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DOCUMENTO DE AMPLIACIÓN REDUCIDO PARA EL SEGMENTO DE 

NEGOCIACIÓN BME GROWTH DE BME MTF EQUITY 

 

 

JUNIO DE 2024 

 

El presente documento de ampliación reducido (el “Documento de Ampliación” o el “DAR”) ha sido 

redactado de conformidad con lo establecido en el Anexo 2 de la Circular 2/2020, de 30 de julio (la 

“Circular 2/2020”) sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades 

cuyas acciones estén incorporadas a negociación en el segmento BME Growth de BME MTF Equity 

(“BME Growth” o el “Mercado”) y se ha preparado con ocasión de la incorporación a BME Growth de 

las nuevas acciones emitidas en la ampliación de capital de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (la “Sociedad” 

o el “Emisor” y, junto con sus sociedades filiales, el “Grupo JSS”) objeto del DAR. 

Los inversores en empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que asumen un 

riesgo mayor que el que supone la inversión en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversión en 

empresas negociadas en BME Growth debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional 

independiente. 

Se recomienda a los accionistas e inversores leer íntegramente el DAR con anterioridad a cualquier 

decisión de inversión relativa a las acciones de nueva emisión de la Sociedad. 

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisión Nacional del Mercado de Valores han 

aprobado o efectuado ningún tipo de verificación o comprobación en relación con el contenido del DAR. 

La responsabilidad de la información publicada corresponde, al menos, al Emisor y sus administradores. 

El Mercado se limita a revisar que la información es completa, consistente y comprensible. 
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid (España), provista de 

N.I.F. A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio 11, 

Hoja M-390614, asesor registrado en BME Growth, actuando en tal condición respecto a la Sociedad, 

entidad que ha solicitado la incorporación al Mercado de las acciones de nueva emisión objeto de la 

ampliación de capital que se describe más adelante, y a los efectos previstos en la Circular 4/2020, de 

30 de julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociación BME Growth de BME MTF Equity 

(“Circular 4/2020”). 

DECLARA 

Primero. Que ha asistido a, y colaborado con, la Sociedad en la preparación del DAR exigido por la 

Circular 2/2020. 

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

Tercero. Que el DAR cumple con la normativa y con las exigencias de contenido, precisión y calidad 

que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusión a los inversores. 

  



Documento de Ampliación Reducido de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. — Junio 2024 3/28 

ÍNDICE 

1. INCORPORACIÓN DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO INFORMATIVO DE 

INCORPORACIÓN ..................................................................................................................................................... 5 

1.1 Documento Informativo de Incorporación que se encuentra disponible en las páginas webs de la entidad emisora y 

del Mercado ................................................................................................................................................ 5 

1.2 Persona o personas, que deberán tener la condición de administrador, responsables de la información contenida en 

el Documento. Declaración por su parte de que la misma, según su conocimiento, es conforme con la realidad y de 

que no aprecian ninguna omisión relevante .................................................................................................... 5 

1.3 Identificación completa de la entidad emisora ................................................................................................. 6 

2. ACTUALIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN DEL DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN ............... 8 

2.1 Finalidad de la ampliación de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como consecuencia de la 

incorporación de las acciones de nueva emisión, desglosados en cada uno de los principales usos previstos por 

orden de prioridad de cada uso. Si el emisor tiene conocimiento de que los fondos previstos no serán suficientes 

para todos los usos propuestos, se declarará la cantidad y las fuentes de los demás fondos necesarios .............. 8 

2.2 Información privilegiada y otra información relevante disponible. Mención a la existencia de las páginas webs de la 

entidad emisora y del Mercado en las que se encuentra disponible la información privilegiada y otra información 

relevante publicada desde su incorporación al Mercado................................................................................. 10 

2.3 Información financiera. Referencia a las últimas cuentas publicadas por la entidad emisora, ya sean cuentas anuales 

auditadas o información financiera intermedia ............................................................................................... 10 

2.4 Información sobre tendencias significativas en cuanto a producción, ventas y costes de la entidad emisora desde la 

última información de carácter periódico puesta a disposición del Mercado hasta la fecha del Documento de 

Ampliación. Descripción de todo cambio significativo en la posición financiera del emisor durante ese periodo o 

declaración negativa correspondiente. Asimismo, descripción de la financiación prevista para el desarrollo de la 

actividad del emisor .................................................................................................................................... 11 

2.5 Previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y costes futuros ........................................... 14 

2.6 Declaración sobre el capital circulante.......................................................................................................... 14 

2.7 Factores de riesgo ..................................................................................................................................... 15 

3. INFORMACIÓN RELATIVA A LA AMPLIACIÓN DE CAPITAL ............................................................................. 20 

3.1 Número de acciones de nueva emisión cuya incorporación se solicita y valor nominal de las mismas. Referencia a 

los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliación de capital. Información sobre la cifra de capital social 

tras la ampliación de capital en caso de suscripción completa de la emisión. En caso de que se trate de un aumento 

de capital con cargo a aportaciones no dinerarias (incluyendo aumentos de capital por compensación de créditos), 

breve descripción de la aportación, incluyendo menciones a la existencia de informes de valoración e indicación de 

la disponibilidad de los mismos ................................................................................................................... 20 

3.2 Descripción de la fecha de inicio y del periodo de suscripción de las acciones de nueva emisión con detalle, en su 

caso, de los periodos de suscripción preferente, adicional y discrecional, así como indicación de la previsión de 

suscripción incompleta de la ampliación de capital ........................................................................................ 21 

3.3 En la medida en que la entidad emisora tenga conocimiento de ello, información relativa a la intención de acudir a 

la ampliación de capital por parte de los accionistas principales o los miembros del Consejo de Administración .. 22 



Documento de Ampliación Reducido de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. — Junio 2024 4/28 

3.4 Características principales de las acciones de nueva emisión y los derechos que incorporan, describiendo su tipo y 

las fechas a partir de las que sean efectivas. Actualización en caso de ser distintas de las descritas en el Documento 

Informativo de Incorporación o, en su caso, último Documento de Ampliación Completo ................................... 22 

3.5 En caso de existir, descripción de cualquier condición estatutaria a la libre transmisibilidad de las acciones de nueva 

emisión, compatible con la negociación en el segmento BME Growth ............................................................. 22 

4. OTRA INFORMACIÓN DE INTERÉS ...................................................................................................................... 23 

5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES ........................................................................... 24 

5.1 Información relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones con el emisor ....... 24 

5.2 En caso de que el Documento de Ampliación incluya alguna declaración o informe de tercero emitido en calidad de 

experto, se deberá hacer constar, incluyendo el nombre, domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso, 

cualquier interés relevante que el tercero tenga con la entidad emisora ........................................................... 25 

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

nueva emisión al Mercado .......................................................................................................................... 25 

ANEXO I. CUENTAS ANUALES INDIVIDUALES Y CONSOLIDADAS A 31 DE DICIEMBRE DE 2023, JUNTO CON EL 

INFORME DE AUDITORÍA ...................................................................................................................................... 26 

ANEXO II. INFORME DE ETL GLOBAL AUDITORES DE CUENTAS, S.L., EN RELACIÓN CON EL AUMENTO DE CAPITAL 

CON CARGO A APORTACIONES NO DINERARIAS ............................................................................................ 27 

ANEXO III. INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN DE JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. EN RELACIÓN CON 

EL AUMENTO DE CAPITAL CON CARGO A APORTACIONES NO DINERARIAS ............................................. 28 

  



Documento de Ampliación Reducido de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. — Junio 2024 5/28 

1. INCORPORACIÓN DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO 

INFORMATIVO DE INCORPORACIÓN 

1.1 Documento Informativo de Incorporación que se encuentra disponible en las páginas 

webs de la entidad emisora y del Mercado 

La Sociedad preparó, con ocasión de la incorporación de sus acciones a BME Growth, que tuvo lugar el 

25 de septiembre de 2020, el correspondiente Documento Informativo de Incorporación al Mercado (el 

“DIIM”), de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular 1/2020, de 30 de julio, sobre 

requisitos y procedimiento aplicables a la incorporación y exclusión en el segmento de negociación BME 

Growth de BME MTF Equity (conforme ha sido modificada por la Circular 2/2022, de 22 de julio, la 

“Circular 1/2020”). 

El DIIM puede consultarse en la página web de la Sociedad (www.jssrealestatesocimi.com), así como en 

la página web de BME Growth (www.bmegrowth.es), donde, además, se puede encontrar la información 

financiera, información privilegiada y otra información relevante publicada relativa a la Sociedad y a su 

negocio. 

Ambas páginas webs, en cumplimiento de lo previsto en la Circular 3/2020, de 30 de julio sobre 

información a suministrar por empresas incorporadas a negociación en el segmento BME Growth de 

BME MTF Equity (conforme ha sido modificada por la Circular 2/2022, de 22 de julio, la “Circular 

3/2020”), recogen todos los documentos públicos que se han aportado al Mercado desde la incorporación 

de las acciones de la Sociedad. 

