
I Résumé exécutif

S ou r ce :L ibertas 7

I DES CRIP TION DE L’ENTREPRISE
La m i s s i o n d e Lib ertas 7 est d e d év el o pp er de s a c t i v i t és d’investissement fi na nc i er , a i ns i qu e d e
ges t i on i m m o bi l i è re et t ouri s t i que , dans l e but d’assurer la pérennité de l ’entreprise à long terme. Ses
principes de gestion reposent sur la diversification, la prudence et la durabilité à long terme.

U n éc a rt s i gni fi c a t i f ent r e p ri x et v a l eur : la somm e d e la valori sation esti mée des principau x acti fs en
2029, dédu ction fai te d e la dett e bru t e estim ée, donne une val eur d e deu x fois la capi talisation actu ell e
de l ’entreprise .

I I P RINCIP AUX S ECTEURS D’ACTIVITÉ

Libertas 7 est stru ctu ré autour de trois segm ents
d’activité :

1 . Im m o bi l i er (envi ron 15 % d e la val eur estim ée
des actifs)

2. To uri s t i que (environ 23 %)
3 . Inv es t i s s em ent (environ 62 %)

Dans l e s egm ent i m m o bi l i er , Lib ertas 7 exerce à l a
fois u ne acti vit é de développem ent et une acti vit é
de location . Les vent es d e l ’activité développement
devrai ent croît re con sid érabl em ent dans l es
prochaines années. Pour l 'ensemble d e l'année
2025, la sociét é a finali sé la vent e d e 54 log em ent s
et prévoit d e dépasser l es 100 d’ici 2 02 7, avec u ne
vi sibil it é él evée su r ces étapes, l es proj ets
immobiliers à li vrer a yant déjà ét é identifi és . Six
projet s sont en cou rs, et 184 uni t és en
constru ction . Quant à l ’activité d e location, l a
soci ét é possède di x bureau x et des locaux
commerciaux situ és en cent re-vil l e d e Val ence
(Espagne), avec une val eur raisonnable au bila n
dépassant 16,5 mill ions d’euros (2 025 ). L’ensemble
de ces bi ens est loué, g énérant environ 0,6 mill ion
d’euros de revenus annuels.

Dans le s egm e nt t o uri s m e , i l convient d e souligner
que la soci été est propri étai re de troi s imm eubl es
destinés à la location d e vacances, sit ués dans le
compl exe Port Saplaya (Valence, Espagne), avec
une valeu r rai sonnabl e de 26,25 mill ions d’euros
(2 025) . I l est égal em ent important d e not er qu’au
cours du dernier exercice, la soci ét é a investi 1,7
mill ion d’euros pour améliorer l ’efficacité
énerg étiqu e du compl exe, notamment par une
rénovation compl èt e d es façades, incluant toitu res
et fenêtres, l e remplacem ent des syst èmes d e
climati sation ainsi qu e la mise en place d e
systèm es domotiqu es pour une u til isation
énerg étiqu e optimisée . Lib ertas 7 a conclu un
accord pour la résil iation anticipée d e son cont rat
de g estion d e l ’hôtel S ea You Port Val encia, au tit re
duquel elle percevra une compensation financière.

La société étudie actu ellem ent de nou velles
opportuni t és afin d e l es int ég rer à son
port efeuill e d’actifs sou s g estion . Cet t e divi sion
génère un chiffre d’affaires d e 3,4 mill ions
d’euros . Le tau x d’occupation ajust é actu el est
de 59,2 %; l ’équipe d e g estion identifi e des
opportuni t és claires d’augmentation jusqu’à 70
%, avec la possibil i t é d’augmenter l es tari fs, ce
qui perm et trai t d e dynamiser l es revenu s d e ce
segment.

Le s egm ent i nv es t i s s em ent g ère un port efeuill e
de ti tres et réalise des investi ssem ents di rect s à
long term e en capi tal-investi ssem ent dans des
ent repri ses du sect eu r agroalimentaire (proj et
Amaltheia) ou par l e biais d e parti cipations dans
des fonds d’investissement . Le port efeuill e
d’actions et l es aut res acti fs financi ers
(investi ssem ents dans des véhi cul es
d’investissement, dépôts et aut res actifs
financi ers) sont valorisés à envi ron 69,5 mill ions
d’euros au pri x du marché (fin 2025 ) . Au cours d e
l ’exercice, le port efeuille d’actions cot ées a
enregi stré un flu x net d’investissement négati f
de 1,6 mill ion d’euros, en rai son d’opérations d e
retrait de la cote et de fu sion (Catalana
Occident e et Mediobanca) ayant entraîné des
désinvestissem ent s non volontaires . Par ail l eurs,
0,8 mill ion d’euros ont ét é investi s afin
d’honorer des engag em ent s dans des véhi cul es
de capital-investi ssem ent (Bu enavi sta Equit y
Partners et Talde), et 2,5 mill ions d’euros
suppl ém entaires ont ét é investi s dans l e capi tal
de la soci ét é d e gestion Bu enavista, portant la
participation du Groupe à 5,6 %. Les acti vit és d e
ce segm ent équilibrent l es ri squ es du grou pe,
offrant rentabilit é, l iquidité et solvabili t é
lorsqu e l e cycl e immobilier est plu s faibl e,
perm ettant ainsi à l ’entreprise d e diversifier ses
participations dans différent s sect eurs
d’activité, à des stades variés de leur cycle,
et sur plusieurs zones géographiques.
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I I I P ROP OS ITI ON DE VALEUR

