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Silicius negocia refinanciar deuda 
por 200 millones para crecer 
La Socimi gestionada por Mazabi busca ampliar los plazos de amortización de su deuda para encarar 
una etapa de crecimiento con la incorporación de activos y mayores dividendos para sus accionistas.

Rebeca Arroyo. Madrid 
Silicius, Socimi gestionada 
por Mazabi, se prepara para 
una etapa de crecimiento, pe-
ro antes quiere ordenar su 
deuda. La compañía, cotizada 
en el BME Growth desde sep-
tiembre de 2021, ha recibido 
ofertas de bancos internacio-
nales y nacionales para refi-
nanciar 200 millones de eu-
ros, según explica Juan Diaz 
Bustamante, director general 
de Silicius, a EXPANSIÓN. 

En 2022 la compañía re-
compró a Merlin un paquete 
de acciones por 80,9 millones, 
cumpliendo con el acuerdo 
alcanzado por ambas firmas 
en 2020. En ese momento, la 
compañía liderada por Ismael 
Clemente entró en el acciona-
riado de Silicius con un 34% 
del capital a cambio de tres 
centros comerciales en Ta-
rragona, Murcia y Getafe, va-
lorados en unos 170 millones. 
El acuerdo pasaba por que Si-
licius le recomprara la mitad 
de esa participación dos años 
después. 

Diaz explica que, para 
cumplir con este compromi-
so, Silicius buscó crédito ban-
cario pero, en plena escalada 
de tipos, “el grifo se había ce-
rrado” y la Socimi recurrió al 
fondo de deuda Frux. 
“Empezamos 2023 con 

parte de la deuda muy cara y 
con poca capacidad para ha-
cer otra refinanciación. Por 
eso trabajamos el portfolio y, 

La Socimi cuenta  
con una cartera de 
32 activos con un 
valor bruto de 594 
millones, de los que 
el 33% corresponden  
al segmento hotelero, 
el 26% a centros 
comerciales, 15% a  
oficinas, 15% a ‘retail’, 
10% a residencial  
y 1% a logístico.

CARTERA

El plan pasa por 
crecer con 
inmuebles aportados 
por inversores a 
cambio de acciones Juan Diaz de Bustamente, director general de Silicius.

SOCIOSANITARIO

Arkéa Reim compra una residencia en Vitoria
Rut Font. Barcelona 
Nueva operación de una so-
ciedad civil de inversión in-
mobiliaria francesa (SCPI, 
por sus siglas en francés) en 
España. La inmobiliaria gala 
Arkéa Reim ha adquirido la 
residencia de personas mayo-
res Residencia de Abetxuko 
en Vitoria, a través de su vehí-
culo Transitions Europe. 

Construida en 2013, el clíni-
ca tiene una superficie total 
de 10.619 metros cuadrados. 
Está en perfecto estado y su-
ma 100 camas, con una tasa 

de ocupación del 100%. La re-
sidencia está arrendada para 
los próximos 20 años a la Di-
putación Foral de Álava. 

Primera centro sanitario 
“Esta operación ofrece a la 
SCPI un alto nivel de rentabi-
lidad que permite consolidar 
sus resultados a largo plazo, al 
tiempo que se diversifica”, se-
ñala la directora general de 
Arkéa Reim, Yann Videcoq, 
que destaca que la residencia 
vasca es el primer activo so-
ciosanitario de su cartera. 

Además, añade que el alquiler 
de largo plazo ya firmado con 
la Administración pública 
ofrece a sus accionistas “visi-
bilidad sobre los ingresos fu-
turos”. 

La transacción ha sido ase-
sorada por Mozaic Asset 
Management, por el bufete 

Pérez Llorca y por Albion. 
La Residencia de Abetxuko 

es el sexto inmueble adquiri-
do por la inmobiliaria france-
sa en España, que solamente 
opera en el país a través de 
Transitions Europe. Esta mis-
ma semana, la compañía pari-
sina anunció la compra del 
edificio de oficinas Prima 
Building, ubicado en el com-
plejo Mas Blau de El Prat de 
Llobregat (Barcelona), al gru-
po alemán Freo. 

La SCPI, que también tiene 
inmuebles en Alemania y Paí-

ses Bajos, entró en España ha-
ce justo un año cuando adqui-
rió una cartera de cuatro gim-
nasios localizados en Oviedo, 
Alicante, Castellón y Pamplo-
na, con una superficie con-
junta de 6.653 metros cuadra-
dos. Los centros están opera-
dos por la filial española del lí-
der del fitness Basic Fit, con 
un contrato firme a 10 años. 