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

información contenida en el Documento. Declaración por su parte de que la misma, según 

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

relevante 

Todos los miembros del consejo de administración de la Sociedad (el “Consejo de Administración”), 

esto es, D. José María Rodríguez-Ponga Linares, D. Leonardo Guaranha Ribeiro de Mattos y D. Ronnie 

Neefs, en nombre y representación de la Sociedad, en su condición de miembros del Consejo de 

Administración, debidamente facultados a estos efectos en virtud de los acuerdos adoptados por el 

Consejo de Administración el 28 de diciembre de 2023 al amparo de la facultad de sustitución otorgada 

https://www.jssrealestatesocimi.com/
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/JSS_REAL_ESTATE_SOCIMI__S_A__ES0105507000.aspx#se_top
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por la Junta General Extraordinaria de la Sociedad celebrada el 28 de diciembre de 2023, asumen plena 

responsabilidad por el contenido del DAR, cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular 2/2020. 

Todos los miembros del Consejo de Administración, en nombre y representación de la Sociedad, en su 

condición de miembros del Consejo de Administración y como responsables del DAR, declaran que la 

información contenida en el mismo es, según su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en 

ninguna omisión relevante que pudiera afectar a su contenido. 

1.3 Identificación completa de la entidad emisora 

JSS Real Estate SOCIMI, S.A., es una sociedad anónima acogida al régimen de sociedades anónimas 

cotizadas de inversión en el mercado inmobiliario (SOCIMI) con domicilio social ubicado en la calle 

Serrano 41, planta 4, Madrid (Comunidad de Madrid) y con NIF A-88020953. 

La Sociedad fue constituida por tiempo indefinido mediante escritura otorgada ante notario de Madrid D. 

Jose Luis Martínez-Gil Vich con fecha 31 de enero de 2018, con el número 302 de su protocolo; inscrita 

con fecha 7 de febrero de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 37.114, folio 167, sección 8, 

hoja M-662459, inscripción 1ª.  

El 27 de septiembre de 2018, el entonces accionista único de la Sociedad decidió optar por la aplicación 

del régimen especial en el Impuesto sobre Sociedades de las Sociedades Anónimas Cotizadas de 

Inversión en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que 

se regulan las SOCIMIs (“Ley SOCIMI”), con efectos para los períodos impositivos iniciados a partir del 

1 de enero de 2018. Dicha opción fue comunicada a la Agencia Estatal de la Administración Tributaria el 

28 de septiembre de 2018, quedando emitido el recibo de presentación ante la Agencia Estatal de 

Administración Tributaria (AEAT) el mismo 28 de septiembre de 2018. 

El objeto social de la Compañía se recoge en el artículo 2 de sus estatutos sociales (en adelante, los 

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

consonancia con lo previsto en la Ley SOCIMI es el siguiente: 

“1. La Sociedad tiene por objeto social la realización de las siguientes actividades: 

(i) la adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, 

incluyendo la actividad de rehabilitación de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 

37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Añadido o la norma que la sustituya 

en el futuro;  
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(ii) la tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversión en el mercado 

inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes en territorio español que tengan 

el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido 

para dichas SOCIMIs en cuanto a la política obligatoria, legal o estatutaria, de distribución de 

beneficios; 

(iii) la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio 

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

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

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

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

SOCIMIs, o la norma que lo sustituya en el futuro; y 

(iv) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversión Colectiva Inmobiliaria 

reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversión Colectiva, o la 

norma que la sustituya en el futuro.  

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

desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, 

en su conjunto, menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que 

puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.  

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

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

con objeto social idéntico o análogo.  

2. Queda excluido el ejercicio directo o indirecto de todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley 

exija requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad. Si las disposiciones legales exigiesen para 

el ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algún título profesional, autorización 

administrativa previa, inscripción en un registro público, o cualquier otro requisito, dicha actividad no 

podrá iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos exigidos.”  
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2. ACTUALIZACIÓN DE LA INFORMACIÓN DEL DOCUMENTO INFORMATIVO DE 

INCORPORACIÓN 

2.1 Finalidad de la ampliación de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como 

consecuencia de la incorporación de las acciones de nueva emisión, desglosados en cada 

uno de los principales usos previstos por orden de prioridad de cada uso. Si el emisor 

tiene conocimiento de que los fondos previstos no serán suficientes para todos los usos 

propuestos, se declarará la cantidad y las fuentes de los demás fondos necesarios 

El 28 de diciembre de 2023, la Junta General Extraordinaria de la Sociedad aprobó aumentar el capital 

social de la Sociedad, fijado hasta la fecha en la cuantía de 5.000.000,00 euros, hasta la cifra de 

9.019.621,00 euros, es decir, aumentarlo por un importe de 4.019.621,00 euros, mediante la emisión y 

puesta en circulación de 4.019.621 nuevas acciones ordinarias nominativas, de 1,00 euro de valor 

nominal cada una (las “Acciones Nuevas”), de la misma clase y serie y con los mismos derechos que 

el resto de acciones en circulación, representadas por medio de anotaciones en cuenta (el “Aumento de 

Capital”). 

Las Acciones Nuevas se emitieron por su valor nominal de 1,00 euro más una prima de emisión total de 

50.164.870,08 euros, es decir, una prima de emisión de 12,48 euros por acción, de lo que resulta un tipo 

de emisión por acción (capital más prima de emisión) de 13,48 euros. En consecuencia, el importe total 

desembolsado en concepto de capital y prima de emisión asciende a 54.184.491,08 euros. 

La Junta General otorgó al Consejo de Administración de la Sociedad (con expresas facultades de 

sustitución en cualquiera de sus miembros) la facultad para realizar los ajustes pertinentes en el número 

de Acciones Nuevas que finalmente se emitieran, así como en el importe efectivo del Aumento del 

Capital. 

Asimismo, se acordó delegar expresamente en el Consejo de Administración de la Sociedad (con 

expresas facultades de sustitución en cualquiera de sus miembros) la facultad de no ejecutar el Aumento 

de Capital si, a su juicio, atendiendo al interés social o a otras circunstancias que pudieran afectar a la 

Sociedad, se hiciera desaconsejable o se impidiera la ejecución de este acuerdo. 

El 28 de diciembre de 2023, el Aumento de Capital fue suscrito y desembolsado íntegramente mediante 

la aportación de dos derechos de crédito que JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, 

S.à r.l. —accionista de control de la Sociedad, con una participación del 97,59% en el capital social de la 
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Sociedad a la fecha de este Documento de Ampliación (“Master Holdco”)—, ostentaba frente a dos 

filiales íntegramente participadas de la Sociedad; y que se detallan a continuación: 

(i) uno por importe de 14.684.500,00 euros frente a la filial íntegramente participada por la 

Sociedad, Ríos Rosas 24 Madrid, S.L.U. (“RR24”), en virtud del contrato denominado 

“Intercompany Loan Agreement” firmado entre Master HoldCo (como prestamista) y RR24 (como 

prestatario), con fecha 27 de septiembre de 2023; y 

(ii) uno por importe de 39.500.000,00 euros frente a TC 6 MADRID, S.L.U. (anteriormente 

denominada Global Vigata, S.L.U., “TC6”), en virtud del contrato denominado “Intercompany 

Loan Agreement” firmado entre Master HoldCo (como prestamista) y TC6 (como prestatario), 

con fecha 27 de julio de 2023 (ambos conjuntamente, los “Derechos de Crédito”). 

El valor nominal y la prima de emisión de las Acciones Nuevas quedaron íntegramente desembolsados 

con la aportación de los Derechos de Crédito. 

Adicionalmente, la Junta General Extraordinaria del 28 de diciembre de 2023 hizo constar lo siguiente: 

a) a los Derechos de Crédito que constituyen el contravalor del Aumento de Capital se les ha 

atribuido un valor de 54.184.500,00 euros; 

b) conforme a lo previsto en el artículo 67 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, 

aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de 

Capital”), el Registro Mercantil de Madrid ha nombrado al experto independiente “ETL GLOBAL 

AUDITORES DE CUENTAS, S.L.” para la elaboración del preceptivo informe (cuya copia se 

adjunta como Anexo II); y 

c) en cumplimiento de los requisitos establecidos en el artículo 300 de la Ley de Sociedades de 

Capital, el Consejo de Administración ha emitido un informe relativo a la aportación de los 

Derechos de Crédito a los efectos del Aumento de Capital y la modificación de los Estatutos 

Sociales (cuya copia se adjunta como Anexo III), que se ha puesto a disposición de los 

accionistas junto con el anuncio de convocatoria de la Junta General. 

El valor nominal y la prima de emisión de las Acciones Nuevas han quedado íntegramente 

desembolsados toda vez que el Aumento de Capital se ejecutó el 28 de diciembre de 2023 por el Consejo 

de Administración de la Sociedad y, en esa fecha, Master Holdco aportó los Derechos de Crédito. 

Asimismo, el Aumento de Capital se elevó a público ante el notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares 
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Rodríguez, con fecha 28 de diciembre de 2023, bajo el número 4.938 de su protocolo, y quedó inscrito 

en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 19 de febrero de 2024.  

