativos y
la incorporación tardía de nuevos activos en el segundo
semestre, la compañía consiguió un EBITDA y una generación
de caja operativo positivos en el ejercicio. Sin embargo, la falta
de ingresos en 2020 de los tres activos en Madrid no permitió a
ADVERO compensar amortizaciones y costes financieros, y la
compañía cerró el año con resultado neto negativo. No
obstante, las cifras proforma (activos en cartera operativos
durante un año completo) sitúan a la compañía en resultado
neto positivo.

Paralelamente, la política de comunicación transparente de
ADVERO hacia los mercados financieros respaldó la evolución
de la cotización, que registró un incremento del 35% desde el
inicio de cotización en el BME Growth, y una revalorización del
9,4% durante el 2020, nuevamente, indicando la confianza de
los inversores en la resiliencia del negocio.

Con el deseo de seguir contribuyendo a la creación de una
oferta residencial sostenible y creando valor para nuestros
accionistas, en nombre del Consejo de Administración de
ADVERO les agradezco su confianza en la compañía, como
accionistas y residentes.

PAU CORBERA
Presidente 

Abril de 2021

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
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JUNIO 2020
Aumento de capital

ADVERO completó el primer tramo de su
cuarta ampliación de capital por 6,8 millones
de euros para financiar la adquisición de
nuevos activos y ampliar su diversificación
geográfica.

Asimismo, la Junta General de Accionistas
aprobó un segundo tramo de 385.000 nuevas
acciones a ejecutar en un futuro próximo.

2020: ASPECTOS 
DESTACADOS DEL 
AÑO

2020 fue un año de crecimiento de 
la cartera y diversificación geográfica 
para ADVERO, tras la finalización de 
una ampliación de capital. A pesar 
de los desafíos por Covid-19, 
ADVERO continuó consolidando su 
negocio y maximizando la 
rentabilidad de los accionistas.

JUNIO Y OCTUBRE 2020
Adquisición de activos

ADVERO adquirió su séptimo activo, el segundo
de la compañía en Madrid, en junio de 2020. El
activo era de reciente construcción, estaba
ubicado en el distrito de Vallecas y contaba con
16 apartamentos y 11 plazas de aparcamiento.

Tras esta adquisición, en octubre ADVERO
adquirió su octavo activo. Otro edificio de obra
nueva,, ubicado también en Vallecas, con 17
viviendas y 15 plazas de aparcamiento.

Para financiar las adquisiciones, ADVERO hizo
uso de financiación bancaria, junto con fondos
de la última ampliación de capital.

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
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2020
Evolución de la acción

Entre el inicio de cotización, en nov. ‘19, y el cierre de
2020, ADVERO acumuló una revalorización del 35%,
desde los 6,5€ por acción a los 8,75€ (8,85 € en abril
de 2021).

SEPTIEMBRE 2020
Finalización de rehabilitación

ADVERO finalizó la rehabilitación de su
activo de 17 apartamentos en el distrito
de Tetuán de Madrid, siendo los únicos
puntos pendientes a finales de 2020 la
conexión al suministro de agua y luz.

2020 
Cierre de ejercicio

A pesar de un año marcado por Covid-19,
ADVERO logró cumplir su objetivo de
diversificación geográfica, completó una
ampliación de capital y celebró su primer
año como compañía cotizada. La
pandemia no tuvo un impacto
significativo en el plan de negocios de
ADVERO y la compañía consiguió una
generación de valor significativa para sus
accionistas, a través de nuevas
adquisiciones. Además, ADVERO cerró
2020 con una capacidad de inversión
superior a los 10 millones de euros para
futuras inversiones en 2021, entre la
tesorería disponible, posibilidad de nueva
financiación bancaria y el segundo tramo
de la ampliación de capital aprobado por
la JGA y pendiente de ejecución.

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.



Aunque el Covid-19 tuvo un impacto significativo en
la economía, ADVERO solo sufrió un efecto
controlado sobre sus ingresos. A lo largo de 2020,
solo el 7% de los residentes de ADVERO solicitaron
algún tipo de moratoria total o parcial en el pago de
su alquiler, lo que equivale al 1,5% de los alquileres
totales. Al cierre de 2020, un 95% de los residentes
afectados se encontraban ya al corriente de pago de
los importes aplazados.

