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El presente Documento Informativo de Incorporacién al Mercado Alternativo Bursatil (el
“Mercado”, el “Mercado Alternativo Bursatil” o el “MAB”) en su segmento de Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“MAB SOCIMI”) y
subsegmento de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario en
Desarrollo (“MAB SOCIMI en Desarrollo”), preparado con ocasion de la incorporacién en el
MAB de la totalidad de las acciones de Optimum Ill Value-Added Residential SOCIMI, S.A.
(“Optimum 1117, la “Sociedad” o el “Emisor”) ha sido redactado de conformidad con el
modelo establecido en el Anexo | de la Circular del MAB 14/2016, de 26 de julio, de requisitos
y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de
acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), modificada por las Circulares del MAB
20/2016, de 5 de diciembre y 1/2017 de 11 de abril (en adelante, la “Circular MAB 14/2016”),
designdndose a Arcano Valores AV, S.A.U. como Asesor Registrado, en cumplimiento de lo
establecido en la referida Circular MAB 14/2016 (en adelante, el “Documento Informativo de
Incorporacion”, el “Documento Informativo” o “DIIM”).

Los inversores en las empresas negociadas en el MAB SOCIMI deben ser conscientes de que
asumen un riesgo mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en la Bolsa. La
inversion en empresas negociadas en el MAB SOCIMI debe contar con el asesoramiento
adecuado de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de
Incorporacion con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a los valores
negociables.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comision Nacional del Mercado
de Valores (en adelante, “CNMV”) han aprobado o efectuado ningln tipo de verificacion o
comprobacion en relacion con el contenido del Documento Informativo de Incorporacion.
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Arcano Valores AV, S.A.U., (en lo sucesivo “Arcano”) con domicilio a estos efectos en C/ José
Ortega y Gasset n® 29 — 42 planta, Madrid, y provisto del C.I.F. n°® A-85928034, debidamente
inscrito en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 27.636, Libro 0, Secc. 8, Folio 48, Hoja M-
498029, Inscripcion 18, Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursatil, actuando en tal
condicidn respecto de OPTIMUM 111 VALUE-ADDED RESIDENTIAL SOCIMI, S.A., entidad
que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al Mercado, y a los efectos previstos en la
Circular MAB 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el MAB

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello,
siguiendo criterios de mercado generalmente aceptados, ha comprobado que OPTIMUM i1
VALUE-ADDED RESIDENTIAL SOCIMI, S.A. cumple los requisitos exigidos para que sus
acciones puedan ser incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con OPTIMUM Il VALUE-ADDED RESIDENTIAL
SOCIMI, S.A. en la preparacion del Documento Informativo de Incorporacién exigido por la
Circular MAB 14/2016, la cual complementa o regula aquellos aspectos que requieren una
regulacion especifica.

Tercero. Ha revisado la informacion que OPTIMUM I1II VALUE-ADDED RESIDENTIAL
SOCIMI, S.A. ha reunido y publicado y entiende que cumple la normativa y las exigencias de
contenido, precision y claridad que le son aplicables, no omite datos relevantes y no induce a
confusion a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a OPTIMUM Il VALUE-ADDED RESIDENTIAL SOCIMI, S.A.
acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las obligaciones que OPTIMUM
111 VALUE-ADDED RESIDENTIAL SOCIMI, S.A. ha asumido al incorporarse al Mercado, y
sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos de tales obligaciones.
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0. RESUMEN DE LA INFORMACION UTILIZADA PARA LA DETERMINACION
DEL PRECIO DE REFERENCIA POR ACCION Y PRINCIPALES RIESGOS

En cumplimiento de lo previsto en la Circular del Mercado Alternativo Bursatil 14/2016,
en la que se establece el régimen aplicable a las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario cuyos valores se incorporen al Mercado Alternativo
Bursétil, se debe presentar una valoracion independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se
haya realizado una colocacion de acciones o una operaciéon financiera que resulten
relevantes para determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion
de las acciones de la sociedad.

Con el objetivo de establecer un rango de valoracion de Optimum Il Value-Added
Residential SOCIMI, S.A. (en adelante, “Optimum I11” la “Sociedad” o el “Emisor”)
con fecha de 1 de marzo de 2017, el Consejo de Administracién de la Sociedad ha
tomado como referencia el precio de las ampliaciones de capital acordadas el 30 de
noviembre de 2016 y el 1 de marzo de 2017, por haberse realizado dentro de los seis
meses previos a la solicitud de incorporacién de las acciones del MAB. A la vista de los
citados acuerdos de ampliacion de capital (ver apartado 1.4.2), se establecié en ambos
casos un precio de emision para las nuevas acciones de 10 euros por accion,
correspondiente a 1 euro por accion de valor nominal mas una prima de emisién de 9
euros por accion. A la fecha de este Documento Informativo de Incorporacién, el capital
social de la Sociedad es de cinco millones cuatrocientos tres mil euros (5.403.000 €),
representado por 5.403.000 acciones, de un euro (1 €) de valor nominal cada una de ellas,
de una sola clase y serie y con iguales derechos politicos y econdmicos. El capital social
de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado. Por lo tanto, tomando como
precio de referencia 10 euros por accion, el valor total otorgado a las acciones de la
Compafiia es de 54.030.000 euros.

Con anterioridad a la toma de decision sobre la inversidén en acciones de la Sociedad,
aparte de toda la informacion expuesta en el Documento Informativo de Incorporacion al
Mercado, deberan tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran en el
apartado 1.23, que podrian afectar negativamente la evolucidn del negocio, los resultados,
el plan de negocio o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor, siendo
los principales:

1. La Sociedad ha sido recientemente constituida y ain no ha realizado el grueso de sus
inversiones:

La Sociedad se constituyé mediante otorgamiento de escritura pablica el dia 3 de
junio de 2016, por lo que Unicamente cuenta con informacion financiera histérica
referente al ejercicio 2016. En estas circunstancias, es dificil estimar cual sera la
evolucion de la Sociedad y de su negocio en el futuro.

Aunqgue la Sociedad tiene la intencion de crear una cartera inmobiliaria de alta
calidad invirtiendo en propiedades en Barcelona y Madrid, en la actualidad es
propietaria exclusivamente de seis inmuebles. En consecuencia, los inversores no
tendrén la posibilidad de evaluar los términos de las oportunidades de inversion
disponibles para la Sociedad, ni datos financieros que ayuden a evaluar las
perspectivas de la Sociedad y/o las ventajas derivadas de la inversion en sus
acciones.

Por otra parte, aunque la Sociedad ha disefiado e implantado controles financieros,
sistemas y procedimientos de informacién con vistas a reforzar su gobierno
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corporativo y a dar puntual cumplimiento a sus obligaciones de informacién como
sociedad con sus acciones incorporadas a un sistema multilateral de negociacion, la
reciente constitucion de la Sociedad hace que estos controles y sistemas aun no
hayan podido someterse a prueba en un entorno real, por lo que no existe ninguna
certeza de que en la practica vayan a funcionar segun fueron concebidos ni de que
vayan a hacerlo en absoluto. Por consiguiente, no se puede asegurar que la
Sociedad vaya a ser capaz de proporcionar a los inversores la informacion
financiera o de otro tipo que esperan, ni que la Sociedad vaya a ser capaz de
proporcionar dicha informacion en el marco temporal que esperan dichos
inversores. Adicionalmente, y dado que la actividad inmobiliaria de la Sociedad
estara gestionada externamente por el Gestor, la Sociedad dependerd del Gestor
para preparar 0 procurar que se prepare cierta informacién parainversores.

Por lo tanto, la inversion en acciones de la Sociedad esta supeditada a los riesgos e
incertidumbres propios de un negocio de nueva creacion, entre ellos el riesgo de
gue la Sociedad no logre sus objetivos de inversion y de que el valor de la inversién
realizada por la Sociedad (y/o el de la inversion realizada en acciones de la
Sociedad) descienda considerablemente.

2. Retrasos a la hora de invertir los fondos de la Sociedad pueden tener un efecto
desfavorable en el negocio, los resultados o la situacién financiera y patrimonial de la
Sociedad:

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad s6lo posee participacion
directa en seis activos localizados en Barcelona y Madrid (ver apartado 1.6.1), si
bien, tras la incorporacién a negociacion de sus acciones, tiene la intencion de
ampliar su cartera inmobiliaria de alta calidad.

A la hora de formar su cartera de activos, la Sociedad puede enfrentarse a retrasos e
imprevistos (en concreto, dificultad o imposibilidad de localizar inmuebles
adecuados a precios acordes al plan de negocio, llevar a cabo los estudios previos -
due diligence, negociar contratos de compra aceptables, llevar a cabo las reformas y
mejoras del inmueble, entre otros). Por otra parte, las licencias o autorizaciones
necesarias para el desarrollo de la actividad de la Sociedad pueden ser denegadas o,
en su caso, concedidas s6lo bajo términos mas gravosos de los esperados, lo que
puede hacer que una determinada inversion no avance segun el calendario estimado
o0, llegado el caso, que la Sociedad incurra en retrasos y/o costes significativos
relacionados con la operacion. Ademas, la situacion del mercado y otros factores
descritos en esta misma seccion pueden influir negativamente en la capacidad de la
Sociedad y el Gestor para identificar y realizar dentro del plazo previsto inversiones
adecuadas en activos capaces de generar, en su conjunto, el objetivo de rentabilidad
perseguido (es decir, una tasa interna de retorno apalancada del 12% neto anual
sobre el importe suscrito por los inversores en el aumento de capital previo a la
incorporacién a negociacion de la Sociedad).

Por todo lo anterior, la Sociedad, en el supuesto de no haber conseguido invertir los
fondos captados durante los doce meses posteriores a la segunda ampliacién de
capital (esto es, 1 de marzo de 2017), procedera a la devolucion de los fondos no
invertidos con sujecion a los correspondientes acuerdos de la Junta, salvo que el
Consejo apruebe una extension de dicho periodo. De hecho, no existe garantia
alguna de que el Gestor vaya a tener éxito en la identificacién de inversiones
adecuadas, como tampoco existe garantia alguna de que la Sociedad vaya a poder
invertir en activos inmobiliarios dentro del calendario previsto o, incluso, de que
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pueda invertir en dichos activos.

3. Gestion de la deuda y el tipo de interés asociado a ella, asi como posibles
restricciones en los mercados de deuda financiera:

La Sociedad llevard a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel
importante de inversion. Para financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios,
la Sociedad podria recurrir a créditos bancarios, y financiaciones hipotecarias, con
un apalancamiento previsto de entre el 50% y el 75% tal y como se detalla en el
apartado 1.6.4 del presente documento. En caso de no tener acceso a financiacién o
en caso de no conseguirla en términos convenientes, la posibilidad de crecimiento
del Emisor podria quedar limitada, lo que tendria consecuencias negativas en los
resultados de sus operaciones comerciales y, en definitiva, en su negocio.