2.2 Información privilegiada y otra información relevante disponible. Mención a la existencia 

de las páginas webs de la entidad emisora y del Mercado en las que se encuentra 

disponible la información privilegiada y otra información relevante publicada desde su 

incorporación al Mercado 

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 3/2020, el DIIM, este Documento de Ampliación, todas las 

comunicaciones de información privilegiada, de otra información relevante y otra información periódica 

publicada desde su incorporación a BME Growth están disponibles en la página web de la Sociedad 

(www.jssrealestatesocimi.com), así como en la página web de BME Growth (www.bmegrowth.es), donde 

además se puede encontrar la información relativa a la Sociedad y a su negocio. 

Ambas páginas webs, en cumplimiento de lo previsto en la Circular 3/2020, recogen todos los 

documentos públicos que se han aportado al Mercado desde la incorporación de los valores del Emisor. 

2.3 Información financiera. Referencia a las últimas cuentas publicadas por la entidad 

emisora, ya sean cuentas anuales auditadas o información financiera intermedia 

De conformidad con la Circular 3/2020, la Sociedad publicó el 16 de abril de 2024 las cuentas anuales 

individuales y consolidadas a 31 de diciembre de 2023, junto con sendos informes de auditoría emitidos 

por Deloitte, S.L. (“Deloitte”), que se adjuntan como Anexo I al DAR. 

Las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad fueron formulados por el Consejo de Administración 

el 27 de marzo de 2024 y se prepararon de acuerdo con el marco normativo de información financiera 

que resulta de aplicación establecido en (i) las Normas para la Formulación de Cuentas Anuales 

Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010 y el Plan General de Contabilidad aprobado por 

el Real Decreto 1514/2007, así como las modificaciones introducidas al mismo mediante el Real Decreto 

1159/2010, el Real Decreto 602/2016, el Real Decreto 1/2021 y sus adaptaciones sectoriales; (ii) las 

normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas en 

desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias; (iii) la Ley SOCIMI en 

relación a la información a desglosar en las notas explicativas; y (iv) el Código de Comercio y el resto de 

la legislación mercantil y contable española que resulte de aplicación. 

https://www.jssrealestatesocimi.com/
https://www.bmegrowth.es/esp/Ficha/JSS_REAL_ESTATE_SOCIMI__S_A__ES0105507000.aspx#ss_otraInfRelev
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Las referidas cuentas anuales consolidadas fueron objeto de auditoría por Deloitte, el cual emitió el 

correspondiente informe de auditoría con fecha 12 de abril de 2024, en el que no expresó opiniones con 

salvedades, desfavorables o denegadas. 

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

la entidad emisora desde la última información de carácter periódico puesta a disposición 

del Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliación. Descripción de todo cambio 

significativo en la posición financiera del emisor durante ese periodo o declaración 

negativa correspondiente. Asimismo, descripción de la financiación prevista para el 

desarrollo de la actividad del emisor 

La última información financiera publicada por la Sociedad se corresponde con las cuentas anuales 

individuales y consolidadas a 31 de diciembre de 2023, que han sido objeto de auditoría por Deloitte. 

Estas cuentas anuales, mencionadas en el apartado 2.3 anterior y que se adjuntan como Anexo I al 

DAR, son las últimas disponibles a la fecha de publicación del DAR. 

Ello no obstante, a efectos informativos, se incluyen las principales magnitudes de ingresos y costes de 

la cuenta de resultados consolidada de la Sociedad correspondiente al periodo finalizado el 31 de marzo 

de 2024 y, a efectos comparativos, de 2023. Esta información no ha sido objeto de auditoría ni revisión 

limitada por parte del auditor. 

 

Para el período cerrado 
a 31 de marzo de 2024* 

Para el período cerrado 
a 31 de marzo de 2023* 

 (euros) 

   

Importe neto de la cifra de negocios ..............................................  4.195.126 1.990.604 

Otros gastos de explotación ..........................................................  (255.104) (132.634) 

Amortización del inmovilizado ........................................................  (489.856) (341.029) 

Otros resultados .............................................................................  0 0 

Resultado de explotación ...........................................................  3.450.166 1.516.942 

Resultado financiero ...................................................................  (904.163) (571.431) 

Resultado antes de impuestos ...................................................  2.546.003 945.511 

Impuesto sobre beneficios .............................................................  0 0 

Resultado consolidado del período ...........................................  2.546.003 945.511 

* Información no auditada ni revisada por el auditor. 

A continuación, se recoge una breve explicación de los cambios más importantes de las partidas 

indicadas en las tablas anteriores: 
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(i) Importe neto de la cifra de negocios:  

El importe neto de la cifra de negocios se corresponde principalmente con las rentas recibidas por el 

Grupo JSS por el arrendamiento de los activos del Grupo. La totalidad de los ingresos por arrendamiento 

se ha realizado en España. El incremento de esta partida experimentada en el período se debe al 

incremento en los ingresos por arrendamiento, principalmente, debido a la adquisición, con fecha 27 de 

julio de 2023, del inmueble sito en Avenida de los Artesanos 6, Tres Cantos, Madrid por la filial del Emisor, 

TC 6. 

(ii) Otros gastos de explotación:  

El incremento de esta partida se debe principalmente al aumento de los gastos en servicios profesionales 

independientes.  

La deuda contraída por Grupo JSS en términos nominales ascendía a 104.400.000 euros a 31 de marzo 

de 2024 y a 64.900.000 euros a 31 de diciembre de 2023, en ambos casos en concepto de préstamos 

bancarios con garantía hipotecaria. Esta variación se corresponde con la financiación suscrita el 13 de 

marzo de 2024 entre TC6 y Bank J. Safra Sarasin AG, por un importe máximo de 39.500.000, cuyas 

condiciones de financiación se detallan en la Otra Información Relevante publicada con fecha de 22 de 

marzo de 2024 y en el apartado (C) descrito a continuación. 

Con respecto a la financiación y la estructura del Grupo, se hace constar lo siguiente: 

(A) Ríos Rosas 24 Madrid, S.L.U.: con fecha 29 de septiembre de 2023, RR24 amortizó 

anticipadamente la financiación hipotecaria suscrita con Bank J. Safra Sarasin, Ltd., con cargo a 

fondos obtenidos de Master Holdco mediante un préstamo intragrupo suscrito el 27 de 

septiembre de 2023. Ello supuso la cancelación de la garantía hipotecaria que gravaba el 

inmueble sito en calle Ríos Rosas 24, Madrid.  

Posteriormente, con fecha 1 de diciembre de 2023, RR24 amortizó anticipadamente 482.923,44 

euros de principal de la deuda con Master Holdco y los intereses asociados. Los derechos de 

crédito correspondientes al principal restante fueron aportados por Master Holdco por importe de 

14.684.500 euros al aumento de capital aprobado por la Junta General del Emisor el 28 de 

diciembre de 2023. En la misma fecha, el Emisor aprobó, como socio único de RR24, la 

aportación del derecho de crédito por el referido importe a la cuenta 118 de RR24, de modo que 

éste se extinguió por confusión. Simultáneamente, RR24 abonó los intereses restantes, 
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asociados al importe principal extinguido, de modo que la deuda entre RR24 y Master Holdco 

quedó cancelada por completo. 

(B) Las Tablas 40 Madrid, S.L.U.: de forma similar a lo anterior, el 1 de diciembre de 2023, LT40 

amortizó anticipadamente parte de su financiación intragrupo suscrita con Master Holdco por 

importe principal de 1.000.000 euros y los intereses correspondientes. 

(C) TC 6 Madrid, S.L.U.: con fecha de 2 de marzo de 2023, la Sociedad adquirió el 100% de las 

participaciones de Global Vigata, S.L.U. (actualmente denominada TC 6 Madrid, S.L.U.) por valor 

de 3.600 euros totalmente desembolsados, escriturados e inscritos. Esta sociedad fue 

constituida con fecha 2 de enero de 2023, pero permaneció inoperativa hasta que adquirió un 

inmueble situado en Avenida de los Artesanos 6, Tres Cantos (Madrid) por un importe de 

79.000.000,00 euros que fue pagado a través de la financiación concedida por Master Holdco, 

que se explica a continuación. Dicho inmueble está destinado al arrendamiento, cumpliendo con 

el objeto social del Grupo. A tal fin, TC6, optó por el régimen SOCIMI en septiembre de 2023, 

con efectos retroactivos al 1 de enero de 2023. 

Por lo que respecta a la financiación para adquirir el inmueble sito en Avenida de los Artesanos 

6, Madrid, con fecha 27 de julio de 2023, TC6 suscribió un contrato de préstamo con Master 

Holdco por importe de 79 millones de euros. Posteriormente, Master Holdco aportó los derechos 

de crédito que ostentaba frente a TC6 por importe de 39,5 millones de euros al aumento de 

capital aprobado por la Junta General del Emisor el 28 de diciembre de 2023. En la misma fecha, 

el Emisor aprobó, como socio único de TC6, la aportación del derecho de crédito por el referido 

importe a la cuenta 118 de TC6, de modo que éste se extinguió por confusión en el importe 

reseñado. Simultáneamente, TC6 abonó los intereses asociados al importe principal extinguido, 

de modo que el saldo principal vivo a partir de entonces ascendía a 39,5 millones de euros y sus 

intereses correspondientes.  