Li b ert a s 7 es t c o t é e s ur l e m a rc h é c o nt i nu d epui s
20 21 . Bi en qu’elle soi t une soci ét é cotée depuis l es
années 19 80 à la Bourse de Val ence (Espagne), ell e
reste larg em ent m éconnue d e la communaut é des
inv esti sseu rs et fai t l ’objet d e très peu d e
couvertures par les analystes.

Fact eurs su sceptibl es de réduire l ’écart actu el
entre le prix et la valeur de l ’entreprise :

➢ Actifs détenus de haute qualité.
➢ Allocation de capital ad équat e par l ’équipe d e

direction.
➢ Engag em ent d e l ’équipe de direction à accroî tre

la val eur des actifs et à offrir des rendem ent s
attractifs aux actionnaires via des dividendes.

➢ La val eur des investi ssement s financi ers et la
liquidité d e la soci ét é (69,5 mill ions d’euros)
cou vrirai ent presqu e l ’amortissement total d e la
dette nette du groupe.

➢ On estime qu e la val eu r réell e d e l ’entreprise
continu era d e croît re à moyen et long t erm e
dans les trois divisions, à un rythme annu el
attracti f pou r l es investi sseurs, grâce à la
croi ssance organiqu e d e l ’activité tou ristiqu e,
au lancem ent des proj ets prog rammés dans l e
sect eur immobili er, ain si qu’aux rendem ents
attendus dans le domaine des investissem ents .

➢ Les résul tat s d e la di vi sion financi ère à moyen
et long t erme sont rai sonnables ; l e port efeuille
conti ent des acti fs à fort e croi ssance et
générat eurs d e valeu r (Vidrala, Viscofán, LV MH,
et c. ) . De plus, l ’approche d e Jorg e P érez Ant olí ,
responsabl e d e la di vi si on des investi ssem ents
financi ers, se concentre sur l ’ investissement
dans des actifs financiers selon les principes d e
l ’ investissement «value».

I V É QUIP E DE DI REC T I ON AX É E S UR LA CRÉA TI O N D E
VALE U R

L’objectif st rat égiqu e d e l ’équipe d e di rection est
de faire croît re l e groupe Lib ertas 7 afin de
répon dre au x att ent es des actionnaires en mati ère
de di videndes et d e valeur des actions, tou t en
répon dant correct em ent au x b esoins des au tres
parties prenantes.

La fa m i l l e No gu e ra c o nt rô l e e nv i ro n 78 % d u
c a p i t a l. I l n’existe a uc u n c o nfl i t d’intérêts ent re
l ’équipe de di rec t i o n et l es a c t i o nna i res .

V S OMME DES P ARTIES

Pour estim er la val eu r des actifs en 2 029, l e cal cul
suivant a été réalisé :

• Un multipl e d e 10x est appliqu é au b énéfi ce
estim é d u sect eur d e la promotion immobilière
sur l es quat re prochaines années, auqu el
s’ajoutent :

• La val eu r des imm eubl es et locau x
commerciaux situés au centre de Valence.

• La val eur des imm eubl es dans l e sect eur
touristique.

• Le portefeuille financier.
• Les investi ssem ent s comptabilisés selon la

méthode de mise en équivalence.
• Autres investi ssem ents financi ers à long

terme.
• Les liquidi tés et aut res acti fs équi val ent s,

auxquels sont soustraits:
• La dette brute.

La val eur estimée résu ltant d e ce cal cul est
d’environ 168 mill ions d’euros, soi t 2,5 foi s la
capitalisation boursière actuelle de l ’entreprise .

Les principal es hypothèses ret enu es sont un
rendem ent annu el d e 10 % su r l e port efeuille
financi er et une revalorisation annu ell e d e 5 %
des actifs immobiliers.