El Covid-19 tuvo un efecto sin precedentes en la economía española y los valores de cotización de las
socimis españolas, con una volatilidad que recordó a la de la crisis financiera de 2008. El impacto final
de la pandemia sobre el sector inmobiliario sigue siendo incierto y complejo de predecir. Tras el fin de
2020 y los efectos del Covid-19, ADVERO identificó los siguientes impactos potenciales en su negocio
y evaluó su posibilidad de ocurrencia:

Efecto del Covid-19 en la evolución del negocio

Incremento de la ofertaRiesgo de impago del alquiler

Demanda sostenida

Muchas grandes ciudades en España vieron un
aumento sustancial en el número de viviendas en
alquiler disponibles, como resultado del cambio
temporal de apartamentos turísticos a corto plazo
al mercado residencial tradicional. Según un
estudio del portal inmobiliario Fotocasa, el 64% de
los propietarios de apartamentos turísticos
ofrecieron sus propiedades para alquiler
tradicional en 2020. Sin embargo, el desequilibrio
entre la oferta y la demanda de activos
residenciales de alquiler sigue siendo alto.

La creciente incertidumbre de la pandemia aumentó
la demanda de viviendas de alquiler, pues ésta se
convirtió en la opción preferida de muchos
ciudadanos, a la espera de cómo evoluciona el
mercado. Asimismo, la dificultad de acceso a
financiación bancaria también motivó un menor
volumen de adquisiciones de vivienda, lo que
aumentó la demanda de alquiler.

10

Aunque la Covid-19 supuso un aumento en la
oferta de propiedades de alquiler en el mercado,
el precio de alquiler en la categoría de activos
destinados a rentas medias fue el menos afectado.
Según un estudio de Servihabitat, en 2020, el
mercado aún logró un aumento interanual del
14,7% en los precios de alquiler, lo que demuestra
que este segmento del mercado inmobiliario ha
sido uno de los más resilientes.

Disminución del precio de alquiler

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.



2. 
Cartera de activos
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Los 4 pilares estratégicos de ADVERO

Nuestro enfoque a largo plazo para crear valor
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ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

Activos residenciales de alta calidad
ADVERO se enfoca en la adquisición de activos
exclusivamente para uso residencial, priorizando
propiedades que no tengan más de 15 años, con
acabados de calidad.

Acceso a la vivienda
ADVERO tiene como objetivo ofrecer una solución
de vivienda de alquiler asequible a la población de
renta media, que se enfrenta a una mayor dificultad
de financiación para la adquisición de un inmueble.
Sin duda, este segmento de población está detrás
del cambio estructural en la propiedad inmobiliaria
en España, con una tendencia al alza del alquiler
frente a la compra.

Periferia de grandes ciudades
Por el segmento de población al que se dirige
ADVERO, la compañía se especializa en la gestión
de activos ubicados en los barrios de renta media
de las principales capitales de España o en sus
zonas periféricas, siempre que estén bien
comunicadas y ofrezcan servicios de calidad.

Activos completos en lugar de viviendas
atomizadas
ADVERO prioriza la adquisición de edificios
completos para facilitar la creación de comunidades
cohesionadas.

1

2

3

4



Cartera a 31 de diciembre de de 2020

Madrid

Capital

Edificios: 3
Viviendas: 50
Aparcamientos: 26
Trasteros: 32 

Barcelona

Rubi, Terrassa, Sabadell

Edificios: 5
Viviendas: 76 
Aparcamientos: 65
Trasteros: 20

5

3

GAV
22,8

millones €

Renta media: 
€10,09 / m2 / mes

Superificie bruta
alquilable
7.000 m2

Número viviendas
126 unidades

Tasa de ocupación
97%1

13

1. La tasa de ocupación se basa en los 5 activos en pleno funcionamiento en Barcelona a finales de 2020
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Cartera de activos - área de Barcelona

MARE DE DEU DEL PILAR
Rubí, Barcelona

GLA
Fecha de compra
Precio de adquisición
GAV (€)
GRI1

Ocupación2

793 m2

Abril 2018
€1,1m
€1,7m

€73.025
100%

GLA: Superficie bruta alquilable (Gross Leasable Area, por sus siglas en inglés)
GAV: Valor bruto del activo (Gross Asset Value, por sus siglas en inglés)
1. GRI: Ingresos brutos por alquiler basados en cifras anualizadas a partir de diciembre de 2020
2. Tasa de ocupación a diciembre de 2020

GLA
Fecha de compra
Precio de adquisición
GAV (€)
GRI1

Ocupación2

1.224 m2

Abril 2018
€2,2m
€3,8m

€150.708
95%

7 pisos
7 plazas parking

19 pisos
19 plazas parking

WILSON
Terrassa, Barcelona

SANTA FE
Rubí, Barcelona

11 pisos
7 plazas parking

GLA
Fecha de compra
Precio de adquisición
GAV (€)
GRI1

Ocupación2

760 m2

Oct 2018
€1,1m
€1,8m

€73.613
91%

VERGE DE LA PALOMA
Sabadell, Barcelona

GLA
Fecha de compra
Precio de adquisición
GAV (€)
GRI1

Ocupación2

1.078 m2

Dic 2018
€2,0m
€2,8m

€113.919
100%

GLA
Fecha de compra
Precio de adquisición
GAV (€)
GRI1

Ocupación2

1.100 m2

Marzo 2019
€2,3m
€3,9m

€154.972
96%

14 pisos
14 plazas parking

25 pisos
18 plazas parking

CANONGE RODO
Terrassa, Barcelona

ADVERO mantiene el 100% de la propiedad en todos sus activos.