Con fecha 13 de marzo de 2024, TC6 suscribió un contrato de financiación con la entidad Bank 

J. Safra Sarasin AG por un importe máximo de 39.500.000 euros con la finalidad de amortizar 

anticipadamente el saldo vivo del préstamo intragrupo concedido por Master Holdco a TC6. Así, 

el saldo vivo del préstamo intragrupo —39,5 millones de euros— quedó amortizado 

anticipadamente con fecha de 22 de marzo de 2024. En garantía de las obligaciones asumidas 
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en el marco de la financiación suscrita con Bank J. Safra Sarasin AG, TC6 ha otorgado garantía 

hipotecaria sobre el inmueble sito en Avenida de los Artesanos 6, Tres Cantos (Madrid). 

Por lo que respecta a la descripción de la financiación prevista para el desarrollo de la actividad del 

Emisor, adicionalmente a la ampliación de capital objeto del presente DAR, la Sociedad explorará las 

vías habituales de financiación para el desarrollo de su actividad. Concretamente, la estrategia del Emisor 

se basa en utilizar, generalmente, una combinación de financiación bancaria y capital para financiar sus 

iniciativas de crecimiento, mejorar la calidad de las propiedades existentes y mantener un balance sano. 

En particular, la Sociedad continuará aprovechando la financiación bancaria para optimizar su estructura 

de capital y mejorar los rendimientos de los accionistas, adoptando prácticas de endeudamiento 

prudentes y principalmente consistentes en préstamos hipotecarios. Al mantener una relación equilibrada 

entre deuda y fondos propios, el Emisor pretende obtener tipos de interés favorables al tiempo que 

preserva la flexibilidad financiera. Este enfoque garantizará que el Emisor pueda gestionar eficazmente 

sus obligaciones de deuda e invertir en oportunidades que aumenten el valor del Grupo JSS para los 

accionistas del Emisor. 

2.5 Previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre ingresos y costes futuros 

2.5.1 Grado de cumplimiento de las previsiones o estimaciones de carácter numérico sobre 

ingresos y costes futuros incluidas en el DIIM 

La Sociedad no ha incluido en el DIIM ni publicado con posterioridad previsiones o estimaciones de 

carácter numérico sobre ingresos y costes futuros. 

2.6 Declaración sobre el capital circulante 

El Consejo de Administración declara que, después de efectuar el análisis necesario con la diligencia 

debida, dispone de capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo la actividad de la 

Sociedad durante los 12 meses siguientes a la fecha de publicación del DAR. 
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2.7 Factores de riesgo 

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM, el cual se 

recomienda leer íntegramente con anterioridad a cualquier decisión de inversión relativa a las acciones 

de la Sociedad. Estos riesgos no son los únicos a los que hace frente la Sociedad. 

Junto con toda la información expuesta en el DAR, y antes de adoptar la decisión de invertir en las 

acciones de la Sociedad o las nuevas acciones, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos 

descritos en el DIIM, los cuales, de materializarse, podrían tener un efecto material adverso en el negocio, 

los resultados, las perspectivas o la situación financiera, económica o patrimonial de la Sociedad. 

Además, los riesgos a los que se encuentra expuesta la Sociedad podrían materializarse o agravarse 

como consecuencia de cambios en las condiciones competitivas, económicas, políticas, legales, 

regulatorias, sociales, de negocio y financieras, por lo que cualquier inversor debe tenerlo en cuenta. 

Asimismo, debe tenerse en cuenta que los mencionados riesgos podrían tener un efecto material adverso 

en el precio de las acciones de la Sociedad, lo que podría conllevar una pérdida parcial o total de la 

inversión realizada. Sin perjuicio de lo anterior, se incluyen en el presente apartado algunos de los 

factores de riesgo más relevantes y específicos de la Sociedad. 

Es posible que los riesgos descritos en el DIIM o en el DAR no sean los únicos a los que la Sociedad se 

enfrenta y que pudieran existir otros riesgos actualmente desconocidos o que, por considerarse de menor 

importancia o por tratarse de riesgos de tipo genérico, como, por ejemplo, los posibles cambios 

normativos, la interposición de reclamaciones judiciales y extrajudiciales o la adquisición de inmuebles 

en condiciones menos favorables, no se hayan incluido en este apartado. Además, en el futuro, riesgos 

actualmente desconocidos o no considerados como relevantes en el momento actual por la Sociedad 

podrían tener, asimismo, un impacto material adverso en, entre otros, el negocio, los resultados, las 

perspectivas o la situación financiera, económica o patrimonial de la Sociedad. En la mayoría de los 

casos, los factores de riesgo descritos representan contingencias, que por tanto pueden producirse o no. 

Nivel de endeudamiento 

A 31 de diciembre de 2023, el Grupo JSS tiene una deuda financiera a largo plazo (neta de gastos de 

formalización) de 64.727.478 euros, que se corresponde con el saldo vivo del préstamo hipotecario 

suscrito por LT40, una filial íntegramente participada por el Emisor, y Bank J. Safra Sarasin, Ltd., cuyo 

vencimiento se producirá en septiembre de 2025, amortizable a vencimiento y que presenta un tipo de 
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interés de Euribor + 150 puntos básicos, habiéndose suscrito el correspondiente contrato de cobertura 

para mitigar el riesgo de fluctuación del tipo de interés. 

A 31 de diciembre de 2023, el ratio Loan to Value de la deuda bancaria de la Sociedad ascendía al 29%, 

considerando el valor de los activos a 31 de diciembre de 2023 respecto de los inmuebles titularidad de 

TL40 y RR24, y a 5 de julio de 2023 respecto del inmueble titularidad de TC6, según informes de 

valoración realizado por CBRE Valuation Advisory (CBRE) y Savills Aguirre Newman Valoraciones y 

Tasaciones, S.A.U., de acuerdo con los estándares profesionales de valoración de la Royal Institution of 

Chartered Surveyors (RICS). 

Asimismo, conviene destacar que el saldo de la deuda financiera a largo plazo ha incrementado desde 

el 31 de diciembre de 2023 a causa de la formalización del contrato de financiación suscrito por TC6 y 

Bank J. Safra Sarasin AG por un importe máximo de 39.500.000 euros, con vencimiento previsto el 13 

de marzo de 2029, amortizable a vencimiento y con un tipo de interés de Euribor +150 puntos básicos, 

habiéndose suscrito el correspondiente contrato de cobertura para mitigar el riesgo de fluctuación del 

tipo de interés. Por tanto, la deuda financiera contraída por la Sociedad a fecha de 31 de marzo de 2024 

corresponde con 104.400.000 euros, lo que supone un ratio Loan to Value del 46%, considerando el valor 

de los activos a 31 de diciembre de 2023 respecto de los inmuebles titularidad de TL40 y RR24, y a 5 de 

julio de 2023 respecto del inmueble titularidad de TC6. 

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no 

fueran suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento afectaría 

negativamente a la situación financiera, resultados o valoración del Grupo JSS. 

Los motivos principales que podrían darse para estas hipótesis de incumplimiento por el Grupo JSS 

podrían ser, entre otros: (i) la falta de liquidez del Grupo JSS en las referidas fechas de vencimiento; (ii) 

la imposibilidad de adquirir o desprenderse de activos en los términos previstos por la Sociedad, que 

afecte negativamente a su situación financiera; o (iii) la ocurrencia de cambios adversos desde un punto 

de vista macroeconómico.  

En cualquier caso, la Sociedad, además de dotar las oportunas provisiones contables reflejadas en las 

correspondientes auditorías o revisiones limitadas, comunicaría al Mercado la otra información relevante 

correspondiente que reflejaría tal situación. 
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Adicionalmente, LT40, filial del Emisor, se obligó a cumplir con los siguientes covenants financieros 

acordados en el contrato de financiación vinculado a la adquisición del inmueble sito en Avda. Camino 

de Santiago 40, Las Tablas: 

− El ratio Loan to Value que deberá ser, en todo momento, inferior o igual al 55%. Este ratio se 

calcula como el cociente entre el principal de la deuda financiera pendiente de amortizar y el 

valor de mercado del referido activo inmobiliario, según la valoración más reciente en cada 

momento. 

−  El índice de cobertura estimada del tipo de interés deberá ser, en todo momento, igual o superior 

al 350%. Este índice supone calcular el porcentaje de ingresos netos que reciba periódicamente 

la filial en concepto de arrendamiento, sobre los gastos de financiación en el periodo calculado.  

Por su parte, TC6, filial del Emisor, se obligó a cumplir con los siguientes covenants financieros acordados 

en el contrato de financiación por importe máximo de 39,5 millones de euros suscrito con Bank J. Safra 

Sarasin AG:  

− El ratio Loan to Value que deberá ser, en todo momento, inferior o igual al 55%. Este ratio se 

calcula como el cociente entre el principal de la deuda financiera pendiente de amortizar y el 

valor de mercado del referido activo inmobiliario, según la valoración más reciente en cada 

momento. 

− El índice de cobertura estimada del tipo de interés deberá ser, en todo momento, igual o superior 

al 200%. Este índice supone calcular el porcentaje de ingresos netos que reciba periódicamente 

la filial en concepto de arrendamiento, sobre los gastos de financiación en el periodo calculado.  