La Sociedad no puede asegurar que vaya a tener acceso al capital necesario para
financiar su negocio, una vez invertidos los fondos captados en la ampliacion de
capital realizada.

Un nivel de deuda elevado o las variaciones en los tipos de interés podrian suponer
un incremento de los costes financieros de la Sociedad. Un incremento en el nivel
de deuda supondria, adicionalmente, una mayor exposicion a las fluctuaciones de
los tipos de interés en los mercados de créditos.

En el supuesto de que la Sociedad no consiguiera financiacién para realizar su
actividad o unicamente pudiese obtener deuda bajo unas condiciones financieras
muy gravosas, el Emisor podria ver limitada su capacidad para realizar su
actividad. Esta situacion podria dificultar, encarecer e incluso impedir la obtencion
de financiacion.

Todo ello podria provocar un impacto sustancial adverso en las actividades,
resultados y situacion financiera del Emisor.

4. Concentracién del negocio en Espana:

Segun la politica de inversién de la Sociedad, la totalidad de su actividad se
desarrollard en Espafia (y esencialmente en Barcelona y Madrid), y en activos
inmobiliarios residenciales, razén por la cual sus resultados estaran en mayor o
menor medida vinculados a la situacion econémica de Espafia.

Si bien la economia espafiola experimenta actualmente un periodo de crecimiento
econdmico y financiero, con una expansion de la economia del 2,1% en 2014 y del
3,4% en 2015 (INE), se desconoce como se comportara en el corto plazo y en afios
sucesivos y si se producira o no un cambio adverso que revierta la situacion actual.

Cualquier cambio que afecte a la economia espafiola, podria tener un impacto
negativo en el consumo, en los niveles de desempleo, en los ingresos por alquileres,
en las ratios de ocupacion de inmuebles y en el valor de los activos inmobiliarios y,
como consecuencia, tener un impacto sustancial negativo en las actividades, la
situacion financiera y resultados de explotacién de la Sociedad.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Optimum I11 Value-Added Residential Socimi, S.A. — Mayo de 2017 Pagina 8



5. La actividad inmobiliaria de la Sociedad esta gestionada externamente vy, por lo tanto,
depende de la experiencia, la destreza y el juicio del Gestor:

Segun se indica en el apartado 1.6.1 de este Documento Informativo, la cartera de
activos de la Sociedad sera gestionada externamente por BMB Cap Management
S.L.U (en adelante “BMB”, el “Gestor” o la “Gestora”, indistintamente) segun los
términos del Contrato de Gestion. En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de
sus negocios dependera de la actuacion del Gestor y, mas concretamente, de su
experiencia, destreza y juicio a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar
y gestionar inversiones adecuadas.

Asimismo, la Sociedad dependerd de la capacidad del Gestor para definir una
estrategia de inversion exitosa en los términos previstos en el Contrato de Gestion
y, en Ultima instancia, de su capacidad para crear una cartera de inversion
inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede
asegurarse que el Gestor vaya a cumplir satisfactoriamente los objetivos de
inversion marcados por la Sociedad. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la
hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte
del Gestor (o de cualquier otro gestor que pueda sustituirla en el futuro) podria
tener un efecto negativo significativo en el negocio, los resultados o la situacion
financiera y patrimonial de la Sociedad.

6. Influencia del actual accionista mayoritario

La Sociedad se encuentra controlada por un accionista mayoritario “BlueMountain
Luxembourg Holdings 1 S.a r.l. ”, segun lo dispuesto en el apartado 1.17, cuyos
intereses pudieran  resultar distintos de los intereses de potenciales nuevos
accionistas.

Ademas, el referido accionista mayoritario ha suscrito un pacto entre accionistas
con BMB Investment Management Partners, S.L.U. y Lusaca 2020, S.L., empresas
vinculadas con la Gestora BMB en virtud del cual se regula la composicion del
Consejo de Administracion de la Sociedad y, por tanto, podria afectar la gestién de
la misma (ver apartado 2.5).

No se puede asegurar que los intereses de los accionistas que forman parte del
pacto entre accionistas coincidan con los intereses de los futuros compradores de
las acciones de la Sociedad.
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1. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y SUNEGOCIO

1.1 Persona responsable de la informacién contenida en el Documento Informativo.
Declaracion por su parte de que la misma, segun su conocimiento, es conforme con la
realidad y de que no aprecia ninguna omisién relevante

Don Ignacio Pigrau Lézaro, en su condicion de miembro del Consejo de Administracion
de la Sociedad y en virtud de las facultades expresamente concedidas a estos efectos por
el Consejo de Administracion de la Sociedad de fecha 1 de marzo de 2017, en nombre y
representacion de la Sociedad, asume la responsabilidad por el contenido del presente
Documento Informativo de Incorporacion al Mercado, cuyo formato se ajusta al Anexo |
de la Circular MAB 14/2016.

Don Ignacio Pigrau Léazaro, como responsable del presente Documento Informativo,
declara que la informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme
con la realidad y que no incurre en ninguna omision relevante, ni induce a confusion a los
inversores.

1.2  Auditor de cuentas de la Sociedad

Las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio de 212 dias terminado el dia 31 de
diciembre de 2016 han sido objeto del correspondiente informe de auditoria emitido por
Ernst and Young, S.L. sociedad inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo
12.749, Libro 0, folio 215, Seccion 82 hoja M-23.123, con domicilio social en Plaza
Pablo Ruiz Picasso 1, 28020 Madrid, con C.I.LF. B-78970506 e inscrita en el Registro
Oficial de Auditores de Cuentas con el nimero S 0530 (“EY”).

Las cuentas anuales se han preparado de acuerdo con:
- Cbdigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, el cual ha sido modificado por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de
septiembre, y el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre.

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias.

- Elresto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

Ernst and Young, S.L. fue designado como auditor de las cuentas anuales de la Sociedad
para la revision de las cuentas anuales de los ejercicios cerrados el 31 de diciembre de
2016, 2017 y 2018 mediante acuerdo de la Junta General Extraordinaria de Accionistas de
la Sociedad celebrada con caracter universal el 30 de noviembre de 2016, inscrito el 8 de
marzo de 2017 en el Registro Mercantil de Barcelona al Tomo 45.636, Folio 83, Hoja B-
488.386, inscripcion 42,

1.3 Identificacion completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio...) y objetosocial

OPTIMUM IlIl VALUE-ADDED RESIDENTIAL SOCIMI, S.A., es una sociedad
mercantil anénima, de duracién indefinida, constituida el 3 de junio de 2016, con
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domicilio en Barcelona, Passeig de Gracia, numero 77, 5°, CP. 08008 y con C.l1.F. nimero
A-66.795.063.

La sociedad esta inscrita actualmente en el Registro Mercantil de Barcelona al tomo
45.456, folio 38, Seccion 8, hoja B-488.386 (con fecha de inscripcion a 12 de julio de
2016).

El objeto social de la Sociedad se expresa en el articulo 2 de sus Estatutos Sociales, el
cual se transcribe a continuacion:

“Articulo 2.-Obijeto social
La Sociedad tiene como objeto social el desarrollo de las siguientes actividades:

a) La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacidn de edificaciones en los
términos establecidos en la normativa del Impuesto sobre el Valor Afiadido

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a
un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatuaria, de distribucion de beneficios

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes 0 no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatuaria, de distribuciéon de beneficios, y cumplan los requisitos de inversion exigidos
para estas sociedades

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién
Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad,
total o parcialmente, de forma indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con
objeto idéntico o analogo; y, asimismo, junto a la actividad econémica derivada del objeto
social principal, la Sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose
como tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del veinte por ciento
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.

Quedan excluidas del objeto social todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley
exija requisitos especiales que no queden cumplidos por la Sociedad.

Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de algunas actividades
comprendidas en el objeto social algun titulo profesional, autorizacién administrativa, o
inscripcion en registros publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de
persona que ostente dicha titulacion profesional y, en su caso, no podran iniciarse antes de
que se hayan cumplido los requisitos administrativos exigidos. ”
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1.4 Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos mas
relevantes

1.4.1 Nombre legal y comercial

La denominacién social de la Sociedad es OPTIMUM Il VALUE-ADDED
RESIDENTIAL SOCIMI, S.A. La Sociedad no cuenta con nombre comercial.

1.4.2 Acontecimientos mas importantes en la historia de la Sociedad
Constitucion

La Sociedad fue constituida el 3 de junio de 2016, bajo la denominacién Optimum I11
Value-Added Residential, S.A., mediante escritura publica otorgada por BMB
Investment Management Partners, S.L.U. y Lusaca 2020, S.L. ante el Notario de
Barcelona, D. Pedro Angel Casado Martin, con el ndmero 1.198 de su protocolo,
inscrita el 12 de julio de 2016 al tomo 45456, folio 38, hoja B-488.386, inscripcion 12,

Su capital social inicial fue de 100.000 euros, dividido y representado por 10.000
acciones nominativas, de diez euros (10€) de valor nominal cada una de ellas, las cuales
fueron totalmente suscritas y desembolsadas a partes iguales por BMB Investment
Management Partners, S.L.U. y Lusaca 2020, S.L.

Los accionistas fundadores, reunidos en junta general extraordinaria y universal,
acordaron por unanimidad en el acto fundacional de la Sociedad, que la misma estaria
regida y administrada por un consejo de administracion formado por D. Josep Borrell
Daniel (presidente), D. Ignacio Pigrau Lazaro (vocal) y D. Pablo Remartinez Porres
(secretario). Asimismo, nombraron a D. Ignacio Pigrau L&zaro como consejero
delegado de la Sociedad.

Acogimiento al régimen fiscal especial SOCIMI

En fecha 30 de noviembre de 2016 la junta general de accionistas optd por el
acogimiento de la Sociedad al régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), para los periodos
impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2017. Al respecto, en esa fecha la
Sociedad cumplia con los requisitos minimos exigidos por el articulo 8 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la
consolidacion de las finanzas puablicas y al impulso de la actividad econdémica (la “Ley
SOCIMI™), quedando pendiente de cumplir los restantes requisitos legales dentro del
plazo de dos (2) afios tal y como establece la Disposicion Transitoria Primera. A estos
efectos, el 1 de diciembre de 2016 dicho acuerdo se elevé a publico mediante escritura
autorizada por la Notario de Barcelona, Dia. Cristina Requena Torrecillas, actuando en
sustitucion del Notario de Barcelona, D. Josep Maria Valls i Xufre, con el nimero 3.670
de su protocolo y el 23 de diciembre de 2016 se comunicé el acuerdo adoptado
mediante el que se habia optado por la aplicacion del régimen fiscal especial de las
SOCIMI previsto en la Ley 11/2009 a la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria (Anexo I).
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Cambio de denominacion social

A resultas de lo anterior, el 1 de diciembre de 2016 se elevd a publico el cambio de
denominacion social de la Sociedad acordado por la junta general el 30 de noviembre de
2016, pasando la Sociedad a denominarse “Optimum III Value-Added Residential
SOCIMI, S.A.”, en lugar de “Optimum Ill Value-Added Residential, S.A.”, mediante
escritura autorizada por la Notario de Barcelona, Dfia. Cristina Requena Torrecillas,
actuando en sustitucion del Notario de Barcelona, D. Josep Maria Valls i Xufre, con el
nimero 3.669 de su protocolo, inscrita el 14 de febrero de 2017 al tomo 45.456, folio
41, hoja B-488.386, inscripcion 22,

En esa misma fecha se habian adoptado acuerdos relativos a la reduccion y posterior
ampliacion de capital de la Sociedad, asi como cambios en el consejo de administracion
de la Sociedad, acuerdos todos ellos elevados a publico en la referenciada escritura
publica de 1 de diciembre de 2016, con nimero de protocolo 3.669.