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
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Cartera de activos - Madrid 

PLATANO
Tetuán, Madrid

GLA
Fecha de compra
Precio de adquisición
GAV (€)
GRI1

Ocupación3

688 m2

Dic 2019
€2,5m
€3,3m

-
-

GLA: Superficie total alquilable (Gross Leasable Area, por sus siglas en inglés)
GAV: Valor bruto del activo (Gross Asset Value, por sus siglas en inglés)
1. GRI: Ingresos brutos por alquiler basados en cifras anualizadas a partir de diciembre de 2020
2. Tasa de ocupación a diciembre de 2020
3. Licencia de Primera Ocupación obtenida en enero de 2021
4. Comercialización completa del activo a partir de enero de 2021

GLA
Fecha de compra
Precio de adquisición
GAV (€)
GRI1

Ocupación2

781 m2

Junio 2020
€1,8m
€2,5m

€92.040
75%

16 pisos
11 plazas parking

PUERTO de TARANCON 
Puente Vallecas, Madrid

TERESA MAROTO
Puente Vallecas, Madrid

GLA
Fecha de compra
Precio de adquisición
GAV (€)
GRI1

Ocupación4

632 m2

Oct 2020
€2,5m
€2,9m

-
-

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

ADVERO mantiene una propiedad del 100% sobre todos los activos de la cartera.

17 pisos 17 pisos
15 plazas parking
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Perfil de los inquilinos de ADVERO

56%
22%

9%

13%

< 50 sqm 50-70 sqm 70-90 sqm > 90 sqm

Ingreso neto medio de las 
unidades familiares inquilinas de 
ADVERO

€ 2.177

Promedio = 55 m2

Perfil de la cartera de ADVERO
Viviendas por número de habitaciones
% de viviendas

Por tamaño de apartamento
m 2 brutos

Edad media de los inquilinos de ADVERO
vs. media de inquilinos en las principales ciudades

% de inquilinos de ADVERO por grupo de edad

Tasa de asequibilidad (% de la renta 
disponible destinado a pagar el alquiler) 

24%

31%

5%

15%

9%

< 30 30 - 35 35 - 40 40 - 45 45 - 50

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

31%

36%

21%

12%

Estudio 1 dormitorio 2 dormitorios 3 dormitorios
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Promedio = €645
Promedio/m2/mes = €10

Perfil de los contratos de ADVERO

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

Aumento de precio en pisos que ya  
formaban parte de la cartera en 
2020 (L4L)

+7%

Por alquiler mensual
€ / mes

Años de permanencia media 
4,47

13%

55%

27%

5%

< €500 €500 - €700 €700 - €900 €900+

Fuente de ingreso
Las estrategias de adquisición y alquiler de activos
de ADVERO son las siguientes:

1) Adquisición de propiedades vacías, que implica
una inversión inicial en capex, pero también
permite que los precios de alquiler ya se
ajusten a los niveles del mercado una vez están
operativos.

2) La adquisición de apartamentos ya arrendados,
con alquileres generalmente por debajo de los
niveles del mercado. Esto permite que
ADVERO reciba flujos de caja en el momento
de la adquisición, pero requiere aumentos
incrementales de la renta en el medio plazo
para, eventualmente, alcanzar los niveles de
mercado.

3) La adquisición de activos inacabados, que
requieren capex para completar la obra, pero
también permiten alcanzar precios de alquiler
de mercado una vez operativos.

Perfil de vencimiento de los contratos

44%

2%

54%

2021 2022 A largo plazo



ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

“Más que una vivienda”

Telefonía fija             Internet Telefonía móvil

La misión a largo plazo de ADVERO es
construir una comunidad de residentes y
colaboradores locales cohesionada para
reforzar el objetivo de proporcionar
viviendas de calidad a aquellos segmentos
de la población que optan por el alquiler
como mejor alternativa a la compra de
vivienda.

ADVERO trabaja para complementar su
oferta residencial con servicios adaptados a
las necesidades de sus residentes. Para ello,
ADVERO se asocia con empresas locales e
innovadoras para mejorar la oferta de
servicios.

Los inmuebles de ADVERO disponen ya de
una de las instalaciones de banda ancha y
telefonía móvil más asequibles del mercado
a través de su alianza estratégica con
Netllar Telecom.

Adicionalmente, los residentes de ADVERO
pueden beneficiarse a título particular de
las tarifas corporativas acordadas por
ADVERO con otras firmas, como compañías
de seguros.