En caso de que cualesquiera de las filiales de la Sociedad no subsanasen el eventual incumplimiento de 

sus respectivos covenants en plazo, se situaría en un supuesto de incumplimiento que podría llevar 

aparejada la resolución anticipada de los respectivos contratos, el vencimiento de sus obligaciones de 

pago y la ejecución de las garantías otorgadas por cada una de ellas. Esto afectaría negativamente a la 

situación financiera, los resultados o la valoración del Emisor. No obstante lo anterior, a juicio de los 

miembros del consejo de administración de la Sociedad y a la fecha de formulación de las cuentas 

anuales a 31 de diciembre de 2023, el grupo de la Sociedad y, por lo tanto, las filiales, cumplen con los 

referidos covenants.  
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Riesgo de ejecución de las hipotecas existentes sobre dos activos inmobiliarios de la Sociedad 

A la fecha del presente DAR, dos de los tres activos inmobiliarios del Grupo JSS destinados al 

arrendamiento se encuentran sujetos a garantías hipotecarias asociadas al cumplimiento por parte de la 

Sociedad de sus obligaciones en virtud de sendos contratos de préstamo. El vencimiento del préstamo 

hipotecario tendrá lugar en septiembre de 2025 para el caso de LT40. En el caso de TC6, el vencimiento 

del préstamo hipotecario tendrá lugar en marzo de 2029. En el supuesto de que el Grupo JSS incumpla 

las obligaciones contractuales asumidas en virtud de dichos préstamos hipotecarios, las entidades 

financieras podrían ejecutar las garantías, afectando negativamente a la situación financiera, resultados 

o valoración del Grupo JSS.  

Riesgo de ejecución de las prendas existentes sobre las participaciones de dos filiales de la Sociedad 

A la fecha del presente DAR, el 100% de las participaciones sociales de LT40 se encuentran pignoradas 

por la Sociedad a favor de Bank J. Safra Sarasin Ltd. en garantía del contrato de financiación suscrito, 

entre otros, por LT40, como financiado, y Bank J. Safra Sarasin Ltd., como entidad financiadora, con 

fecha 21 de septiembre de 2018, tal y como fue novado el 4 de octubre de 2021.  

Asimismo el 100% de las participaciones sociales de TC 6 se encuentran pignoradas a favor de Bank J. 

Safra Sarasin Ltd. en garantía del contrato de financiación suscrito, entre TC 6 como prestatario, y Bank 

J. Safra Sarasin Ltd. como prestamista, con fecha de 13 de marzo de 2024.  

En caso de que la Sociedad incumpliera las obligaciones garantizadas mediante las prendas 

anteriormente indicadas, el acreedor pignoraticio correspondiente podría iniciar el procedimiento de 

ejecución de la prenda. 

Concentración geográfica  

A la fecha del presente DAR, los tres activos que la Sociedad posee en la Comunidad de Madrid 

representan el 100% del valor total de su cartera de inmuebles. Por ello, en caso de modificaciones 

urbanísticas específicas de los correspondientes Ayuntamientos o de la Comunidad Autónoma o por 

condiciones económicas particulares que presente esta región, podrían verse afectados negativamente 

la situación financiera, resultados o valoración de la Sociedad.  
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Riesgo de posibles situaciones de conflicto de interés por influencia del accionista mayoritario 

Master Holdco, en su condición de accionista significativo con una participación del 97,59% en la 

Sociedad a la fecha de este Documento de Ampliación, podría llevar a cabo acciones corporativas y de 

gestión que entren en conflicto con los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad. No se 

puede asegurar que los intereses de Master Holdco coincidan con los intereses de los futuros 

compradores de las acciones de la Sociedad o que oriente sus decisiones a la creación de valor por parte 

de la Sociedad.  

Concentración significativa de clientes 

A la fecha del presente DAR, el 100% de los ingresos proceden de tres clientes con los que la Sociedad 

tiene firmados distintos contratos de arrendamiento sobre los activos inmobiliarios. En concreto, uno de 

ellos representa el 61% del total de ingresos a 31 de diciembre de 2023. Si dichos inquilinos atravesaran 

circunstancias financieras desfavorables que les impidiesen atender a sus compromisos de pago 

debidamente, dicha circunstancia podría tener un efecto negativo en la situación financiera, resultados y 

en la valoración de la Sociedad. 

Free-float limitado 

A fecha del presente Documento de Ampliación, los accionistas no significativos cuentan con una 

participación total que representan un 2,30% del capital social del Emisor, por lo que no existe garantías 

respecto del volumen de contratación que alcanzarán las mismas ni de su grado de liquidez, lo que pueda 

dar lugar a que sea difícil encontrar contrapartida si se decide vender las acciones de la Sociedad, con 

exposición a grandes fluctuaciones de precios con volúmenes bajos de negociación. 

.  
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3. INFORMACIÓN RELATIVA A LA AMPLIACIÓN DE CAPITAL 

3.1 Número de acciones de nueva emisión cuya incorporación se solicita y valor nominal de 

las mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliación de 

capital. Información sobre la cifra de capital social tras la ampliación de capital en caso 

de suscripción completa de la emisión. En caso de que se trate de un aumento de capital 

con cargo a aportaciones no dinerarias (incluyendo aumentos de capital por 

compensación de créditos), breve descripción de la aportación, incluyendo menciones a 

la existencia de informes de valoración e indicación de la disponibilidad de los mismos 

La cifra de capital social de la Sociedad previa al Aumento de Capital objeto de este DAR ascendía a 

5.000.000,00 euros, representado por 5.000.000 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una de 

ellas.  

Tal y como se ha indicado en el apartado 2.1 de este Documento de Ampliación los accionistas de la 

Sociedad han aprobado en la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el pasado 28 de 

diciembre de 2023 un aumento de capital con cargo a aportaciones no dinerarias consistentes en dos 

derechos de crédito mediante la emisión de 4.019.621 acciones nuevas de 1,00 euro de valor nominal 

cada una de ellas y 12,48 euros de prima de emisión cada una de ellas. Las acciones nuevas son de la 

misma clase y serie que el resto de las acciones en circulación y tienen carácter nominativo. Asimismo, 

se hace constar ha sido elevado a público e inscrito en el Registro Mercantil la escritura pública de 

aumento de capital, por la que se declara ejecutada la emisión de las nuevas acciones de la Sociedad. 

Las acciones nuevas gozan de los mismos derechos políticos y económicos que el resto de acciones en 

circulación a partir del 28 de diciembre de 2023, fecha en que el aumento se ha declarado suscrito y 

desembolsado, y quedarán representadas mediante anotaciones en cuenta una vez hayan quedado 

inscritas a nombre de Master Holdco en el registro a cargo de la Sociedad de Gestión de los Sistemas 

de Registro, Compensación y Liquidación de Valores, S.A.U. (en adelante, “Iberclear”) y sus entidades 

participantes. 

Capital resultante del Aumento de Capital  

Tras el Aumento de Capital no dinerario descrito, el capital social de la Sociedad asciende a 9.019.621,00 

euros, representado por 9.019.621 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una de ellas. Todas las 

acciones tienen los mismos derechos económicos y políticos.  
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Tal como indicado en el apartado 2.1 del presente Documento de Ampliación, de conformidad con el 

artículo 67 de la Ley de Sociedades de Capital, el Registro Mercantil de Madrid ha nombrado al experto 

independiente “ETL GLOBAL AUDITORES DE CUENTAS, S.L.” para la elaboración del preceptivo 

informe (cuya copia se adjunta como Anexo II); y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el 

artículo 300 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administración ha emitido un informe 

relativo a la aportación de los Derechos de Crédito a los efectos del Aumento de Capital y la modificación 

de los Estatutos Sociales (cuya copia se adjunta como Anexo III). 

El informe del Consejo de Administración, en cumplimiento de la normativa que aplica a los aumentos de 

capital no dinerarios, ha sido puesto a disposición de los accionistas, además de en el domicilio social, 

en la página web de la Sociedad y en la página web de BME Growth, junto con la convocatoria y los 

acuerdos de la Junta General Extraordinaria de Accionistas en la que se ha acordado el Aumento de 

Capital. 

Incorporación a negociación  

La Sociedad solicitará la incorporación a negociación de las nuevas acciones a BME Growth procedentes 

del Aumento de Capital con cargo a aportaciones no dinerarias en el menor plazo posible desde la 

publicación del presente Documento de Ampliación. 

3.2 Descripción de la fecha de inicio y del periodo de suscripción de las acciones de nueva 

emisión con detalle, en su caso, de los periodos de suscripción preferente, adicional y 

discrecional, así como indicación de la previsión de suscripción incompleta de la 

ampliación de capital 

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

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

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

de Capital, y el Aumento de Capital ha sido íntegramente suscrito y desembolsado por los accionistas 

prestamistas mencionados anteriormente en el apartado 2.1 del presente Documento de Ampliación. 
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3.3 En la medida en que la entidad emisora tenga conocimiento de ello, información relativa 

a la intención de acudir a la ampliación de capital por parte de los accionistas principales 

o los miembros del Consejo de Administración 

El principal accionista de la Sociedad, al ser titular de los derechos de crédito aportados en el Aumento 

de Capital, ha suscrito el 100% del aumento. Consecuentemente, el accionista de la Sociedad Master 

Holdco pasó a ostentar una participación directa del 95,30% al 97,40% en el capital social de la Sociedad 

a 31 de diciembre de 2023 —si bien, dicha participación, a la fecha de este Documento de Ampliación, 

es del 97,59%—. 