Reduccion de capital social

En este sentido, en fecha 30 de noviembre de 2016 la junta general de accionistas habia
acordado por unanimidad la reduccién del capital social de la Sociedad, fijado en
100.000 euros, en la suma de 90.000 euros, mediante la disminucion del valor nominal
de todas las acciones de la Sociedad de 10 euros (10€) a un euro (1€) de valor nominal
por accion para la dotacion de la prima de emision en la cantidad de nueve euros (9€)
por cada accion, quedando el capital fijado en 10.000 euros, representado por 10.000
acciones, de un euro (1€) de valor nominal cada una de ellas.

Primer aumento de capital social

Adicionalmente, en fecha 30 de noviembre de 2016 la junta general de accionistas
acord6 por unanimidad el aumento de capital de la Sociedad por aportacion dineraria en
la cantidad de 5.370.000 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de
5.370.000 nuevas acciones, de un euro (1€) de valor nominal cada una de ellas, todas de
la misma clase y serie, acumulables e indivisibles, numeradas correlativamente del
10.001 al 5.380.000, ambos inclusive, emitiéndose con una prima de emision total por
importe de 48.330.000 euros, a razéon de nueve euros (9€) por accion. El referido
aumento de capital fue totalmente suscrito y desembolsado por 14 accionistas (los 2
accionistas previamente existentes y 12 nuevos), quedando el accionariado de la
Sociedad compuesto por un total de 14 accionistas.

Cambios en el consejo de administracion

Finalmente, en esa misma fecha, la junta general de accionistas tom6 conocimiento y,
en lo menester, aceptd la renuncia presentada por D. Josep Borrell Daniel y D. Pablo
Remartinez Porres, a sus cargos de miembros del consejo de administracion y
presidente y secretario, respectivamente. En su lugar, D. Nicholas Thomas Pappas y D.
Hugo Villarroya Elices fueron nombrados como nuevos miembros del consejo de
administracion de la Sociedad.

En unidad de acto, el consejo de administracion de la Sociedad tomé conocimiento y, en
lo menester, aceptd la renuncia presentada por D. Ignacio Pigrau Lazaro a su cargo de
consejero delegado de la Sociedad. Asimismo, el consejo de administracion de la
Sociedad acord6 nombrar a D. Nicholas Thomas Pappas como presidente del consejo de
administracion de la misma y a Dfia. Carmen GOomez de Cadifianos Maure como
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secretaria no consejera del consejo de administracion de la Sociedad.

Segundo aumento de capital social

En fecha 1 de marzo de 2017 se reunié la junta general de accionistas, con caracter de
universal, acordando por unanimidad un nuevo aumento de capital de la Sociedad por
aportacion dineraria en la cantidad de 23.000 euros, mediante la emisidn y puesta en
circulacion de 23.000 nuevas acciones, de un euro (1€) de valor nominal cada una de
ellas, todas de la misma clase y serie, acumulables e indivisibles, numeradas
correlativamente del 5.380.001 al 5.403.000, ambos inclusive, emitiéndose con una
prima de emision total por importe de 207.000 euros, a razén de nueve euros (9€) por
accion. El referido aumento de capital fue totalmente suscrito y desembolsado por 5
accionistas (2 accionistas previamente existentes y 3 nuevos), previa renuncia por los
restantes 12 accionistas previamente existentes a su derecho de adquisicion preferente.
Dicho acuerdo fue elevado a publico en fecha 2 de marzo de 2017 mediante escritura
autorizada por el Notario de Barcelona, D. Pedro Angel Casado, con el nimero 536 de
su protocolo, inscrita el 17 de marzo de 2017 al tomo 45.636, folio 83, hoja B-488.386,
inscripcién 52,

Como consecuencia, el capital social de la Sociedad qued6 fijado en 5.403.000 euros,
representado por 5.403.000 acciones de un euro (1€) de valor nominal cada una de ellas,
todas de la misma clase y serie, acumulables e indivisibles, numeradas correlativamente
del 1 al 5.403.000, ambos inclusive.

Historial de inversiones inmobiliarias

Asimismo, se hace constar que, desde su constitucion, la Sociedad ha adquirido los
siguientes seis (6) inmuebles (incluye precio de adquisicion mas gastos asociados a la
compra), los cuales se describen en el apartado 1.6.1 del presente documento:

1- Inmueble C/Avenida de Diagonal 343, Barcelona adquirido el 11 de enero de 2017
por valor de €12.848.431 millones

2- Inmueble C/ Bruc 85, Barcelona adquirido el 27 de enero de 2017 por valor de
€4.197.930 millones

3- Inmueble C/ Arag6 309, Barcelona adquirido el 27 de enero de 2017 por valor de
€4.148.630 millones

4- Inmueble C/ General Moscardd 7, Madrid adquirido el 21 de febrero de 2017 por
valor de € 14.862.500 millones

5- Inmueble C/ Rambla del Carmel 68, Barcelona adquirido el 24 de febrero de 2017
por valor de € 2.401.600 millones

6- Inmueble C/ Juan de Garay 5-7, Barcelona adquirido el 13 de abril de 2017 por
valor de € 1.702.479 millones

1.5 Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion a negociacion en el
MAB-SOCIMI

Las principales razones que han llevado a la Sociedad a solicitar la incorporacion de sus
acciones en el MAB son las siguientes:

(M Mejorar la capacidad de captacion de recursos mediante el acceso a los mercados

de capitales, permitiendo la captacién de recursos propios para el desarrollo y
financiacion del crecimiento de la Sociedad
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(i) Dotar de liquidez a las acciones de la Sociedad obteniendo de esa manera una
valoracion objetiva de las acciones para los accionistas de la Sociedad.

(iii) Incrementar la notoriedad, solvencia, imagen de marca y transparencia no sélo ante
la comunidad inversora, sino también frente a futuros clientes, proveedores,
entidades de crédito, etc.

(iv) Cumplir los requisitos exigidos por el articulo 4 Ley 11/2009, de 26 de octubre por
la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, en virtud del cual
se establece que las acciones de las SOCIMI deberan estar incorporadas a
negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion
espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea o del
Espacio Econdémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais o
territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de forma
ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

1.6  Descripcion general del negocio del Emisor, con particular referencia a las actividades
que desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y a su posicion en los
mercados en los que opera.

Como consecuencia de la reciente constitucién de la Sociedad, se ha considerado
relevante para el inversor facilitarle informacion general actual sobre el mercado
inmobiliario espafiol en general y el de las areas metropolitanas de Barcelona y Madrid en
particular, lugares donde se centrara la actividad de inversién de la Sociedad (ver
apartados 1.6.4 y 1.7 del presente documento).

En el segundo trimestre de 2014 los precios de las viviendas espafiolas comenzaron a
aumentar, tras cinco afios de caidas. Esta subida se ha ido acelerando llegando a alcanzar
un 5,67% interanual (Colegio de Registradores), datos acumulados para el conjunto de
2016. Esta subida, unida a la renta que se obtiene por los alquileres (renta que también ha
comenzado a subir), sitGan la vivienda espafiola, con una rentabilidad del 8,8%, segun el
Banco de Espafia, en rendimientos superiores a los depositos y a la mayoria de valores de
la bolsa. Esta subida generalizada de precios no es un hecho aislado sino que viene
motivada por una serie de factores tales como: i) la demanda sigue acelerando
rapidamente; ii) la vivienda se ha vuelto mas asequible; iii) la financiacion hipotecaria
continua aumentando; iv) el desempleo ha descendido en los ultimos trimestres; v) el
stock de vivienda existente tanto en Barcelona como en Madrid es muy reducido; vi) el
precio del suelo ha comenzado a recuperarse; y vii) la confianza industrial y de los
consumidores mejora. Estos factores llevan a la conclusion de que existe una evidente
oportunidad de inversion en el sector residencial inmobiliario espafiol, y en particular en
Barcelona y Madrid. Se prevé que esta tendencia se mantenga en el medio / largo plazo.

El mercado inmobiliario residencial en Espafia continGa con su recuperacién respaldada
por los buenos datos macroeconémicos que se vienen sucediendo trimestre tras trimestre.
Se acaban de publicar los datos de precios de la vivienda del cuarto trimestre de 2016,
que muestran una leve desaceleracion desde un 6,6% de crecimiento interanual a finales
de 2015 hasta el actual 5.67% (Colegio de Registradores). A pesar de esta desaceleracion
del altimo trimestre la subida de precios es continuada desde el tercer trimestre de 2013 y
generalizada en toda Espafa (todas las Comunidades Autbnomas siguen este patron de
subida de precios) y, para todo tipo de viviendas, tanto viviendas nuevas como de
segunda mano y tanto para vivienda terminada como para suelos. Tras una caida en los
precios de la vivienda de aproximadamente el 30% en términos nominales y del 40% en
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términos reales, es muy probable que la subida iniciada en 2014 se mantenga durante los
préximos afios, soportada por unos solidos fundamentales de demanda, oferta y
accesibilidad.

Indice de Precio de Vivienda Ventas Repetidas (variacion interanual %)
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La demanda sigue aumentando: Las ventas de hogares dependen, como
cualquier mercado, de la oferta y la demanda. La oferta viene determinada por el
stock de casas vacias disponible para la venta y por las nuevas casas construidas.
En Espafia, los factores que afectan a la demanda no hacen sino avanzar en la
buena direccion, lo que explica el despegue de las ventas de viviendas en 2014,
tendencia que se afianza en 2015 y 2016, y que se prevé, que continuara durante
los proximos afios. De este modo, la financiacion hipotecaria es abundante, los
tipos de interés se sitlan en minimos histéricos, el precio comparativo de la
vivienda y el esfuerzo de compra se mantienen en niveles atractivos, el empleo
crece en casi 600.000 puestos al afio, y la confianza de los consumidores se
encuentra en maximos, factores que iremos analizando mas adelante. Los datos
de 2016 reflejan un aumento del 14% frente al 2015 en la compraventa de
viviendas'.