18



3. 
Responsabilidad social



Una parte fundamental en los principios de ADVERO es un fuerte esfuerzo en su responsabilidad
social. ADVERO se compromete a centrarse en las necesidades de la comunidad y a mantener a sus
inquilinos a la vanguardia de todo lo que hace. Además de esto, ADVERO se compromete a gestionar
una compañía que sea justa y transparente con sus inquilinos y accionistas.

Responsabilidad social

Compromiso con nuestros inquilinosCompromiso con una necesidad social

Compromiso con las obligaciones fiscales

ADVERO se compromete a proporcionar viviendas
de alquiler de calidad asequibles en España.
Asegurar el compromiso mutuo tanto de ADVERO
como de sus inquilinos es un valor fundamental
cuando se busca obtener precios de alquiler de
calidad asequibles, sin aumentos agresivos de
precios ni desalojos injustos de inquilinos.

Aunque las socimis en España se benefician de
ciertas ventajas fiscales para promover
inversiones en un mercado subdesarrollado, las
socimis no son vehículos libres de impuestos.
ADVERO está comprometido con todas sus
obligaciones fiscales, que ascienden a 1,38M€1

desde el inicio de sus actividades en febrero de
2018.

20

La falta de un sector de vivienda de alquiler
desarrollado y profesionalizado en España ha
dado lugar a que las socimis y los fondos
inmobiliarios se hayan ganado la reputación de
buscar altos rendimientos a expensas de los
inquilinos. ADVERO se compromete a
proporcionar información justa y transparente y
garantizar que el inquilino sea el núcleo de todo
lo que hacemos. Es importante trabajar por un
mercado justo y transparente, con un marco legal
estable, para promover la inversión necesaria en
España para un sector residencial de alquiler
sostenible.

Compromiso con la transparencia

España está experimentando una demanda de
vivienda en alquiler sin precedentes. Los estrictos
requisitos para obtener una hipoteca para los
hogares de rentas medias-bajas, teniendo menos
posibilidades de acceder a una, ha provocado un
cambio de la propiedad de la vivienda al alquiler.
La escasez de oferta de viviendas asequibles ha
significado que las políticas gubernamentales y de
inversión para viviendas asequibles sean cruciales
para hacer que este sector crezca y satisfaga la
demanda.

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

1 Impuestos sobre adquisiciones de activos, dividendos e
impuestos municipales. No se considera aquí el IVA soportado
adicional del mantenimiento de los activos. Debido al tipo de
negocio de ADVERO, el IVA no es un gasto deducible para la
empresa.



4. 
Indicadores de valor 
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Indicadores de Valor de Advero

ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
es una socimi española dedicado a ofrecer un rendimiento sostenible a sus accionistas a través
de la adquisición selectiva de propiedades multifamiliares core/core-plus. Establecida en 2017,
ADVERO se fundó para aprovechar el cambio social y económico en España de la propiedad al
alquiler de viviendas asequibles.
El enfoque de ADVERO es implementar una estrategia de compra para alquiler de activos en
propiedad, total o mayoritaria, en las afueras de las principales ciudades de España, y dirigida
a sectores de la población de ingresos medios y bajos.

Recurrencia de 
flujos de caja

Obligación de 
distribuir min. 
80% del beneficio 
como dividendo

Cobertura natural
contra la inflación 
– los alquileres se 
ajustan 
anualmente según 
el IPC

Inversión de bajo 
riesgo, basada en 
activos 
inmobiliarios de 
renta media

1 2 3 4

Revalorización de la cartera en 
relación con el precio de 
adquisición

+44%
Tasa de retorno interna 
anualizada entre la primera 
ampliación de capital (feb. 
2018) y dic ‘20

+20%

Revalorización de las 
acciones entre la salida a 
bolsa en nov ‘19 y dic ’20

+35%+9,4%
Revalorización de las 
acciones durante el año 
2020
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La estrategia de ADVERO de proporcionar 
viviendas de alquiler asequibles permitió su alta 
tasa de ocupación en 2020.

La subcontratación de parte de la gestión con 
empresas locales permite a la empresa reducir 
gastos y mantener un alto margen operativo.

El plan de gestión de activos a largo plazo de 
ADVERO tiene como objetivo generar altos 
rendimientos y valor para sus accionistas, 
aumentando continuamente el NAV.

El resultado neto de ADVERO según el PGC es 
significativamente menor que el de NIIF como 
resultado de la revalorización de los activos que 
no se refleja en el PGC.

ADVERO tiene como objetivo no superar un ratio 
deuda/valor activos (LTV) del 30%. El 
apalancamiento financiero a finales de 2020 se 
sitúa muy por debajo de este nivel.