3.4 Características principales de las acciones de nueva emisión y los derechos que 

incorporan, describiendo su tipo y las fechas a partir de las que sean efectivas. 

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

Incorporación o, en su caso, último Documento de Ampliación Completo 

El régimen legal aplicable a las nuevas acciones será el previsto en los Estatutos Sociales de la Sociedad 

y, supletoriamente, en la Ley de Sociedades de Capital, la Ley SOCIMI, la Ley 6/2023, de 17 de marzo, 

de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversión o en cualquier otra normativa que las 

desarrolle, complete, modifique o sustituya. 

Las Nuevas Acciones serán nominativas, se representarán por medio de anotaciones en cuenta y estarán 

inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, sociedad domiciliada en 

Madrid, Plaza de la Lealtad 1, y de sus entidades participantes. Las nuevas acciones estarán 

denominadas en euros. 

Las nuevas acciones serán acciones ordinarias y atribuirán los mismos derechos políticos y económicos 

que las acciones de la Sociedad actualmente en circulación. 

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

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

segmento BME Growth 

Las nuevas acciones podrán ser transmitidas libremente, sin estar sometidas a restricciones ni 

condicionamientos de ningún tipo distintos de los previstos en los Estatutos Sociales de la Sociedad en 

cumplimiento de la normativa aplicable a BME Growth.  
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4. OTRA INFORMACIÓN DE INTERÉS 

Con fecha 16 de mayo de 2024, y de acuerdo con lo previsto en el artículo 16 del Real Decreto 1066/2007, 

de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas públicas de adquisición de valores, la Sociedad publicó el 

anuncio previo a la solicitud de autorización para la formulación de una oferta pública voluntaria de 

adquisición de acciones sobre la totalidad de las acciones representativas del capital social de Árima 

Real Estate SOCIMI, S.A.  

El referido anuncio previo, que se encuentra publicado en las páginas web de CNMV (www.cnmv.es), 

BME Growth (www.bmegrowth.es) y la Sociedad (www.jssrealestatesocimi.com) contiene las principales 

características de la oferta, que está sujeta a la preceptiva autorización de la Comisión Nacional del 

Mercado de Valores. Los términos y características detallados de la oferta estarán contenidos en el folleto 

explicativo que se publicará tras la obtención de la referida autorización. 

  

http://www.cnmv.es/
http://www.bmegrowth.es/
http://www.jssrealestatesocimi.com/
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5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES 

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

vinculaciones con el emisor 

La Sociedad designó el 25 de junio de 2020 a Renta 4 Corporate, S.A. (“Renta 4”) como asesor 

registrado, cumpliendo así lo previsto en la Circular 1/2020, que establece la necesidad de contar con un 

asesor registrado en el proceso de incorporación a BME Growth y en todo momento mientras la Sociedad 

esté incorporada a negociación en el Mercado. Como consecuencia de esta designación, desde dicha 

fecha, Renta 4 asiste a la Sociedad en el cumplimiento de la relación de obligaciones que le corresponden 

en función de la Circular 4/2020. 

Renta 4 fue autorizada por el Consejo de Administración de BME Growth como asesor registrado el 2 de 

junio de 2008, según se establece en la Circular 4/2020, y está debidamente inscrita en el Registro de 

Asesores Registrados de BME Growth. 

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

escritura pública otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, y actualmente está inscrita en 

el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, Hoja M-390614, con N.I.F. A-62585849 y 

domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de Madrid. El 21 de junio de 2005 se cambió su denominación 

social a Renta 4 Planificación Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio 

de 2007 y denominándola tal y como se la conoce actualmente. 

Renta 4 actúa en todo momento, en el desarrollo de su función como asesor registrado de la Sociedad, 

siguiendo las pautas establecidas en su Código Interno de Conducta. 

Además, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo grupo que Renta 4, actúa como entidad agente y 

proveedor de liquidez del Emisor. 

La Sociedad, Renta 4 y Renta 4 Banco, S.A. declaran que, a la fecha del DAR, no existe entre ellos 

ninguna relación ni vínculo más allá del constituido por el nombramiento como asesor registrado, entidad 

agente y proveedor de liquidez descrito anteriormente. 
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5.2 En caso de que el Documento de Ampliación incluya alguna declaración o informe de 

tercero emitido en calidad de experto, se deberá hacer constar, incluyendo el nombre, 

domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el 

tercero tenga con la entidad emisora 

En virtud del artículo 67 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real 

Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, el Registro Mercantil de Madrid ha nombrado al experto 

independiente “ETL GLOBAL AUDITORES DE CUENTAS, S.L.” para la elaboración del preceptivo 

informe sobre las referidas aportaciones no dinerarias. 

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

incorporación de las acciones de nueva emisión al Mercado  

Además de los asesores mencionados en el apartado 5.1 anterior, Uría Menéndez Abogados, S.L.P., 

con N.I.F. B-28563963 y domicilio en calle Príncipe de Vergara 187, 28002 Madrid (España), ha prestado 

servicios de asesoramiento legal a la Sociedad en relación con el Aumento de Capital. 
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ANEXO I. CUENTAS ANUALES INDIVIDUALES Y CONSOLIDADAS A 31 DE DICIEMBRE DE 2023, 

JUNTO CON EL INFORME DE AUDITORÍA 
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ANEXO II. INFORME DE ETL GLOBAL AUDITORES DE CUENTAS, S.L., EN RELACIÓN CON EL 

AUMENTO DE CAPITAL CON CARGO A APORTACIONES NO DINERARIAS 
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Informe especial sobre la ampliación de capital de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. por 
aportación no dineraria en el supuesto del artículo 67 del Texto Refundido de la Ley de 
Sociedades de Capital 

A los Accionistas de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.: 

1. INTRODUCCIÓN 

De acuerdo con nuestra designación como experto independiente por parte de D. Alberto Yusta 
Benach, Registrador Mercantil número IX de los de Madrid y Provincia, para  la emisión  de 
un informe de experto independiente, en relación con lo establecido en el artículo 67 del Real 
Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley 
de Sociedades de Capital (en adelante, “Ley de Sociedades de Capital”), y de conformidad 
con lo que establecen los artículos 133, 340 y siguientes del Real Decreto 1784/1996, de 19 de 
julio, por el que se aprueba el Reglamento del Registro Mercantil, emitimos el presente informe 
sobre la valoración de la aportación no dineraria por parte del accionista JSS Global Real Estate 
Fund Master Holding Company, S.à r.l, de la posición acreedora que ostenta de dos créditos, 
uno frente a la sociedad Ríos Rosas 24 Madrid, S.L.U. y otro frente a la sociedad TC 6 Madrid, 
S.L.U., a favor de  JSS REAL ESTATE SOCIMI S.A. (en adelante, “JSS SOCIMI”), en 
contrapartida al aumento de capital social que tiene previsto llevar a cabo esta última sociedad, 
correspondiente al expediente número 444/23.  

2. DESCRIPCIÓN GENERAL DE LA OPERACIÓN  

2.1. Antecedentes y propósitos de la Aportación 

Conforme a la solicitud realizada por D. Enrique Gonzalo Nieto Brackelmanns al Registro 
Mercantil de Madrid, con  fecha 19 de octubre de 2023, en nombre y representación de JSS 
SOCIMI, entendemos que es propósito de la Sociedad efectuar una ampliación de capital social 
mediante la emisión de las correspondientes acciones que serán suscritas íntegramente por la 
sociedad aportante, JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.à r.l y 
desembolsadas totalmente mediante la aportación no dineraria que posteriormente se 
mencionará, toda ella libre de cargas y gravámenes  (tal y como se menciona en el Informe del 
Consejo de Administración, de fecha 27 de noviembre de 2023, adjuntado en el anexo I).  

JSS REAL ESTATE SOCIMI S.A. se constituyó el 31 de enero de 2018. Con fecha 27 de 
septiembre de 2018, se incorporó al régimen fiscal especial de Sociedades Anónimas Cotizadas 
en Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Desde el 22 de septiembre de 2020, las 
acciones de la Sociedad están admitidas a cotización en el BME Growth. Su objeto social 
consiste en la adquisición de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, la 
tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anónimas cotizadas de inversión 
en el mercado inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en territorio español cuyos 
estatutos prevean el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen 
similar al establecido para las SOCIMIs, la tenencia de participaciones en el capital de otras 
entidades que tengan como objeto social principal la adquisición de bienes inmuebles de 
naturaleza urbana para su arrendamiento y la tenencia de acciones o participaciones de 
Instituciones de Inversión Colectiva Inmobiliaria.  
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Por otra parte, Ríos Rosas 24, Madrid, S.L.U. es una empresa que se constituyó el 4 de julio de 

2017. Con fecha 27 de septiembre de 2018, se incorporó al régimen fiscal especial de 

Sociedades Anónimas Cotizadas en Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). JSS 

SOCIMI posee el 100% de las participaciones de Ríos Rosas 24, Madrid, S.L.U. Su objeto 

social consiste en la adquisición de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su 

arrendamiento, la tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anónimas 

cotizadas de inversión en el mercado inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en 

territorio español cuyos estatutos prevean el mismo objeto social que aquellas y que estén 

sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs, la tenencia de participaciones 

en el capital de otras entidades que tengan como objeto social principal la adquisición de bienes 

inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y la tenencia de acciones o 

participaciones de Instituciones de Inversión Colectiva Inmobiliaria. 