La vivienda se ha vuelto més asequible: El indicador de esfuerzo de compra de
una vivienda, que publica el Banco de Espafia, y que mide el porcentaje de la
renta disponible que es empleado en pagar la vivienda, bien sea a través del
alquiler, bien sea a través del pago de una hipoteca, se sitla actualmente en el
33%, niveles muy inferiores a los registrados en el afio 2008 (57%) y al promedio
registrado durante los Ultimos 15 afos, que se sitda aproximadamente en el 35%.

! Colegio de Registradores
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La financiacion hipotecaria continda aumentando: El crédito hipotecario
sigue resultando abundante y barato. Asi, el nimero de nuevas hipotecas firmadas
en enero de 2017 sube un 14% de forma interanual®. A su vez, la caida del
Euribor explica un historico abaratamiento del crédito hipotecario hasta niveles
del 2,38% de promedio en el tercer trimestre del 2016. A pesar de dicha mejora
en las condiciones y el acceso a la financiacién, no nos encontramos en ningln
caso en niveles cercanos a los que se alcanzaron durante el periodo de la burbuja.
Asi, los bancos han concedido alrededor de €31.000 millones de nuevas hipotecas
en el 2015, frente a los €145.000 millones concedidos en 20078,

El desempleo ha descendido en los dltimos trimestres: La coyuntura
econdmica actual no hace sino respaldar y potenciar la mejora de la demanda de
vivienda. El desempleo experimenta caidas historicas del 11%* las tasas de
empleo siguen mejorando (crecimiento del 2,3% en T4 2016) y se comienza a
observar una mejora salarial tras varios afios de estancamiento. Se prevé que la
mejora en los indicadores macro se mantenga durante los proximos afios
favoreciendo asi el incremento en el precio de la vivienda.

2 INE

% Banco de Espafia, marzo de 2016

4 EPA
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V) El stock de vivienda nueva existente tanto en Barcelona como en Madrid es
muy reducido: Espafia ha acumulado un stock de vivienda vacia de
aproximadamente 600 mil unidades como consecuencia de la diferencia latente
entre oferta y demanda que se produjo durante la crisis. Sin embargo, es
importante remarcar que el mercado inmobiliario residencial es un mercado
marcadamente heterogéneo y que presenta enormes diferencias entre las
diferentes Comunidades Auténomas que lo integran. A modo de ejemplo se
puede apreciar como en la Comunidad de Madrid queda stock de vivienda vacia
en el sur de la Comunidad, mientras que en el norte de la misma se ha reiniciado
recientemente la actividad promotora, por lo que la localizacién de los activos es
fundamental a la hora de seleccionar las inversiones. En este sentido, las
Comunidades de Barcelona y Madrid presentan un stock de vivienda nueva vacia
muy inferior al resto de Comunidades. Este hecho unido al reducido nimero de
visados de obra nueva, se estan viendo traducidos en unos niveles de demanda
muy superiores a los de la oferta, empujando los precios al alza.

vi) El precio del suelo ha comenzado a recuperarse: El precio del suelo urbano
(finalista) esta muy correlacionado con el precio de las casas y es el elemento mas
sensible al ciclo. Durante el periodo alcista 1994-1997 las casas multiplicaron su
precio por 2,5x mientras que el suelo aumento 6,3x de precio. En Esparia el suelo,
al igual que la vivienda, toc6 fondo en 2014, y en 2015 ha comenzado a
recuperarse. Asi, segin el Ministerio de Fomento, y basandose en mas de 3.000
transacciones de ambito nacional recogidas en el Consejo General del Notariado,
el suelo urbano presenta una variacién interanual de 13.18% continuando con la
tendencia alcista que mostraba desde el cuarto trimestre de 2014.
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Precio medio del metro cuadrado del suelo urbano 1T04-3T16
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vii) La confianza a nivel industrial y de consumidor final mejora: Los indicadores
gue expresan confianza de una forma directa o indirecta son bastante elocuentes.
Asi, el consumo de cemento, que ha venido a alcanzar una media histérica de
unos 25 millones de toneladas, subi6 hasta casi 56 millones antes de la crisis para
reducirse a un minimo de 11 millones. Durante 2016 se ha observado una
pequefia caida en el consumo de cemento, un 3.8% menos (Oficemen). Esta
situacion también se observa en el sector constructor, uno de los tres mas activos
en contratacion de personal (ha sumado 60.000 empleos el dltimo afio). La
confianza del consumidor (CIS) ha subido con mucha fuerza, hasta encontrarse
actualmente en niveles incluso superiores a los de antes de la crisis. Esta mejora
de la confianza se ha traducido en fuertes incrementos de las ventas minoristas,
en las que destaca el fuerte comportamiento de las ventas de equipamiento de
hogar, un claro indicador de la mejora del sector inmobiliario. Las ventas de
coches (bien duradero, como la vivienda) que alcanzaron 1,6 millones en 2006,
bajaron de manera considerable en 2012 alcanzando las 700.000 unidades, para
subir con fuerza desde entonces hasta venderse 1.147.007 coches en 2 016,
superando el millén de unidades en 2016. La inversion inmobiliaria sigue
subiendo con fuerza hasta alcanzar los mejores niveles en afios.

1.6.1 Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion. En su caso, se ofrecera informacion detallada sobre la obtencion de
licencias de edificacion del suelo urbano consolidado. También se informara del estado
en que se encuentra la promocion del mismo (contrato con la empresa constructora,
avance de las obras y prevision de finalizacion, etc.).

Desde su constitucion, la Sociedad ha realizado la adquisicion de seis inmuebles
localizados en Barcelona y Madrid, si bien estos suponen, aproximadamente un 55.6%
del activo a fecha actual. Por ello, de acuerdo con la Circular 20/2016 del MAB, la
Sociedad solicitara la incorporacion de sus acciones en el segmento MAB-SOCIMI y
sub-segmento “SOCIMI en Desarrollo”.
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Todos los activos en cartera cuentan con sus respectivas polizas de seguros.
1) C/ Avenida de Diagonal 343, Barcelona adquirido el 11 de enero de 2017

El edificio se encuentra situado en la finca regia esquinera situada en la Avenida
Diagonal 343, en pleno centro del barrio del Eixample. El inmueble cuenta con una
superficie actual de 3.911 m? y consta de cinco plantas divididas en 19 unidades. En el
momento de la compra el grado de ocupacién es del 100%.

El activo se encuentra en estado dptimo de conservacion, no necesitando la realizacién
de reformas para su alquiler en el corto plazo, si bien la Sociedad prevé invertir en
mejoras para incrementar el valor de los activos tal y como se define en la estrategia de
gestion explicada en el apartado 1.7.

El objetivo de la Gestora es mantener el edificio alquilado y en un plazo de 3 afios
iniciar las obras de restauracion para renovar y adecentar las unidades y estudiar su
potencial venta unidad por unidad. Adicionalmente se esta estudiando la construccion,
en 2018, de una planta adicional tal y como se permite en la normativa actual.

El precio de compra del inmueble se ha cerrado en doce millones cuatrocientos mil
euros (12.400.000,00) mas gastos asociados. Asimismo, el edificio cuenta con una
superficie alquilable de aproximadamente 3.911 m El edificio cuenta con 17 unidades
destinadas a uso residencial y dos locales comerciales.

El activo cuenta con contratos indefinidos con dos de los inquilinos que no interfieren
con la estrategia de la Sociedad ya que estos se han adquirido y se venderan a precio de
unidades con inquilinos indefinidos. Adicionalmente, no se ha identificado ningin otro
contrato de alquiler que no esté en linea con la estrategia planteada por la Sociedad
(restauracion a partir del afio tres y posterior venta unidad por unidad).

La Sociedad ha interpuesto una demanda por falta de pago de uno de los inquilinos.
Esta demanda no es, en ningln caso relevante, a efectos de la Sociedad.

El edificio se amortiza en 50 afios (amortizacion del 2% anual). El suelo no se amortiza.

BAR RESTAURANT
JOFAMA

Centro de Estetica () ?
(=] Avinguda Diagonal, 343

Ana’s Guest House

Another Konzept

Basar Market
Demeritas

Jacinto Balaciart Albiol (3)

Yuan

2) C/ Bruc, 85, Barcelona adquirido el 27 de enero de 2017 (contiguo con el edificio
c/Aragb 309 que se define a continuacion)

El edificio se encuentra situado en C/ Bruc 85, en pleno centro del barrio del Eixample.
El inmueble cuenta con una superficie actual de 1.347 metros cuadrados, y consta de
cinco plantas divididas en un total de 14 unidades. En el momento de compra el grado
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de ocupacidn del inmueble es de aproximadamente el 75%.

El activo se encuentra en estado 6ptimo de conservacion, no necesitando la realizacion
de reformas para su alquiler en el corto plazo, si bien la Sociedad prevé invertir en
mejoras para incrementar el valor de los activos tal y como se define en la estrategia de
gestion explicada en el apartado 1.7.

El objetivo de la Gestora es, en un primer momento, alquilar las unidades que se
encuentran vacias para mejorar la rentabilidad del proyecto. En un futuro se planteara la
posibilidad de reformar las viviendas para la posterior venta individualizada de las
mismas.

El precio de adquisicion conjunto de los dos edificios (Bruc 85 y Aragd 309) es de
8.120.000 € mas gastos asociados y se prevé invertir 1.700.000 € adicionales en la
reforma de las zonas comunes y las viviendas.

El activo cuenta con contratos indefinidos con tres de los inquilinos que no interfieren
con la estrategia de la Sociedad ya que estos se han adquirido y se venderan a precio de
unidades con inquilinos indefinidos. Adicionalmente, no se ha identificado ningln otro
contrato de alquiler que no esté en linea con la estrategia planteada por la Sociedad
(restauracion a partir del afio tres y posterior venta unidad por unidad).

El edificio se amortiza en 50 afios (amortizacion del 2% anual). El suelo no se amortiza.

3) C/ Arag6 309, Barcelona adquirido también el 27 de enero de 2017 (contiguo con el
edificio de ¢/ Bruc 85, definido anteriormente)

El edificio se encuentra situado en C/ Aragé 309, en pleno centro del barrio del
Eixample. El inmueble cuenta con una superficie actual de 1.398 metros cuadrados, y
consta de cinco plantas divididas en un total de 14 unidades. En el momento de compra
el grado de ocupacidn del inmueble es de aproximadamente el 95%.

El activo se encuentra en estado 6ptimo de conservacién, no necesitando la realizacién
de reformas para su alquiler en el corto plazo, si bien la Sociedad prevé invertir en
mejoras para incrementar el valor de los activos tal y como se define en la estrategia de
gestion explicada en el apartado 1.7.

El objetivo de la Gestora es, en un primer momento, alquilar las unidades que se
encuentran vacias para mejorar la rentabilidad del proyecto. En un futuro se planteara la
posibilidad de reformar las viviendas para la posterior venta individualizada de las
mismas.