Se espera que el valor neto por acción aumente 
tras la inversión los recursos financieros ya 
disponibles.

La cartera de ADVERO creció sustancialmente en 
2020 con la adquisición de 2 nuevos activos en 
Madrid.

Se espera que los ingresos brutos por alquiler 
aumenten significativamente tras la plena 
comercialización de los nuevos activos en Madrid.

El año 2020 en cifras (a 31 de diciembre de 2020)

1. Para los 5 activos en operación a finales de 2020
2. Conversión a IFRS no auditada

El yield neto sobre el capital invertido es la 
relación del NRI proforma y al capital invertido.

Margen operativo neto (NOI)1

75%

NAV/acción
€8,62

Nº de apartamentos 
126 (vs 76 en 2019)

Tasa de ocupación1

97%

Ingresos brutos por alquileres (GRI)
€609 (€1,01M proforma)

Yield neto sobre el capital invertido
4,9% 

Valor neto de los activos (NAV)
€22,5m

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

Tasa interna de rentabilidad de la cartera de 
inmuebles de ADVERO desde la primera 
adquisición en abril de 2018 hasta final de 2020.

Rentabilidad Total Anualiz. de los Activos
30%

Resultado del Ejercicio (PGC)
€(109k) (IFRSF2: +€825k)

Ratio LTV
3%



24

Creación de valor desde la adquisición de activos

Pilar Santa Fe Wilson Paloma Canonge Plátano T. Maroto Tarancon TOTAL
Coste Adq. 1.10 2.24 1.17 2.01 2.32 2.51 1.88 2.58 15.84
GAV 1.70 3.83 1.84 2.8 3.96 3.28 2.47 2.94 22.83
Diferencia 0.60 1.59 0.66 0.79 1.63 0.77 0.59 0.36 6.99

Precio de adquisición y valor de los activos (GAV)
€m

Capital total invertido
€15,8m

Revalorización de activos
+44% 

Cartera1

€22,8m

Métricas de valor de la cartera a 31 de diciembre de 2020

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

Capital
€11,6m

Deuda 
€4,2m

55%

71%

57%

39%

71%

31%

31%
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Pilar Santa Fe Wilson Paloma Canonge Platano Teresa
Maroto

Tarancon

Acquisition cost GAV Revaluation %

1. GAV basado en activos en pleno funcionamiento

Coste de 
adquisición

Revalorización %
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5
5.99

8.83 8.62

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

Evolución del GAV y el NAV
Valor Bruto de Activos y NAV/acción
€m

Adquisiciones Revalorización
Activos

NAV/share

• ADVERO ha logrado incrementar el valor de su cartera no solo a través de nuevas

adquisiciones sino, por un lado, ajustando los términos de compra de activos en comparación

con los precios de mercado y, por otro, optimizando continuamente la gestión de sus

propiedades.

• Paralelamente, la línea de tendencia azul indica cómo esta creación de valor se traduce en el

NAV/acción. El NAV/acción ha experimentado un ligero descenso en 2020 como

consecuencia del efecto de dilución del primer tramo de la ampliación de capital de 2020

(realizado a 8,50 €/acción), mientras que estos fondos aún no se han invertido por completo.

NAV
€22.5m

7.6

17.9

22.8

6.3

4.8

4.3

1.2

5.6

0.63

0

5

10

15

20

25

GAV Feb-18 GAV Dic-18 GAV Dic-19 GAV Dic-20
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Estado de la deuda financiera1

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

Ratio LTV

3%

Ratio LTC

4%

Coste medio de la deuda

2%

Vencimiento medio

15,2 años

Duración media

6,6 años

Principal pendiente del préstamo

€3,9 millones

Posición de tesorería

€3,2 millones

Deuda financiera neta

€0,7 millones

Capacidad de inversión futura2

€10,1 millones

1. A 31 de diciembre de 2020
2. En base a la caja disponible, la ampliación de capital pendiente de ejecución (€3,3M) y nueva financiación bancaria sobre

activos de cartera aún no aportados en garantía
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Ingresos brutos por alquiler2 €m 1,01

Ingresos netos por alquiler €m 0,77

Margen NRI % 75

EBITDA €m 0,33

Margen EBITDA % 32

FFO3 €m 0,62

FFO/acción € 0,26

Yield bruto % 4,4

Yield neto % 3,4

Yield neto OIC5 % 4,9

ROA Total % 29,6

GAV y NAV

Valor bruto del activo (GAV) €m 22,8

Inversión total €m 15,8

Capital total recaudado €m 15,8

Deuda neta €m 0,7

Otras Inversiones €m 0,4

Valor Actual Neto (NAV) €m 22,5

NAV / acción1 € 8,62

LTV ratio % 3,0

ADVERO acelera actualmente la comercialización
de sus tres nuevos activos en Madrid, tras el fin de
las restricciones de movilidad en los distritos de
Vallecas y Tetuán, que paralizó la comercialización
a finales de 2020. Esto debería tener un impacto
significativo en los ingresos netos por rentas de la
compañía en 2021.