Por otra parte, TC 6 Madrid, S.L.U. es una empresa que se constituyó el 2 de enero de 2023 

con la denominación Global Vigata S.L.U., modificándose a la denominación social actual el 

26 de septiembre de 2023. Desde esta fecha, la sociedad se incorporó al régimen fiscal especial 

de Sociedades Anónimas Cotizadas en Inversión en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) con 

efectos a partir del 1 de enero de 2023. JSS SOCIMI posee el 100% de las participaciones de 

TC 6 Madrid, S.L.U. Su objeto social consiste en la adquisición y promoción de bienes 

inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo la actividad de 

rehabilitación de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de 

diciembre, del impuesto sobre el valor añadido, o la norma que la sustituya en el futuro, así 

como otras actividades accesorias. 

Por otra parte, JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.à r.l. es una sociedad 

de responsabilidad limitada (société à responsabilité limitée) constituida de acuerdo con la 

legislación del Gran Ducado de Luxemburgo (Grand-Duché de Luxembourg). 

La operación propuesta de ampliación de capital que consiste en la aportación no dineraria por 

parte del accionista JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.à r.l, a JSS 

SOCIMI de la posición acreedora que ostenta de dos créditos, uno frente a la sociedad Rios 

Rosas 24 Madrid, S.L.U. y otro frente a la sociedad TC 6 Madrid, S.L.U.  

2.2.  Identificación de los participantes en la Aportación 

Los datos identificativos de los participantes en la operación son los siguientes:  

• Sociedad receptora de la Aportación: 

- JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.: Sociedad Anónima, con NIF A-88020953 y domicilio 

social situado en Madrid, calle Serrano número 41, planta 4, 28001 Madrid, inscrita en el Registro 

Mercantil de Madrid al tomo 37114, folio 175, hoja número M-662459. 
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• Aportante: 

- JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.à r.l., una sociedad de nacionalidad 
luxemburguesa con domicilio en 5 rue Jean Monnet, L-2180 Luxemburgo, Gran Ducado de 
Luxemburgo, inscrita en el Registro Mercantil y de Sociedades de Luxemburgo (Registre de 
Commerce et des Sociétés de Luxembourg) bajo el número B-217970, y con N.I.F. N-0185744-
J, ambos vigentes. 

2.3. Descripción de la Aportación 

Los bienes objeto de aportación no dineraria a favor de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. son 
2 créditos que ostenta la sociedad JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.à 
r.l, frente a las sociedades Ríos Rosas 24 Madrid, S.L.U. y TC 6 Madrid, S.L.U. por importe 
de 14.684.500 euros y 39.500.000 euros respectivamente. 

3.  VALORACIÓN DE LA APORTACIÓN NO DINERARIA Y DE LA 
AMPLIACIÓN DE CAPITAL A EMITIR COMO CONTRAPARTIDA 

3.1. Valoración de la aportación y ampliación de capital  

Según se desprende del Informe del Consejo de Administración de la Sociedad: 

Las aportaciones no dinerarias consistirán en dos derechos de crédito que JSS Global Real Estate 
Fund Master Holding Company, S.à r.l. (“Master Holdco”), ostenta frente a dos filiales 
íntegramente participadas de JSS SOCIMI (Ríos Rosas 24 Madrid, S.L.U. y TC 6 Madrid, 
S.L.U). 

El valor asignado por el Consejo de Administración a los derechos de crédito objeto de la 
Aportación asciende a un importe total de 54.184.500 euros. La valoración, tal y como se indica 
en el informe del Consejo de Administración, está basada en los derechos de crédito siguientes: 

- uno por importe de 14.684.500,00 euros frente a la filial íntegramente participada por la 
Sociedad, Ríos Rosas 24 Madrid, S.L.U. (“RR24”), en virtud del contrato denominado 
“Intercompany Loan Agreement” firmado entre Master HoldCo (como prestamista) y 
RR24 (como prestatario), con fecha 27 de septiembre de 2023; y 

-  uno por importe de 39.500.000,00 euros frente a TC 6 MADRID, S.L.U. (anteriormente 
denominada Global Vigata, S.L.U., “TC6”), en virtud del contrato denominado 
“Intercompany Loan Agreement” firmado entre Master HoldCo (como prestamista) y TC6 
(como prestatario), con fecha 27 de julio de 2023. 

Como contraprestación por la Aportación, JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. llevará a cabo un 
aumento de capital por importe nominal de 4.019.621,00 euros, mediante la emisión de igual 
número de nuevas acciones nominativas de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, con una 
prima de emisión de 12,48 euros por acción, equivalente a una prima de emisión total de 
50.164.870,08 euros. En consecuencia, considerando valor nominal y prima de emisión, la 
ampliación de capital se realizará por un importe total de 54.184.491,08 euros. 
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Tanto el valor nominal de las acciones nuevas creadas como la correspondiente prima de emisión 

quedarán íntegramente desembolsados por el aportante como consecuencia de la aportación no 

dineraria a favor de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.  de los bienes objeto de la Aportación 

descritos en el apartado 2.3 anterior. 

4. ALCANCE Y PROCEDIMIENTOS DE NUESTRO TRABAJO 

Los procedimientos que hemos llevado a cabo han tenido como objetivo, exclusivamente, cumplir 

con los requisitos mencionados en el artículo 67 de la LSC. En dicho sentido, nuestro trabajo como 

experto independiente ha consistido en concluir sobre la valoración de la Aportación 

proporcionada por el Consejo de Administración de la Sociedad para determinar si se corresponde, 

al menos, con el valor nominal y, en su caso, con la prima de emisión de las acciones que la 

Sociedad emita como contrapartida. 

No forma parte de nuestro objetivo y alcance valorar la Sociedad ni contrastar la idoneidad del 

número de acciones nuevas que la Sociedad tiene previsto emitir, ni tampoco valorar la prima de 

emisión asociada a las mismas, siendo estos aspectos relacionados con el canje responsabilidad 

exclusiva de la Sociedad y tratados por ésta en su Informe del Consejo de Administración, sobre 

lo cual no nos pronunciamos. 

Teniendo en cuenta lo anterior, los procedimientos que hemos llevado a cabo en relación con el 

entendimiento de la valoración de la aportación proporcionada por el Consejo de Administración 

de la Sociedad han consistido entre otros en: 

- Obtención y análisis global y general de la siguiente información: 

• Documento de solicitud de nombramiento de experto independiente presentado en el 

Registro Mercantil de Madrid por JSS SOCIMI en relación con la propuesta de 

ampliación de capital por aportación no dineraria en fecha 19 de octubre de 2023. 

• Nombramiento realizado por el Ilmo. Registrador Sr D. Alberto Yusta Benach, 

Registrador Mercantil número IX de los de Madrid y Provincia, de fecha 24 de 

octubre de 2023. 

• Estados Financieros intermedios consolidados de JSS SOCIMI a 30 de junio de 2023 

y su revisión limitada. 

• Cuentas Anuales individuales al 31 de diciembre de 2022, formuladas y auditadas de 

JSS SOCIMI. 

• Cuentas Anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2022, formuladas y auditadas de 

JSS SOCIMI. 

• Cuentas Anuales al 31 de diciembre de 2022 formuladas y no auditadas de Ríos Rosas 

24 Madrid, S.L.U. 
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• Cuentas Anuales individuales al 31 de diciembre de 2022, formuladas y auditadas de Las 

Tablas 40 Madrid, S.L.U., otra filial íntegramente participada de JSS SOCIMI. 

• Estados Financieros intermedios individuales de JSS SOCIMI a 30 de junio de 2023 no 

auditados. 

• Estados Financieros intermedios de Ríos Rosas 24 Madrid, S.L.U a 30 de junio de 2023 

no auditados 

• Estados Financieros intermedios de TC 6 Madrid, S.L.U. a 30 de junio de 2023 no 

auditados. 

• Estados Financieros intermedios de Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. a 30 de junio de 2023 

no auditados. 

• Estados financieros intermedios de Ríos Rosas 24 Madrid, S.L.U. a 31 de octubre de 2023 

no auditados. 

• Estados Financieros intermedios de TC 6 Madrid, S.L.U. a 31 de octubre de 2023 no 

auditados. 

• Escritura de constitución de Global Vigata S.L.U. de fecha 2 de enero de 2023. 

• Escritura de cambio de denominación social de Global Vigata, pasándose a denominar TC 

6 Madrid, S.L.U. de fecha 26 de septiembre de 2023. 

• Contrato de préstamo del 27 de julio de 2023 firmado entre JSS Global Real Estate Fund 

Master Holding Company, S.à r.l y TC 6 Madrid, S.L.U. (anteriormente denominada 

Global Vigata S.L.U.). 

• Contrato de préstamo del 27 de septiembre de 2023 firmado entre JSS Global Real Estate 

Fund Master Holding Company, S.à r.l y Ríos Rosas 24 Madrid, S.L.U. (anteriormente 

denominada Global Vigata S.L.U.). 