El precio de adquisicion conjunto de los dos edificios contiguos (Bruc 85 y Arago 309)
es de 8.120.000 € mas gastos asociados y se prevé invertir 1.700.000 € adicionales en la
reforma de las zonas comunes y las viviendas.

El activo cuenta con un contrato indefinido con uno de los inquilinos que no interfiere
con la estrategia de la Sociedad ya que este se ha adquirido y se venderd a precio de
unidad con inquilinos indefinidos. Adicionalmente, no se ha identificado ningun otro
contrato de alquiler que no esté en linea con la estrategia planteada por la Sociedad
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(restauracion a partir del afio tres y posterior venta unidad por unidad).

El edificio se amortiza en 50 afios (amortizacion del 2% anual). El suelo no se amortiza.

4) C/ General Moscard6 7, Madrid adquirido el 21 de febrero de 2017

Se trata de un edificio construido en los afios 70 que a fecha de hoy esta dividido en 40
viviendas, un local comercial y 50 plazas de aparcamiento y trasteros. El bloque de 6
plantas se ubica en el distrito de Tetuan dentro del barrio de Cuatro Caminos, muy cerca
de la zona de Azca y tiene una superficie construida de mas de 5.700 m2.

El edificio se adquirié por 14.500.000 € a BBVA dentro de un proceso de venta de
activos inmobiliarios llevado a cabo por la entidad bancaria. El edificio se encuentra
ocupado en un 95,5%. Se prevé mejorar las zonas comunes y se estudiara la posibilidad
de reformar aquellas viviendas que lo requieran.

La operacién ha sido financiada parcialmente por el propio banco por un importe de
9.425.000 € (ver condiciones en 1.13.)

El activo se encuentra en estado éptimo de conservacion, no necesitando la realizacion
de reformas para su alquiler en el corto plazo, si bien la Sociedad prevé invertir en
mejoras para incrementar el valor de los activos tal y como se define en la estrategia de
gestion explicada en el apartado 1.7.

El activo cuenta con contratos indefinidos con dos de los inquilinos que no interfieren
con la estrategia de la Sociedad ya que estos se han adquirido y se venderan a precio de
unidades con inquilinos indefinidos. Adicionalmente, no se ha identificado ningln otro
contrato de alquiler que no esté en linea con la estrategia planteada por la Sociedad
(restauracion a partir del afio tres y posterior venta unidad por unidad).

El edificio se amortiza en 50 afios (amortizacién del 2% anual). El suelo no se amortiza.
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5) Rambla del Carmel 68, Barcelona adquirido el 24 de febrero de 2017

Se trata de un edificio con 2 nucleos de acceso, uno desde Rambla del Carmel y otro
desde la calle Agudells muy cercanos a la entrada al Tunel de la Rovira. El conjunto de
los edificios construidos en los afios 70 consta de 2.422 m2 distribuidos en planta baja
mas 4 pisos adicionales. El edificio cuenta con 26 unidades residenciales y 5 locales
comerciales.

El edificio se compro por un precio de 2.400.000 € y esta alquilado en un 98,5%. La
estrategia de la gestora es estudiar una posible divisién horizontal del edificio que
maximice el precio de venta del mismo.

El activo se encuentra en estado éptimo de conservacion, no necesitando la realizacion
de reformas para su alquiler en el corto plazo, si bien la Sociedad prevé invertir en
mejoras para incrementar el valor de los activos tal y como se define en la estrategia de
gestion explicada en el apartado 1.7.

El activo cuenta con contratos indefinidos con nueve de los inquilinos que no interfieren
con la estrategia de la Sociedad ya que estos se han adquirido y se venderan a precio de
unidades con inquilinos indefinidos. Adicionalmente, no se ha identificado ningln otro
contrato de alquiler que no esté en linea con la estrategia planteada por la Sociedad
(restauracion a partir del afio tres y posterior venta unidad por unidad).

El edificio se amortiza en 50 afios (amortizacion del 2% anual). El suelo no se amortiza.

,Rambll del Carmel, 68

© Espai Jove Boca Nord

a

6) Juan de Garay 5-7, Barcelona adquirido el 13 de abril de 2017
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Se trata de un edificio construido en 1994 que consta de 8 viviendas, 2 locales y dos
trasteros distribuidos en una planta baja y 4 plantas con una superficie total construida
de 1.056 m’.

El edificio se compro por un precio de 1.702.479 € y esta alquilado en un 50%.

El activo se encuentra en estado 6ptimo de conservacion, no necesitando la realizacion
de reformas para su alquiler en el corto plazo, si bien la Sociedad prevé invertir en
mejoras para incrementar el valor de los activos tal y como se define en la estrategia de
gestion explicada en el apartado 1.7.

El activo no cuenta con contratos indefinidos. Adicionalmente, no se ha identificado
ningun otro contrato de alquiler que no esté en linea con la estrategia planteada por la
Sociedad (restauracion a partir del afio tres y posterior venta unidad por unidad).

El edificio se amortiza en 50 afios (amortizacion del 2% anual). El suelo no se amortiza.

e W

1.6.1.1 El Contrato de Gestién

Con fecha de 21 de noviembre de 2016 la Sociedad y BMB Cap Management S.L. (las
“Partes”) suscribieron un contrato de Gestion (el “Contrato de Gestidén”) con el objeto
de que BMB Cap Management S.L.U (“BMB”, el “Gestor” o la “Gestora”,
indistintamente) preste a la Sociedad los servicios profesionales que se resumen a
continuacion (“Descripcion de los Servicios”), a cambio de los honorarios convenidos.

Descripcidn de los Servicios.

Los Servicios que la Gestora debera prestar en favor de la Sociedad son todos aquellos
servicios profesionales necesarios para la correcta monitorizacion y coordinacion de la
gestion corporativa y de la inversion, asesoramiento y administracion de la Sociedad y
de sus inversiones y/o desinversiones (incluyendo, pero no limitado a, el arrendamiento
de dichas inversiones) de acuerdo con las actividades propias de su objeto social.

Por su parte, y corriendo el coste por su cuenta, la Gestora podra subcontratar con
terceros la prestacion de parte de los Servicios en los términos establecidos en la
Clausula 10 del Contrato de Gestion, segun la cual, “la Gestora, sin perjuicio de su
obligacion de prestar los Servicios objeto del presente Contrato, podrd delegar o
subcontratar parcialmente la prestacion de los Servicios en terceros profesionales,
siempre que (i) la Gestora haya ejercido y continte ejerciendo la diligencia y prudencia
debidas en relacién con la seleccion, nombramiento y seguimiento continuo del
delegatario o subcontratado correspondiente; (ii) garantice que la prestacion bajo
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dichas delegaciones o subcontrataciones se lleve a cabo de conformidad con los
términos y condiciones previstos en el Contrato de Gestion (0, en su caso, en otros mas
favorables para la Sociedad); y (iii) continle siendo responsable solidario frente a la
Sociedad de cualquier pérdida o dafio de cualquier tipo causado por las actuaciones
del delegatario o subcontratado correspondiente”.

Segun se desprende de la Clausula 10 del Contrato de Gestion, “en caso de delegacion o
subcontratacién, la Gestora sera responsable frente a la Sociedad de gue el delegatario
o0 subcontratado cumpla todos y cada uno de los requisitos y obligaciones estipulados
en el presente Contrato en relacion con la prestacion de los Servicios, la calidad de los
mismos y las obligaciones relacionadas con el personal, asi como los relacionados con
cualesquiera otras normas, obligaciones o deberes que se atribuyan a la Gestora en
virtud del presente Contrato o de la legislacion aplicable.”

Asimismo, v, a diferenciade los servicios anteriormente referidos que la Gestora puede
subcontratar corriendo el coste a su cuenta, segun establece el Anexo 2.1 del Contrato
de Gestion, “la Gestora podra contratar a terceros tales como abogados, técnicos,
auditores, entre otros profesionales— en caso de que, a su juicio, requiera de
asesoramiento externo para llevar a cabo los Servicios de forma diligente y en el mejor
interés de la Sociedad. Los gastos en que se incurra por la contratacion de dichos
profesionales externos seran en todo caso sufragados por parte de la Sociedad en tanto
gue beneficiaria de los Servicios.”

A continuacion, se describen, a titulo meramente indicativo y no limitativo el contenido
de los servicios que la Gestora presta a la Sociedad (los “Servicios”):

(@) Plan de Negocio y estrategia comercial
(M Preparacién y presentacion al Consejo de propuesta de Plan de Negocio.

(i) Investigacién y estudio del mercado y del sector, y blsqueda de
elementos comparativos respecto de la Sociedad.

(iii) Elaboracion y adecuacién del modelo financiero que soporte el Plan de
Negocio acordado.

(iv)  Coordinacion y gestion del proceso de busqueda de operadores (entre
otros, administradores de fincas) para los diferentes Activos Inmobiliarios
propuestos de acuerdo con el Plan de Negocio.

(V) Negociacion de los términos y condiciones, asi como de los contratos a
suscribir con los operadores de los diferentes Activos Inmobiliarios.

(vi) Definicion de la estrategia comercial de compra, venta y/o arrendamiento
de los Activos Inmobiliarios, que sera desarrollada en el Plan de Negocio.

(vii)  Busqueda de agentes externos, asi como negociacion y coordinacion con
éstos, para la compra, venta y/o arrendamiento de los diferentes Activos
Inmobiliarios.

(viii)  Coordinacion de la gestién administrativa del proceso de compra, venta
y/o arrendamiento, incluyendo procesos organizados, contratos, preparacion de
firmas, busqueda y negociacion de asesores externos (si son necesarios),
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coordinacién de asesores externos, gestion con entidades financiadoras,
coordinacion de documentacion (data room), etc.

(ix) Elaboracion de materiales requeridos para el proceso de compra, venta
y/o arrendamiento.

(b)  Arrendamiento

0] La Gestora tiene la obligacion de contratar a uno o varios
administradores de fincas (property manager) que verifiquen el cobro de rentas,
rentas adicionales, cargos por servicios o0 gastos ordinarios o extraordinarios y
otros importes adeudados por los arrendatarios cuando sean exigibles, y cuando
sea necesario y oportuno adopten cuantas medidas estimen necesarias 0
aconsejables para hacer valer todos los derechos de la Sociedad dimanantes de los
contratos de arrendamiento relativos a los Activos Inmobiliarios o proteger los
intereses de la Sociedad, incluidas, sin caracter restrictivo, la preparacion y
entrega a los arrendatarios de todas las notificaciones de “pagos atrasados”, falta
de pago y otras notificaciones apropiadas, solicitudes, recibos y extractos. La
actuacion del administrador de fincas debera ser supervisada por la Gestora, que
le facilitara las instrucciones que fueran pertinentes en cada momento. Asimismo,
la Gestora debera revisar las liquidaciones que en cada momento le facilite el
administrador de fincas.

(i) Caélculo de la revision anual de los alquileres y verificacién de su cobro
de conformidad con los términos y condiciones de los contratos de arrendamiento
pertinentes.