Paralelamente, ADVERO está analizando
activamente nuevas oportunidades para invertir el
capital restante de la última ampliación de capital y
nuevas alternativas de financiación bancaria.

Verge de la Paloma
SABADELL, Barcelona

1. NAV/acción ajustado por warrants y autocartera
2. GRI: Para los activos que aún no se comercializan, se ha estimado el ingreso por alquileres
3. FFO: Fondos de operaciones calculados como EBITDA menos intereses e impuestos sobre la renta
4. Basado en ingresos proforma
5. Yield Neto sobre el capital invertido

Métricas de valor de la cartera

Principales cifras de resultados proforma

Ratios de rentabilidad4

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.



5. 
Evolución de la cotización



Ampliación de Capital en 2020
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ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

Nuevas acciones en el 1er 
tramo de la ampliación

797.142
Precio por acción

€8,50
Importe total suscrito en

el 1er tramo

€6,8m

Desglose de la ampliación de capital

D. Oleg Soloshchanskiy
Consejero: D. Maxim Solo.

Grau S.A.
Consejero: D . Alex Grau

En la Junta General de Accionistas de 15 de junio, ADVERO completó una ampliación de capital
de 6,8 millones de euros y los accionistas otorgaron por unanimidad al Consejo de
Administración la facultad de complementar la emisión de acciones con un segundo tramo
compuesto por importe de 385.000 nuevas acciones adicionales, para establecer un patrimonio
neto en la compañía de, aproximadamente, 19 millones de euros.

Nuevos accionistas relevantes1

46%54%

New Investors Exisiting Investors

1. Los accionistas relevantes poseen más del 5%

Acciones del segundo tramo 
(pendiente de ejecución)

385.000
Nuevos 
inversores

Inversores 
existentes
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€ 1,000 

€ 1,200 

€ 1,400 

€ 1,600 

€ 1,800 

€ 2,000 

€ 7.00 

€ 7.50 

€ 8.00 

€ 8.50 

€ 9.00 

€ 9.50 

ADVERO (LHS) IBEX Growth Market All Share (RHS)

Fuente: BME Growth

La acción de ADVERO

Información de 
Mercado1

Código: YADV

ISIN: ES0105448007

Mercado: BME Growth

Capital social: 2,426,373

Precio de las acciones: €8,85

Capitalización: €21,5m

Vol. de operaciones: 107.000 acciones

Volumen contratado: €0,89m

% de acciones negociadas: 4,1%

Evolución del precio de la acción ADVERO vs Ibex Growth Market All Share

30

A finales de 2020, las acciones de ADVERO se habían revalorizado de 5,00 € a 8,75 € desde
la primera ampliación de capital el 18 de febrero de 2018, lo que representa una
revalorización del 75% y un 35% desde su salida a bolsa en noviembre de 2019,
respectivamente.

1. A 31 de marzo de 2021

Revalorización de acciones de 12 
meses desde la cotización (noviembre 

de 2019 – noviembre de 2020)

35%

Revalorización de la acción 
en 2020

9,5%

ADVERO (eje de la 
izquierda)

IBEX Growth Market Share (Eje de la derecha)

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.



Desde su incorporación en 2017, ADVERO ha
buscado generar retornos estables para sus
accionistas a través del pago anual de dividendos
y crear valor en forma de incremento del NAV por
acción. La compañía tiene la intención de
mantener un dividendo que tenga en cuenta
niveles sostenibles de distribución para los
próximos años al continuar construyendo una
cartera de activos que produzca rendimientos
óptimos y maximice los flujos de efectivo a través
de la estrategia de gestión de activos eficiente,
preservando así el valor a largo plazo para sus
accionistas.

Desde el inicio de ADVERO en 2018, la compañía 
ha pagado dividendos año a año.

2020 fue un año emocionante para ADVERO, ya 
que se convirtió en una empresa cotizada en 
bolsa. El aumento de los gastos corporativos 
resultante de esta cotización, junto con la 
adquisición de dos nuevos activos a finales de 
año, hizo que ADVERO no pudiera compensar 
este aumento de gastos con ingresos adicionales 
y, por lo tanto, que no se distribuyan dividendos 
contra el resultado de 2020.

Sin embargo, el proforma para 2021, basado en la 
cartera de activos actual, prevé un resultado neto 
positivo para el año financiero.

Pago de Dividendos

31

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

+12%
Incremento del 
dividendo por acción

€0,032/acción
Dividendo por acción
(Pagado según los resultados de 
2019)

€0,03/acción
Dividendo por acción
(Pagado según los resultados de 
2018)



6. 
Estados financieros
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Opinión del auditor de cuentas

33

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.