Las SCPI francesas, con 
unas características similares 
a las Socimis españolas, han 
ido ganando protagonismo en 
los dos últimos años. Por pro-

ximidad, su segundo merca-
do natural tras Francia en Es-
paña y se caracterizan por 
contar con liquidez para com-
prar sin deuda. 

Las operaciones que sus-
criben rondan los 40 millones 
de euros y buscan activos con 
contratos de mínimo cuatro 
años, para obtener ingresos 
recurrentes y garantizar un 
retorno a sus inversores. Sue-
len crear porfolios diversifica-
dos, con un especial foco en el 
sector sanitario, los hoteles y 
el retail.

El centro suma 100 
camas, totalmente 
ocupadas, y está 
alquilado a la 
Diputación de Álava

Silicius se mantiene en su 
objetivo de dar el salto al 
Mercado Continuo, para ello 
aspira a incrementar su 
cartera hasta los 1.000 
millones de euros de 
valoración. “Silicius son dos 
cosas para nosotros: rentas 
estables a largo plazo y una 
acción líquida”, apostilla 
Diaz. El directivo reconoce 
que, con las grandes 
inmobiliarias europeas 
cotizando a descuentos, 
Slicius no ofrece ahora un 
valor diferencial en Bolsa.  
Diaz cree que el diferencial 
entre la valoración de 
liquidación de activos de las 
Socimis y su cotización en 
Bolsa irá desapareciendo. 
“En 2026 o 2027 podría ser 
un buen momento para dar 
el salto al Continuo, pero no 
descartamos hacer antes  
un listing técnico porque ya 
tenemos la casa ordenada  
y no nos apasiona cotizar en 
el BME Growth por su forma 
de contratación”, indica el 
directivo.

Con vista  
al Mercado 
Continuo

aunque nuestro plan no pasa 
por vender activos, traspasa-
mos ocho inmuebles por unos 
100 millones de euros con una 
media de rentabilidad que ro-
za el 5%. Con esta desinver-
sión nos quitamos 80 millo-
nes de euros de deuda y ter-
minamos 2023 con 20 millo-
nes de euros en la cuenta co-
rriente”.  

Durante este tiempo la em-
presa se ha centrado en ges-
tionar su cartera para mejorar 
rentas y ocupaciones. “Ahora 
no buscamos captar nueva 
deuda. El objetivo se centra 

en reestructurar los 200 mi-
llones de pagos actuales con 
otro calendario que permita 
que lo que generamos en el 
negocio no vaya a amortizar 
deuda, si no a pagar dividendo 
y volver a crecer”, indica. 

Además de Frux, entre los  
principales acreedores están 
Banco Santander, BBVA y 
CaixaBank y a distancia Saba-
dell, Unicaja, Bankinter, 
Abanca y Banca March, entre 
otros. “Hemos recibido ofer-
tas de bancos nuevos interna-
cionales con interés por en-
trar en el mercados español”. 

Una vez reestructurada su 
deuda, el plan de crecimiento 
de Silicius pasa por incorpo-
rar inmuebles de Socimis, fa-
mily office o grandes patrimo-
nios a cambio de un porcenta-
je de su capital, una fórmula a 
la que ha recurrido con fre-
cuencia en el pasado. Así cre-
ce en volumen de activos y su 
capital incorpora a nuevos ac-
cionistas. “Hay varios grupos 
familiares en cola para apor-
tar sus inmuebles”, asegura. 

En cuanto a los interesados 
en entrar en el capital de Sili-
cius, Diaz destaca a tres Soci-

mis, sin mencionar nombres,  
con posición en retail de entre 
30 y 60 millones de euros y a 
dos grupos familiares con 
más de 100 millones en valor 
de inmueble cada uno de 
ellos. “Si cerramos la refinan-
ciación y alcanzamos algún 
acuerdo con estos grupo po-
dríamos finalizar el año con 
700 millones de euros en va-
lor de activos”. 

Actualmente el principal ti-
tular de acciones de Silicius es 
El Arverjal, el family office de 
la familia Mencos, con un 
24,29%. Le siguen Atalaya In-

versiones Financieras (grupo 
Mazabi), con un 20,21%; 
Merlin, que mantiene un 
17,91%; y Unicaja, con un 
9,78%. 

Entre los objetivos de la 
compañía está también cerrar 
nuevos contratos para llenar 
su parque empresarial Rivas 
Futura, un complejo com-
puesto por cuatro edificios de 
oficinas que compró a Liber-
bank en 2021. “En dos de los 
edificios, que están actual-
mente vacíos, se analiza in-
cluir otros formatos como 
puede ser flex living o retail”.
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