(iii) Caélculo y solicitud de la revision anual de los depositos legales y otros
importes y garantias adicionales previstos en los contratos de arrendamiento,
actualizacion de cualquier compensacion sujeta a ajustes periodicos y gestion de
su cobro, y sustitucion de los importes y garantias adicionales pertinentes de
conformidad con los términos y condiciones de los contratos de arrendamiento
pertinentes.

(iv) Rendir cuentas a la Sociedad, previa solicitud de la Sociedad, con
respecto a las cuentas bancarias en las que efectGan o ingresan los pagos, y
exclusivamente, en relacion con la administracion del presupuesto. Para dicha
rendicién de cuentas, la Sociedad otorgard a la Gestora suficientes poderes o
autorizaciones para tener acceso a la informacion de las mismas.

(c)  Proceso de inversion y/o desinversién

(1) Negociacion con el comprador y/o vendedor, asi como con el
arrendatario de los Activos Inmobiliarios de los términos de la compraventa y/o
del arrendamiento, segln corresponda, incluyendo precio, garantias, plazos, etc.

(i) Negociacion y coordinacion de la carta de intenciones (letter of intent)
que formalice los términos acordados con el vendedor, comprador y/o
arrendatario, segun corresponda.

(iii)  Asistencia en el proceso de due diligence, incluyendo (a) verificacion de
la situacion urbanistica (planeamiento, clasificacion, urbanizacion, volumetria,
junta de compensacion, etc.) del Activo Inmobiliario; (b) verificacion de la
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situacion juridica del Activo Inmobiliario (libro del edificio, calificacion
urbanistica, cédulas, situacion de las cargas, etc.); (c) verificacion de las
obligaciones fiscales y tributarias en la adquisicion del Inmueble; e (d)
investigacion de mercado y busqueda de elementos comparativos.

(iv) Asistencia en el proceso de cierre de la operacion, incluyendo (a)
coordinacidn de la logistica del proceso de cierre, tanto para la firma del contrato
de compraventa como para el otorgamiento de la correspondiente escritura en la
fecha de cierre (convocatoria de las partes, contratos, citas, etc.); (b) negociacion,
coordinacioén y revision (junto con los asesores legales, en su caso) del contrato
de compraventa, de la escritura de compraventa y de cualquier otro contrato que
forme parte de la adquisicion y cierre de la operacion; y (c) estudio de la
fiscalidad de la compraventa, del alquiler y del vehiculo inversor.

(d) Busqueda y obtencion de financiacién
Q) Coordinacion y gestion del proceso de bulsqueda y obtencion de
financiacién —ya sea privada o publica, incluyendo, pero no limitado a, la
busqueda de inversores que quieran entrar en el capital social de la Sociedad y la
busqueda de arrendatarios— para el desarrollo de las inversiones y desinversiones.

(i) Elaboracion de un plan de viabilidad y de un modelo financiero a
presentar a las potenciales entidades bancarias.

(iii) Negociacion de los términos y condiciones de la financiacién.
(iv) Anélisis de la propuesta de financiacion.
(v) Asistencia en el proceso de seleccion de la entidad financiadora.

(vi) Coordinacion y asistencia en el proceso de due diligence por parte de las
entidades financiadoras.

(vii)  Asistencia en el cumplimiento de las obligaciones fiscales y tributarias en
la financiacion de los Activos Inmobiliarios.

(viii)  Negociacién y coordinacion de los contratos de financiacion (junto con
los asesores legales, en su caso).

(e) Coordinacion de la gestion
Q) Coordinacion y, en su caso, gestion de los operadores inmobiliarios.

(i) Monitorizacion de la gestion de elementos comunes a llevar a cabo por el
administrador de fincas, que comprende:

@) Adecuacion juridica de las unidades para la compraventa y/o
arrendamiento (segregacion, divisién horizontal, etc.), suministros y
servicios contratados de las distintas unidades del Activo Inmobiliario.

(b) Constitucion de la comunidad de propietarios, si ésta no existe.

(c) Redaccién de los estatutos de la comunidad de propietarios y
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contratacién de administracion para la gestion.
(d) Gestion de la comunidad de propietarios.
(e) Control del pago de las cuotas correspondientes a cada unidad.

(iii)  Coordinacion y, en su caso, gestion de la financiacion (cumplimiento de
las obligaciones contractuales, seguimiento de las condiciones bancarias, etc.).

(f)  Gestion corporativa y contable de la sociedad

(M Control, seguimiento y preparacion de las 6rdenes de pago para las
facturas de los proveedores y otros gastos de la Sociedad.

(i) Tramitar y/o contratar, a cargo de la Sociedad, los asesores que fueran
precisos para la llevanza de la contabilidad, los registros obligatorios, la
coordinacion con la auditoria externa ordinaria, las gestiones con las
autoridades fiscales u otras obligatorias en relacion con inspecciones,
disputas, etc.

(iii)  Control y seguimiento de las cuentas bancarias de la Sociedad y
preparacion de las conciliaciones bancarias mensuales.

(iv) Supervisién y control de pagos en la fecha de pago de los impuestos
trimestrales retenidos, declaraciones del IVA y otros impuestos locales.

(v) Seguimiento de las necesidades de liquidez y recogida de solicitudes de
fondos cuando se requiera por el consejo de administracion.

(vi)  Preparacion y entrega de informes financieros periodicos, segun la
normativa aplicable incluyendo Cuentas Anuales, Balances de
Comprobacion y Libros Mayores.

(vii)  Supervision y control de los servicios para la preparacion de
declaraciones tributarias.

(viii)  Supervision y control de la preparacion y presentacion trimestrales y
anuales ante las autoridades fiscales de los formularios obligatorios, si
procede, correspondientes al Impuesto sobre el Valor Afiadido.

(ix) Supervisar la preparacion de las cuentas anuales individuales que deben
presentarse en el Registro Mercantil.

(x) Redactar las actas de las reuniones del consejo de Administracion en las
que se decide la preparacion de las cuentas anuales correspondientes a
cada ejercicio.

(xi) Procedimientos y tramites para la presentacion de las cuentas anuales de
cada ejercicio en el Registro Mercantil.

(xii)  Mantenimiento continto del Libro de actas y otros libros mercantiles
obligatorios.
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(xiii)  Asesoramiento juridico sobre los asuntos precedentes en el curso
ordinario del negocio de la Sociedad.

(g) Reporting

0] Revision y actualizacion anual del Plan de Negocio y del modelo
financiero aprobado durante el proceso de definicion del Plan de Negocio.

(i) Informe semestral cuantitativo y cualitativo de la implementacion del
Plan de Negocio en todos los aspectos (técnico, comercial/ventas,
econdmico, financiero, etc.).

(iif)  Reunion semestral con el consejo de administracion de la Sociedad para
comentar la situacion de las Transacciones, el grado de implementacion
de los objetivos definidos en el Plan de Negocio, sus principales aspectos
financieros (incluyendo desviaciones sobre el presupuesto), asi como
proponer y, en su caso, aprobar cualquier alteracion del Plan de Negocio.

(iv)  Elaboracion de documentacion adicional que la Sociedad pueda requerir
para cumplir las obligaciones internas de reporting.

Asimismo, se destaca que el apartado 2.2 (Régimen fiscal especial de las SOCIMI) de la
Clausula 2 del Contrato de Gestion establece que la Gestora es conocedora de la
condicion de SOCIMI de la Sociedad, asi como de la necesidad de que las acciones de la
Sociedad sean incorporadas a negociacion en un sistema multilateral de negociacién. En
este sentido, el Contrato de Gestidn prevé que la gestion de la Sociedad se adapte a los
requisitos y obligaciones que establezca la normativa de aplicacion del mercado que
corresponda, esto es, el Mercado Alternativo Bursatil.

Obligaciones de las Partes.

Las principales obligaciones de las Partes establecidas por el Contrato de Gestion son las
siguientes:

Q) La Sociedad deberd proporcionar a la Gestora toda la informacion,
documentacion y asistencia razonablemente necesarias para que esta Ultima
pueda prestar los Servicios.

(i) La Gestora y la Sociedad deberan cumplir durante la vigencia del Contrato de
Gestion con todas las obligaciones y formalidades derivadas de su respectiva
actividad, y en particular, con sus propias obligaciones en materia fiscal, laboral
y de Seguridad Social respecto de su propio personal. En este sentido, la
Gestora se compromete a entregar a la Sociedad, siempre que ésta lo solicite,
certificados acreditativos de estar al corriente de pago de las citadas
obligaciones.

(iii) La Sociedad contratara a su cargo los seguros que sean necesarios para el
ejercicio de su actividad durante la vigencia del Contrato de Gestion.

Gestor

BMB CAPManagement, S.L.U. es una empresa dedicada a la gestion de patrimonio con
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oficinas en Barcelona. BMB CAP Management es la continuacion del proyecto iniciado en
BMB Investment Management Partners, S.L.U., sociedad creada en 2006, para gestionar
proyectos con riesgo controlado y con un doble potencial de crecimiento: el valor intrinseco
proporcionado por una oportunidad bien localizada, y la creacion de valor que BMB puede
aportar al proyecto.

BMB tiene un historial demostrable detectando oportunidades en tiempos de
incertidumbre, obteniendo rentabilidades adecuadas para el inversor.

Desde la fundacién de BMB Investment Management Partners, S.L.U. en 2006, y después
BMB, han invertido con éxito en mas de 100 edificios tanto en Barcelona como en Berlin.
BMB ha captado capital para 8 fondos, de los cuales 5 ya han sido liquidados, obteniendo
en todos ellos unos rendimientos para los inversores superiores al 10%. El equipo gestor
de BMB relne una significativa experiencia operativa en la gestion de carteras, un
importante conocimiento de la regulacion legal local en un marco cambiante, un profundo
conocimiento del mercado inmobiliario residencial espafiol asi como experiencia en el
flujo de operaciones a través de una red de agentes cuidadosamente elaborada lo cual
permite mantener en todo momento su espiritu de boutique. Para obtener mas informacién
sobre BMB, se recomienda visitar la pagina web www.bmbcap.es

BMB Investment Management Partners, S.L.U. y Lusaca 2020, S.L., empresas vinculadas
al Equipo Gestor, fueron las sociedades fundadoras de la Sociedad (ver 1.4.2), si bien
actualmente no ostentan una participacion superior al 5% en el capital social de la
Sociedad.

Equipo Gestor

Una de las bases en que se apoy0 la decision de la Sociedad de suscribir un contrato de
gestion con BMB (el “Contrato de Gestion”) son los expertos y profesionales que
integran el equipo de la Gestora. En este sentido, el Sr. Josep Borrell y el Sr. Ignacio
Pigrau, seran considerados como personas clave a efectos del Contrato de Gestion (las
“Personas Clave™).