Balance de Situación (según PGC) 
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ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

Balance de Situación a 31 de diciembre de 2019 y 2020 auditado. 
Elaborado según normativa del Plan General de Contabilidad español (PGC).



Pérdidas y Ganancias (según PGC) 
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ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias de los ejercicios 2019 y 2020 auditada.
Elaborada según normativa del Plan General de Contabilidad español (PGC).



Balance de Situación (según IFRS)
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ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

Balance de Situación a 31 de diciembre de 2019 y 2020.
Elaboración interna proforma según Normas Internacionales de Información Financiera (IFRS) a 
efectos meramente comparativos. Conversión de PGC a IFRS no auditada. No se ha seguido la 
transición de NIC 1 de primera adopción de IFRS.



Pérdidas y Ganancias (según IFRS)
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ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias de los ejercicios 2019 y 2020. 
Elaboración interna proforma según Normas Internacionales de Información Financiera (IFRS) a 
efectos meramente comparativos. Conversión de PGC a IFRS no auditada. No se ha seguido la 
transición de NIC 1 de primera adopción de IFRS.

El resultado neto de 2019 recoge la revalorización acumulada de los activos en cartera a cierre
de dicho ejercicio por ser éste el primer ejercicio tras la admisión a cotización de las acciones
de ADVERO y, como tal, el primer año del que se dispone de una valoración independiente de
la cartera.



7. 
Gobierno Corporativo 
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Consejo de Administración
Formado por:

• Presidente
• Sociedad Gestora (Adequita Capital)
• Representantes de accionistas mayoritarios       

(> 5% del capital)

• Representantes de accionistas minoritarios (<5% 
cada uno)

• Consejero independiente
• Secretario no consejero

Presidente
Riuaran S.L.
D. Pau Corberax

Consejero
Solcorbi 2013 S.L.U.
D. Carlos Corbera

Consejero
Ciganga S.L.
D. Gabriel Roig

Consejero
D. Maxim 
Soloschanskiy

Secretario no Consejero
D. Alejandro Vives

Consejero
Grau S.A.
D. Alexandre Grau

Consejero
D. Jorge Vera

Consejero
Parwing S.L.
D. Jorge Adsara

Consejero
Rimevi S.L.
Dña. Gemma Mestre

Consejero
Reig Jofre Inv. S.L.
D. Alejandro Garcia 

Consejero
Adequita Capital Ltd.
Dña. Gloria Folch

Consejero 
Independiente 
D. Aureli Mas

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.

Acciones de tesorería 14.1%

9.4%

8.8%

6.0%

6.0%
5.8%5.8%

5.8%

37.5%

0.7%
Estructura capital

Free Float 1 

Jorge Vera Suñé

Rimevi, S.L.

RJ Investments, S.L.

Riuaran, S.L.
Ciganga, S.L.

Parwing S.L.

Grau, S.A.
Oleg Soloshchanskiy

1. Accionistas que posean menos del 5% de las acciones Adequita 
Capital  y sus partes vinculadas poseen el 4,4% del capital social
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Estructura de gestión 

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
1

Por su tamaño, ADVERO articula su gestión a través de la subcontratación de la totalidad de
sus servicios a firmas externas con base en España, coordinadas desde Londres por Adequita
Capital, su sociedad promotora y gestora, entidad regulada por la UK Financial Conduct
Authority (FCA). Ello dota a ADVERO de una estructura de gestión flexible y resiliente,
protegiendo el retorno de la inversión para sus accionistas.

Sociedad gestora

Gestión inmobiliaria Administración / fiscalidad Asesoría legal

ADVERO diseñó para su sociedad gestora un sistema
de remuneración comparable a la de muchos fondos
de private equity. Adequita Capital es titular de 2
millones de warrants de ADVERO, que dan derecho
cada uno de ellos a suscribir acciones de la compañía
por valor unitario de €5,00, con vencimiento en agosto
de 2024. Adequita se comprometió a modular el
ejercicio de los warrants de tal forma que éste nunca
suponga más del 20% del capital social. El cálculo del
NAV/acción recoge en todo momento el efecto
dilutivo de los warrants devengados por Adequita.



8. 
Mercado residencial en España 
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El entorno económico y las preferencias sobre la vivienda han 
variado desde la crisis financiera de 2008

Previamente a la crisis financiera, las entidades
financieras ofrecían créditos hipotecarios por
encima del 100% del valor de la vivienda. La
facilidad de acceso a crédito creó una
sobreoferta de vivienda. Ello desencadenó
una recesión de la cual España ha ido
recuperándose en la última década.