Même en rédui sant considérabl ement ces
estimations, en supposant une croi ssance
annuell e d e 5 % du port efeuill e et une
revalorisation annu ell e d e 3 % des acti fs, la
val eur estim ée serait proche d e 150 mill ions
d’euros, soit 2,2 foi s la capitali sation bou rsière
actuelle de la société.
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C l a u s e d e n o n - r e s p o n s a b i l i t é : C e d o c u m e n t a é t é p r é p a r é p a r
T e n v a l u e P l a t f o r m , S . L . ( c i - a p r è s « T e n v a l u e » ) .

P o u r l a p r é p a r a t i o n d e c e d o c u m e n t , T e n v a l u e s ' e s t a p p u y é e s u r
l ' e x a c t i t u d e e t l ' e x h a u s t i v i t é d e t o u t e s l e s i n f o r m a t i o n s
d i s p o n i b l e s a u p r è s d e s o u r c e s p u b l i q u e s , s a n s v é r i f i c a t i o n
i n d é p e n d a n t e . D e p l u s , r i e n d a n s c e d o c u m e n t n e c o n s t i t u e u n e
é v a l u a t i o n d e s a c t i f s , d e s a c t i o n s o u d e s a c t i v i t é s d e l a s o c i é t é
o u d e t o u t e a u t r e e n t i t é .

T e n v a l u e n e f a i t a u c u n e d é c l a r a t i o n c o n c e r n a n t l a v a l e u r r é e l l e
s u s c e p t i b l e d ' ê t r e p e r ç u e d a n s l e c a d r e d ' u n e t r a n s a c t i o n , n i
c o n c e r n a n t l e s c o n s é q u e n c e s j u r i d i q u e s , f i s c a l e s o u c o m p t a b l e s
d e s a r é a l i s a t i o n . S a u f m e n t i o n e x p r e s s e c o n t r a i r e d a n s l e s
p r é s e n t e s , l e s i n f o r m a t i o n s c o n t e n u e s d a n s c e d o c u m e n t n e
t i e n n e n t p a s c o m p t e d e s e f f e t s d ' u n e t r a n s a c t i o n p o t e n t i e l l e
i m p l i q u a n t u n c h a n g e m e n t d e c o n t r ô l e r é e l o u p o t e n t i e l ,
s u s c e p t i b l e d ' a v o i r d e s c o n s é q u e n c e s i m p o r t a n t e s s u r l a
v a l o r i s a t i o n e t d ' a u t r e s a s p e c t s .

C e d o c u m e n t e s t u n i q u e m e n t d e s t i n é à f o u r n i r d e s i n f o r m a t i o n s
g é n é r a l e s s u r l a S o c i é t é e t n e s a u r a i t s e r v i r d e b a s e à u n e
d é c i s i o n d ' i n v e s t i s s e m e n t v i s a n t à a c q u é r i r t o u t o u p a r t i e d e s
p a r t i c i p a t i o n s , a c t i o n s o u i n t é r ê t s d e l a S o c i é t é . I l n e p e u t ê t r e
i n t e r p r é t é c o m m e u n e o f f r e o u u n e i n v i t a t i o n à f a i r e u n e o f f r e
d ' a c q u i s i t i o n d e p a r t i c i p a t i o n s o u d ' a c t i o n s d e l a S o c i é t é , q u e l l e
q u e s o i t l a j u r i d i c t i o n . L e s d e s t i n a t a i r e s d e c e d o c u m e n t d o i v e n t
s ' a s s u r e r d e r e s p e c t e r t o u t e s l e s l o i s e t r é g l e m e n t a t i o n s e n
v i g u e u r r e l a t i v e s a u x v a l e u r s m o b i l i è r e s q u i l e u r s o n t a p p l i c a b l e s .
A u c u n e d é c l a r a t i o n n i g a r a n t i e ( e x p r e s s e o u i m p l i c i t e ) n ' e s t
d o n n é e , e t a u c u n e c o n f i a n c e n e d o i t ê t r e a c c o r d é e a u x
i n f o r m a t i o n s c o n t e n u e s d a n s c e d o c u m e n t . A u c u n e
r e s p o n s a b i l i t é n ' e s t a c c e p t é e p o u r t o u t e e r r e u r , o m i s s i o n o u
i n e x a c t i t u d e q u ' i l p o u r r a i t c o n t e n i r . P a r c o n s é q u e n t , n i l a
S o c i é t é , n i s e s p r o p r i é t a i r e s , n i T e n v a l u e , n i a u c u n d e l e u r s
a d m i n i s t r a t e u r s o u e m p l o y é s n ' a c c e p t e n t a u c u n e r e s p o n s a b i l i t é
d é c o u l a n t d e l ' u t i l i s a t i o n d e c e d o c u m e n t .

E n a c c e p t a n t c e d o c u m e n t , v o u s a c c e p t e z d ’êt re l i é p a r l e s
c o n d i t i o n s e t l i m i t a t i o n s c i - d e s s u s .
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