A resultas de lo anterior, las Personas Clave se han comprometido a permanecer como
Personas Clave vinculadas a la prestacion de los Servicios en el marco del Contrato de
Gestion (con una involucracion significativa), y por lo tanto manteniendo una
vinculacion contractual con la Gestora durante toda la vigencia del Contrato de Gestion.
Sin perjuicio de lo anterior, existen determinados supuestos tasados en el Contrato de
Gestidn en los cuales las Personas Clave pueden ser sustituidas por otras personas con un
nivel de cualificacion y experiencia igual o superior a propuesta del equipo de la Gestora
y sujeto a la aprobacion del consejo de administracion de la Sociedad, todo ello en los
términos que se especifican en el Contrato de Gestion.

El personal mas destacado del equipo gestor que ha sido nombrado por BMB esta
compuesto en la actualidad por los siguientes miembros:

Josep Borrell Daniel — Presidente de BMB

Licenciado en Business Administration por la Universidad de Southern California y
Diplomado con el Doctorado por la Universidad de Econdmicas de Barcelona. Empezo
en el Mercado de Futuros y Opciones (MEFF) donde fue Administrador del Mercado y
profesor invitado en banca de inversion en multitud de Universidades y seminarios. En
1997 se trasladd a Londres donde trabajo en el mercado de derivados en Tullet & Tokyo,
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en la gestora de Hedge Fund MAN Group y mas tarde en Credit Suisse en Barcelona.
Después de trabajar durante mas de quince afios en banca de inversion, en 2006 cre6
BMB Investment Management Partners, S.L., unipersonal y, en 2015, BMB.

Ignacio Pigrau Lazaro — Director de LUSACA

Licenciado en Ciencias Econdmicas por la Universidad de Barcelona y PDD IESE en el
2003. Inici6 su carrera profesional en Ernst and Young, S.L. en el departamento de
consultoria. Cuenta con amplia experiencia en el sector inmobiliario tanto comercial
como residencial en empresas como Value Retail, PLC como responsable de promocién
europeo, de Outlet’s y en Layetana Desarrollos Inmobiliarios como responsable del
negocio corporativo primero y como Director General de la filial en Polonia durante
cuatro afios, para posteriormente ser responsable de negocio en Espafia. ES miembro
activo del Urban Land Institute (ULI).

Lusaca, en tanto que empresa experta en el sector inmobiliario espafiol, asesora a BMB,
en todos los aspectos del ciclo inmobiliario de las inversiones gestionadas por ella.

Ignacio Pigrau L&zaro es actualmente miembro del consejo de administracion de la
Sociedad.

Carmen Gomez de Cadifianos Maure — Directora de Asesoria Juridica de BMB

Licenciada en Derecho por la Universidad de Navarray PDG del IESE en 2011. Inici6 su
carrera profesional en el departamento mercantil y financiero de Clifford Chance. Tras
unos afios, dio el paso al sector bancario, primero en Caixa Catalunya y después en Banco
Sabadell, donde dirigi6 la Asesoria Juridica de Negocio, estuvo en la Asesoria de Gestidn
de Activos y después fue la Directora de la Asesoria Societaria, encargandose del
gobierno corporativo y del Consejo y Comisiones Delegadas de la entidad, asi como de
todas las participadas del grupo. También fue secretaria no consejera de Sabadell Asset
Management, SGIIC, S.A. y Sabadell Patrimonio Inmobiliario, S.A. entre otras, asi como
secretaria del patronato de la Fundacion Banco Sabadell. Se incorpora a BMB en 2016
para coordinar el area legal y es nombrada Secretaria del Consejo de la Sociedad.

Carmen Gomez de Cadifianos Maure es actualmente secretaria no consejera del consejo
de administracion de la Sociedad.

Marta Gil — Directora de Contabilidad de BMB

Diplomada en Empresariales y Master en Direccién Financiera y Contable por la
Universidad Pompeu Fabra de Barcelona. Siempre ha trabajado en el ambito financiero
internacional. Comenz6 su carrera profesional en el sector servicios en ADP como
Controller financiero y posteriormente desarroll6 su experiencia profesional en el mundo
industrial en el grupo americano General Cable, como Controller Internacional.

Oscar Lujan — Controller de BMB

Licenciado en Administracion y Direccion de Empresas y Diplomado en Ciencias
Econémicas y Empresariales por la Universidad de Cantabria. Comenz6 su carrera
profesional en empresas multinacionales como Vodafone, Cruz Roja o Cofidis y ha
estado a cargo de departamentos de Control de Gestion y Contabilidad durante diez afios.
Después de tres afios dentro del sector inmobiliario se unié a BMB en 2014.
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Alex Azuaza — Director de Compras y Desarrollo de Negocio de BMB

Licenciado en Administracion de Empresas por la Universidad Pompeu Fabra de
Barcelona, en 2001 tiene ahora mas de 10 afios de experiencia en el mercado
inmobiliario. Comenz6 su carrera profesional en KPMG en el departamento de auditoria.
En 2005 entr6 en el mercado de bienes a través LAYETANA DESARROLLOS
INMOBILIARIQOS, donde trabajé en el negocio de las empresas formando parte de la
venta de proyectos de mas de 50.000 metros cuadrados. Dos afios mas tarde se hizo cargo
de la responsabilidad comercial de INBISA para la region de Catalufia para todos los
sectores industrial, de oficinas, mercados residenciales y al por menor. En los Gltimos
afios ha sido capaz de hacer frente a la peor situacién de crisis de mercado, encontrando
siempre las mejores soluciones posibles.

Patricia Ciscar — Property Manager de BMB

Diplomada en Turismo y Master en Direccion Hotelera por la Universidad de Econémicas
de Barcelona. En el afio 2006 empezé su trayectoria en el sector inmobiliario formando
parte del equipo de Fincas Corral, en plena crisis lider6 el departamento de Ventas
Residencial en Fincas GuinotPrunera con notable éxito y ha trabajado como responsable
inmobiliario para empresas del sector de telecomunicaciones como Movistar o VVodafone.
Finalmente se incorpor6é a BMB como coordinadora general de la gestion inmobiliaria de
los activos. Domina a la perfeccion toda la cadena de valor de la gestion inmobiliaria y
coordina a un amplio equipo subcontratado para garantizar la maxima rentabilidad de las
inversiones realizadas.

Materias Reservadas

La prestacién de los Servicios por parte de la Gestora requerira de la aprobacion previa
del consejo de administracion de la Sociedad o, en su caso de la junta general de
accionistas de la Sociedad - ° en el caso de que dichos Servicios guarden relacion con
cualquiera de las siguientes materias, y ello con independencia de que se encuentren
recogidos en un Plan de Negocio aprobado:

0] cualquier operacion de adquisicién o venta de Activos Inmobiliarios cuyo
importe sea igual o superior, en total, a cinco millones de euros;

(i) cualquier operacién de adquisicién de Activos Inmobiliarios cuyo importe sea
inferior, en total, a cinco millones de euros si:

- El activo inmobiliario en cuestion estd situado fuera del centro de
Barcelona;

- El activo inmobiliario en cuestion se adquiriria dentro de los tres meses
siguientes a la fecha en la que se haya completado el compromiso de
inversion;

- El descuento sobre el coste total del activo inmobiliario (incluyendo el
precio de adquisicion mas la inversion de capital (capex) total estimada
durante la vida de la inversion, en la cantidad necesario para equiparar el
activo inmobiliario a los activos comparables del mercado) en relacién con

® El consejo de administracion decidira sobre las Materias Reservadas, salvo que éstas estén reservadas por Ley a la junta general, caso
en el que la decision del consejo versara sobre la convocatoria o no de dicha junta.
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sus comparables de mercado esta por debajo del 25% (esto es, el precio de
adquisicion més la inversion de capital (capex) total estimada es menos de
un 25% mas barato que otras ofertas existentes en el mercado). A estos
efectos, las metodologias de calculo de precios de mercado comparables y
de estimacidn de la inversion de capital (capex) deberan ser aprobadas por
el consejo de la Sociedad en su primera reunion y revisadas anualmente; o

- El Activo Inmobiliario en cuestién tiene Arrendatarios Indefinidos que
representan mas del 10% del valor del Activo Inmobiliario (asignando un
precio de mil euros por metro cuadrado para los pisos que conformen el
Activo Inmobiliario en cuestion). La metodologia de célculo de la
asignacion de precios para los Arrendatarios Indefinidos debera ser
aprobada por el consejo de la Sociedad en su primera reunion y revisada
anualmente. A estos efectos, se entendera por “Arrendatarios Indefinidos”
aquellos arrendatarios que estén vinculadas por un contrato de
arrendamiento o similar sujeto al Texto Refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964, aprobado por el Decreto 4104/1964, de
24 de diciembre o cualquier otra norma de arrendamientos urbanos anterior
a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

(iii) la modificacion de cualquier aspecto de la Estrategia de Inversion y, en
particular, (i) la extension de la Fecha Final del Periodo de Inversion, de la
Fecha Final del Periodo de Mantenimiento o de la Fecha Final del Periodo de
Desinversion; (ii) la decision de vender cualquier Activo Inmobiliario antes de
la Fecha Final del Periodo de Mantenimiento; (iii) la modificacion del Rango
Objetivo del apalancamiento calculado sobre el precio de compra del activo
(Loan to Cost);

(iv) los presupuestos de inversiones de capital (capex) y las decisiones sobre las
estrategias de desinversion, liquidacion y disposicion de los Activos
Inmobiliarios (tanto después de la Fecha Final del Periodo de Desinversién
como en cualquier momento anterior), asi como los precios de venta de las
unidades inmobiliarias que compongan los Activos Inmobiliarios;

(V) cualquier acuerdo de financiacion o refinanciacion, incluidos los acuerdos de
cobertura o garantia, tales como hipotecas, prendas, avales, garantias a primer
requerimiento o de otro tipo, o cualquier operacién similar, asi como la
definicion de la estructura de capital de la Sociedad:;

(vi)  situaciones y operaciones que pudieran dar origen a una situacion de conflicto
de intereses en relacién con (i) la Gestora, (ii) una parte vinculada a la Gestora,
(iii) cualquier sociedad controlada por la Gestora o por una parte vinculada a la
Gestora;

(vii)  laaprobacion de los planes de negocio de cada uno de los Activos Inmobiliarios
de la Sociedad y del Plan de Negocio general de la Sociedad;

(viii)  la contratacion de intermediarios para la adquisicion, promociéon o venta de
inmuebles o de agentes de comercializacion y el pago a dichos intermediarios o
agentes de cualesquiera comisiones, distintas de la Contraprestacion a la que se
refiere la clausula 6 siguiente, asi como de cualesquiera comisiones u otros
pagos a los agentes de comercializacion;
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(ix) la decision sobre el inicio o terminacién de procedimientos judiciales o
arbitrales por un importe superior a 25.000 euros;

) la solicitud a la Gestora de Servicios Adicionales;

(xi) cualquier apoderamiento a favor de la Gestora; y

(xii)  la modificacion de la politica de endeudamiento de la Sociedad.
Periodo de Inversion

La totalidad de la inversién se llevara a cabo durante el periodo de doce (12) meses
siguiente a la fecha en la que los accionistas suscribieron la segunda ampliacién de
capital (esto es, 1 de marzo de 2017). Con sujecién a los correspondientes acuerdos de
la Junta general, aquellas cantidades que no hayan sido invertidas durante estos
primeros doce meses, seran distribuidas entre los accionistas de la Sociedad, salvo que
el Consejo apruebe una extension de dicho periodo.