Accesso al crédito 

Tras 2008, los bancos mantienen
requerimientos más estrictos en la concesión
de créditos hipotecarios. Actualmente la
financiación bancaria ya no cubre el 100% del
valor de la vivienda. A pesar de los bajos tipos
de interés, se ha restringido
significativamente el acceso a crédito a la
franja de población de renta media-baja.

Recesión de 2008

El optimismo en el crecimiento económico reemplazado por el COVID-19

Antes del COVID-19, la economía española
esperaba crecer un 1,8% en el 2020, una cifra
más baja que en años anteriores, pero aún por
encima de la media de la UE. Sin embargo, el PIB
de España disminuyó en 2020 un 10.8% debido
al impacto del COVID-19 y las medidas de
respuesta adoptadas.

La recesión económica inevitablemente
conducirá a una reducción de ingresos, pérdida
de empleos, aumento de la incertidumbre
económica y una disminución del poder
adquisitivo.

El gran beneficiado, entendemos, será el sector
del alquiler residencial de rentas medias. Atraerá
toda aquella demanda de población que ya no
se podrá plantear adquirir una vivienda y parte
del sector de la población que antes se
encontraba en la franja más alta del alquiler.

Se espera, además, que las oportunidades de
compra aumenten, ya que propietarios de
activos y promotores podrían incumplir sus
pagos de las hipotecas y decidir vender.

Entendemos, por tanto, que ADVERO puede
actuar como cobertura en períodos de recesión
como el actual.

ADVERO Properties SOCIMI, S.A.
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ADVERO, UN ACTOR EN EL 
CAMBIO SOCIOCULTURAL 

DE ESPAÑA

es el porcentaje de jóvenes que 
alquilan en el mercado inmobiliario 

en España

52,4%

es el aumento medio anual de los 
precios de alquiler en España 

entre 2019 y 2020

15%

10%
es el crecimiento en el número de 

inquilinos en España en los 
últimos diez años

ADVERO Properties pretende
aportar una solución única al
panorama inmobiliario actual en
España. El enfoque de ADVERO se
centra en la adquisición de
propiedades residenciales en las
afueras de las principales ciudades
de España, con cómodos
desplazamientos al centro de la
ciudad. La empresa se dirige
principalmente a jóvenes
profesionales de ingresos medios-
bajos con puestos de trabajo en las
principales ciudades. La cartera de
ADVERO está formada actualmente
por 126 viviendas en la periferia de
la ciudad de Barcelona y el área
metropolitana de Madrid.

42%
es el porcentaje de la 

población de alquiler en 
España que destina al menos el 

40% de sus ingresos netos al 
alquiler

Fuente: INE, Green Street Advisors, Eurostat 
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Glosario 
Yield neto: se calcula dividiendo la renta neta 
anualizada proforma entre el GAV

Yield neto sobre el capital invertido (Yield neto
OIC): es la relación entre el NRI proforma y al 
capital invertido total

Tasa de ocupación: Superficie residencial 
alquilada dividida por la superficie residencial 
total

Passing rent (Renta media): Calculado como 
alquiler mensual dividido por la superficie bruta 
alquilable (GLA)

Reversionary yield: Yield calculada como 
cociente entre los ingresos por rentas que 
resultarían de alquilar la totalidad de la superficie 
a los precios de mercado estimados por los 
valoradores independientes (ERV) entre el valor 
bruto del activo

ROA total : la tasa interna de rendimiento de la 
cartera de ADVERO desde la fecha de la primera 
adquisición en abril de 2018 hasta diciembre de 
2020

EBITDA: En inglés, resultado operativo antes de
intereses, impuestos, deterioros y amortizaciones.

FFO: En inglés, fondos generados por las
operaciones, calculado como el EBITDA ajustado
de alquiler menos intereses e impuestos.

GAV: En inglés, valor bruto de mercado de la cartera 
y activos líquidos

SBA: Superficie Bruta Alquilable, medida en metros 
cuadrados.

GRI: En inglés, ingresos brutos por alquileres

Yield bruto: calculado como la renta bruta anualizada
proforma entre el GAV de los activos

Inversiones de mantenimiento: Inversión
realizada en el mantenimiento y modernización
de los activos, excluyendo adquisiciones

LTV (loan to value): Ratio resultante de dividir la 
deuda neta entre el GAV de cartera 

NAV: En inglés, valor neto de los activos, calculado 
como GAV menos deuda neta 

NRI: En inglés, ingresos netos por alquileres, 
calculado como GRI menos gastos directos de 
operaciones



ADVERO PROPERTIES SOCIMI, S.A.
c/Iradier 21
08017 Barcelona, España

info@adveroproperties.com
www.adveroproperties.com

Información Bursátil
Código: YADV
ISIN: ES0105448007
Mercado: BME Growth, España
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