- Lectura del Informe del Consejo de Administración de JSS SOCIMI, de fecha 27 de 

noviembre de 2023, en relación con la propuesta de ampliación de capital por aportación 

no dineraria. 

- Lectura de  la comunicación de otra información relevante publicada por JSS SOCIMI en 

las páginas web de BME Growth y de la propia sociedad con fecha 27 de noviembre de 

2023. 

- Mantenimiento de reuniones con la Dirección de la Sociedad, con el propósito de obtener 

un entendimiento global y general de la operación y sobre otras cuestiones de importancia, 

que pudieran afectar, de forma significativa, al valor de la Aportación. 
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- Obtención de confirmación de los asesores legales y fiscales de la Sociedad, con el 

propósito de obtener aclaraciones sobre la existencia de posibles hechos, contingencias, 

litigios o incertidumbres, que pudieran tener un efecto significativo sobre los resultados 

de nuestro trabajo. 

- Obtención de confirmación de los auditores de JSS SOCIMI, con el propósito de obtener 

aclaraciones sobre la existencia de posibles hechos, contingencias, litigios o 

incertidumbres, que pudieran tener un efecto significativo sobre los resultados de nuestro 

trabajo. 

- Lectura de actas del Consejo de Administración y de la Junta General de JSS SOCIMI, 

desde el 1 de enero de 2023 hasta la fecha de nuestro informe (ambas inclusive). 

- Obtención de una carta de representación firmada por los administradores de JSS 

SOCIMI, en la que nos comunican, entre otros, que la información facilitada para el 

desarrollo de nuestro trabajo, su contenido, así como cualquier otra documentación o 

confirmación adicional puesta a nuestra disposición, no contiene, a su juicio, errores 

significativos.  

5. ASPECTOS RELEVANTES SOBRE NUESTRO TRABAJO 

La información necesaria para la realización de nuestro trabajo nos ha sido proporcionada por la 

Dirección de la Sociedad o ha sido obtenida de otras fuentes externas. En la realización de nuestro 

trabajo hemos asumido que dicha información es íntegra, completa, precisa y exacta (en adelante, 

"Precisa"), así como que refleja las mejores estimaciones de dicha Dirección acerca de las 

perspectivas del negocio de JSS SOCIMI, desde el punto de vista económico, financiero y 

operativo. En este sentido, nuestro trabajo no ha consistido en comprobar la veracidad de la 

información recibida u obtenida, no constituyendo el mismo una auditoría de dicha información 

y, por tanto, no debe de entenderse nuestro trabajo como una revisión/auditoría/comprobación (en 

adelante, la "Comprobación") de la evidencia/información/documentación (en adelante, la 

"Información") que se nos ha facilitado o proporcionado y, por ello, no emitimos una opinión 

sobre dicha Información, no siendo responsables de la Precisión de dicha Información aportada, 

ni sobre otros aspectos, decisiones y/o intenciones que, estando en conocimiento de las Compañías 

o debiéndolo estar, no se nos haya informado o facilitado (en ambos casos, por escrito) y que 

pudieran afectar a las conclusiones de nuestro informe. En consecuencia, aunque nuestro trabajo 

haya implicado cierto análisis de determinada Información, el alcance del mismo, en modo alguno 

ha implicado Comprobación de dicha Información proporcionada u obtenida.  

En la realización de nuestro trabajo, no se han aplicado procedimientos específicos tendentes a 

constatar la titularidad de las participaciones objeto de la Aportación u otros aspectos diferentes 

al alcance o procedimientos descritos en este informe. 

Nuestro trabajo es de naturaleza independiente y, por tanto, no supone ninguna recomendación 

sobre ninguna acción a la Dirección y/u órgano de administración de las Compañía, ni a los 

accionistas/socios de estas o a terceros, en relación con la operación de aumento de capital 

mediante aportación no dineraria ni tiene como objeto ser la única base para la toma de decisiones.  
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En este sentido es importante mencionar que no hemos realizado una verificación independiente, 
auditoría, due diligence, revisión o evaluación desde un punto de vista financiero, contable, fiscal, 
laboral, legal, registral, operacional, comercial, medioambiental o de ningún otro tipo tanto de las 
Sociedades como de sus proyecciones utilizadas. En consecuencia, las potenciales implicaciones 
que pudieran derivarse de los mismos no han sido consideradas en nuestro análisis. 

Debemos mencionar que todo trabajo de valoración lleva implícitos, además de factores objetivos, 
otros subjetivos que implican juicio y que, como consecuencia, los valores resultantes constituyen, 
principalmente, un punto de referencia, para las partes implicadas en una transacción, dentro de 
un rango razonablemente posible de valores, por lo que no es posible asegurar que terceras partes 
estén necesariamente de acuerdo con las conclusiones de nuestro informe. 

Resulta muy relevante en la interpretación de nuestras conclusiones respecto al valor de la 
Aportación dado por la Sociedad, que las mismas deben de entenderse en el contexto de 
encontrarse dentro de dicho rango. 

Los resultados y conclusiones de nuestro trabajo, se han basado la documentación e información 
proporcionada por la Dirección de la Sociedad, habiendo asumido, por nuestra parte, que dicha 
documentación e información han sido preparadas y/o analizadas, comprendidas y asumidas 
íntegramente por la Sociedad, de acuerdo con las hipótesis que recogen su mejor y más 
fundamentada estimación tanto acerca de los impactos que se han producido y se esperan se 
produzcan en la Sociedad, como acerca del desarrollo de determinados acontecimientos futuros,   
basándose en las presentes circunstancias y su evolución futura esperada, no asumiendo, por 
nuestra parte, responsabilidad alguna referente a la estimación de dichas proyecciones, en el 
entendimiento de que las mismas están realizadas de buena fe, sin sesgos, con prudencia adecuada 
y con el mejor conocimiento existente de los negocios y mercados relacionados. 

Hemos considerado como fuente de información adicional la información financiera auditada de 
la Sociedad referente a 31 de diciembre de 2022 (tal y como se menciona en el punto 4, letra a) de 
nuestro informe), los estados financieros intermedios sin auditar de las sociedades TC 6 Madrid 
S.L.U y Ríos Rosas 24 Madrid, S.L.U a 30 de junio de 2023 y a 31 de octubre de 2023, así como 
el Contrato de préstamo del 27 de julio de 2023 firmado entre JSS Global Real Estate Fund Master 
Holding Company, S.à r.l y TC 6 Madrid, S.L.U. (anteriormente denominada Global Vigata 
S.L.U.) y el  contrato de préstamo del 27 de septiembre de 2023 firmado entre JSS Global Real 
Estate Fund Master Holding Company, S.à r.l y Ríos Rosas 24 Madrid, S.L.U. (anteriormente 
denominada Global Vigata S.L.U.). Asumiremos que, respecto a toda la información mencionada 
en este mismo párrafo, la Sociedad ha sido informada de ella de un modo adecuado en tiempo y 
en forma, que ha sido revisada de un modo suficiente y que, tras realizar sus consideraciones, 
análisis y estudios, está íntegramente de acuerdo con la misma, sin ningún tipo de discrepancia. 
Por tanto, no asumiremos ningún tipo de responsabilidad sobre dicha información, 
considerándola, a todos nuestros efectos, como Precisa y razonable y que la Sociedad, se 
encuentran plenamente conformes respecto a la misma. 

Por su naturaleza, nuestro trabajo está basado en métodos comúnmente aceptados en la profesión 
y, aunque hemos realizado el mismo de una manera razonable, sobre la base de la información 
disponible, debemos indicar que la valoración de las participaciones societarias no es una ciencia 
exacta, sino un ejercicio basado en la experiencia y en el empleo de hipótesis, que contienen cierto 
grado de subjetividad. En estas circunstancias, no podemos asegurar que terceras partes vayan a 
estar necesariamente de acuerdo con nuestras conclusiones.  
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El alcance de nuestro trabajo no debe confundirse, en el contexto de esta operación ni en ningún 

otro, con una "fairness opinion" ni con una opinión sobre el valor actual o futuro, o recomendación 

de inversión. 

6. CONCLUSIONES

En nuestra opinión profesional, de acuerdo con el alcance y los procedimientos realizados en 

nuestro trabajo, la información que se nos ha facilitado, las advertencias, limitaciones e 

información dadas a lo  largo de este informe y teniendo en cuenta las consideraciones y aspectos 

relevantes en la interpretación de los resultados de nuestro trabajo, todo ello descrito en apartados 

anteriores, consideramos que el valor conjunto atribuido a los créditos de las sociedad Ríos Rosas 

24 Madrid, S.L.U. y de TC 6 Madrid, S.L.U, que conforman la Aportación prevista realizar (y que 

el Consejo de Administración de JSS REAL ESTATE SOCIMI S.A. cifra en  54.184.500 euros), 

se corresponde, al menos, con el importe conjunto del nominal del capital social más la prima de 

emisión que, como se detalla en el apartado 3 de este informe, está previsto que emita la Sociedad 

como contrapartida a la Aportación. 

ETL GLOBAL AUDITORES DE CUENTAS, S.L. 

___________________________ 

Luis Marigomez Rodríguez 

Socio 

Madrid, 30 de noviembre de 2023 
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