Vida Méxima de la Sociedad

Los actuales accionistas de la Sociedad han acordado que ésta debera liquidarse no méas
tarde del séptimo aniversario de la fecha en la que las acciones de la Sociedad sean
incorporadas a negociacién en el MAB (“Vida maxima de la Sociedad™).

Adicionalmente, en el supuesto que el Consejo estime que la venta de los activos no
puede ser realizada en tiempo, modo y forma previstos, y de que esto no este propiciado
por acciones atribuibles al propio Consejo, este deberd comunicarlo a la Junta general de
accionistas que debera decidir sobre una potencial extension de la Vida maxima de la
Sociedad.

Duracién del Contrato de Gestién

El Contrato de Gestion entr6 en vigor en la fecha de su firma, a saber, el 21 de
noviembre de 2016, y, tendrd una duracion de seis afios, esto es, hasta el 21 de
noviembre de 2022, prorrogandose de forma automatica por periodos bianuales, salvo
que alguna de las partes, sociedad o gestora, notifique a la otra, por escrito, con una
antelacion minima de dos meses a la finalizacion del periodo contractual en vigor, su
voluntad de que el Contrato de Gestién no se prorrogue. No obstante, dicho plazo podra
prorrogarse de mutuo acuerdo por escrito de las partes en cualquier momento.

Sin perjuicio de lo anterior, el Contrato de Gestion terminara automaticamente llegado
el momento del fin de la vida maxima de la Sociedad que los accionistas establezcan,
que inicialmente esta prevista que sea de siete afios a contar desde la incorporacion a
negociacion de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursétil, y que resultara en la
liquidacion de la Sociedad (la “Vida Méxima de la Sociedad”). En el caso de que los
accionistas decidan modificar la duraciéon de la Vida Maxima de la Sociedad, lo
comunicaran a la Gestora.

Coste de cancelacion anticipada del Contrato de Gestion
En caso de terminacién del Contrato de Gestion a instancia de la Sociedad, por decision
de su consejo de administracion, en el caso de que el proyecto objeto del contrato de

Gestion termine anticipadamente, y si el Multiplo money-on-money (total de dinero
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efectivo recibido por los accionistas de la Sociedad en cada una de las Fechas de
Distribucion de Capital dividido por el total de dinero invertido en la Sociedad por estos
mismos accionistas; a modo de ejemplo un inversor que reciba 150€ a través de
distribuciones de capital y que en el momento inicial hubiese invertido 100€, habra
obtenido un multiplo money-on-money de 1,5 veces) sea igual o superior a 1,45 veces,
la Gestora tendra derecho a:

i si la terminacion se produce antes del tercer aniversario desde que el
Compromiso de Inversion se haya completado, el méximo de (a) la Comision de
Gestion que se hubiera devengado hasta el tercer aniversario desde que se
completara el Compromiso de Inversion; o (b) un afio de Comision de Gestidn,
més, en ambos casos, la Comision de Exito si fuera aplicable; o

ii. si la terminacion se produce después del tercer aniversario desde que el
Compromiso de Inversion se haya completado, un afio de Comision de Gestion
mas la Comision de Exito si fuera aplicable.

Si el Mdltiplo money-on-money es inferior a 1,45 veces, la Gestora tendra derecho a un
afio de Comision de Gestion més la Comision de Exito si fuera aplicable.

Asimismo, en caso de terminacion del Contrato de Gestidn a instancia de la Sociedad,
por decision de su Consejo de Administracion por cualquier otro motivo distinto a la
terminacion anticipada del proyecto, la Gestora tendra derecho a:

i si la terminacion se produce antes del tercer aniversario desde que el
Compromiso de Inversion se haya completado, el maximo de (a) la Comision de
Gestion que se hubiera devengado hasta el tercer aniversario desde que se
completara el Compromiso de Inversion; o (b) un afio de Comision de Gestién,
maés, en ambos casos, la Comision de Exito si fuera aplicable; o

ii. si la terminacion se produce después del tercer aniversario desde que el
Compromiso de Inversion se haya completado, un afio de Comision de Gestion
mas la Comision de Exito si fuera aplicable.

El Contrato de Gestion no prevé la existencia de costes a cargo de la Sociedad en caso

de terminacion del mismo por parte de la Gestora sin haber mediado incumplimiento

por la Sociedad.

Comisiones y gastos

Comision de Gestién (management fee)

Devengo y Liquidacion

La Gestora percibira de la Sociedad una comision en contraprestacion por la prestacion de
los Servicios realizados en favor de la Sociedad (la “Comision de Gestién™) que, con
caracter general, se devengara diariamente, a contar desde la fecha de suscripcion del
presente Contrato de Gestion, y sera pagada mensualmente a prorrata el tltimo Dia Habil
de cada mes natural.

Dicha Comision de Gestion seré calculada por la Gestora, sin perjuicio de que la Sociedad
podré rebatir el importe de la Comisién de Gestion si considera que el importe no es
correcto, en cuyo caso las Partes deberan revisar los célculos pertinentes y, en su caso,
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negociar de buena fe.

Cuantia

La Comision de Gestion equivaldra al minimo de (a) el 1,25% del EPRA NAYV de los
activos de la Sociedad; y (b) el 1,25% del valor neto de los activos de la Sociedad
ajustado para reflejar las bases de coste (esto es, excluir las revalorizaciones), y sera
calculada diariamente por la Sociedad, teniendo en cuenta la Gltima tasacion de activos
disponible asi como el estado de resto de magnitudes en el momento de su célculo. A
estos efectos, se entendera por “EPRA NAV” el valor neto de los activos ajustado para
incluir los intereses derivados de propiedades y otras inversiones a valor razonable y
excluyendo aquellos activos cuya materializacion no estd prevista en un negocio de
inversion inmobiliaria a largo plazo, de acuerdo con los estdndares de la European Public
Real Estate Association (version de agosto de 2011), salvo que el consejo de la Sociedad
acuerde otra cosa.

Comisidn de Exito (success fee)

Devengo, liquidacion y cuantia

La Gestora percibird de la Sociedad una comisidn en contraprestacion por la creacion de
valor en la Sociedad en favor de los accionistas. Esta creacién de valor dependera de los
beneficios materializados y distribuidos a los accionistas como flujos de efectivo (ho
dependiendo, pues, de referencias contables o plusvalias latentes de la Sociedad), ya sea
durante la vida de la Sociedad como en el momento de liquidacion al final de la Vida
Maixima de la Sociedad (en adelante, esta comision seré referida como la “Comision de
Exito”).

A estos efectos, por “Distribucion de Capital” se entendera todos los pagos monetarios
realizados a los accionistas a través de reparto de dividendos o transacciones de naturaleza
similar que supongan un pago en efectivo a los accionistas.

La Gestora tendra derecho a percibir la Comision de Exito, en cada una de las fechas de
Distribucion de Capital (en cada caso, la “Fecha de Distribucion de Capital™), que
ascendera al 20% del Retorno Extraordinario de los Accionistas. A estos efectos, se
entendera por “Retorno Extraordinario de los Accionistas” la cantidad en euros en la que
la Distribucion de Capital excede aquella Distribucion de Capital que hubiera producido
un Tasa Interna de Retorno de los Accionistas del 10% (“Umbral”). Por “Tasa Interna de
Retorno de los Accionistas” se entendera la tasa interna de retorno (TIR) obtenida por
los accionistas de la Sociedad de las Distribuciones de Capital. El calculo de la TIR para
el accionista tendra en cuenta las posteriores ampliaciones de capital si las hubiese.

A modo de ejemplo,

(@) i la Tasa Interna de Retorno de los Accionistas en la Fecha de Distribucion de
Capital es del 10,0%, la Comision de Exito seré cero;

(b) si la Tasa Interna de Retorno de los Accionistas en la Fecha de Distribucion de
Capital es del 12%, la Comision de Exito ascendera al 20% de la cantidad en euros
que exceda de la Distribucion de Capital que hubiera producido una Tasa Interna de
Retorno de los Accionistas del 10%.
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TIR: tasa efectiva anual compuesta de retorno o tasa de descuento que hace que el valor
actual neto de los flujos de caja producidos por la inversion sea igual a cero.

A efectos aclaratorios, se hace constar que no se aplicara un mecanismo de “catch up” (el
calculo de la comision de éxito no tiene caracter retroactivo; todas las distribuciones
realizadas a los accionistas hasta alcanzar el Umbral irdn exclusivamente destinadas a
remunerar a los accionistas).

Ejemplo 1

Tomando como ejemplo una inversion de 60 unidades que genere unos flujos de caja
sostenidos de seis unidades durante seis afios y asumiendo que al final de este periodo se
devuelven las 60 unidades inicialmente invertidas, el célculo de la TIR quedaria tal y
como se muestra en la tabla siguiente:

Fechas 01/01/2017 01/01/2018 01/01/2019 01/01/2020 01/01/2021 01/01/2022
Inversion inicial -60
Flujo de caja neto generado por la inversion 6 6 6 6 6
Repago de la inversion inicial 60
Flujo de cajaj neto total -60 6 6 6 6 66
|Tasa Interna de Retorno 10,0%|

Tal y como de describe en la definicion anterior, la tasa interna de retorno que hace el
valor actual neto de los flujos de caja de esta inversion sea 0 es el 10% y se calcula de la
siguiente manera:

-60 + 6/(1+r)" + 6/(1+r) + 6/(1+1r)% + 6/(1+r)* + + 66/(1+r)°=0

En este primer ejemplo el Equipo Gestor no devengaria comision de éxito en ninguno de
los ejercicios.

Ejemplo 2

Tomando como ejemplo una inversion de 60 unidades que genere unos flujos de caja
sostenidos de seis unidades durante cinco afios y de 40 el sexto afio y asumiendo que al
final de este periodo se devuelve la inversion inicial de 60 unidades, el célculo de la TIR
guedaria tal y como se muestra en la tabla siguiente:

Fechas 01/01/2017 01/01/2018 01/01/2019 01/01/2020 01/01/2021 01/01/2022
Inversion inicial -60
Flujo de caja neto generado por la inversion 6 6 6 6 40
Repago de la inversién inicial 60,0
Flujo de cajaj neto total -60 6 6 6 6 100,0
|Tasa Interna de Retorno 17,9%|

En este segundo ejemplo, la TIR para el inversor es superior al Umbral del 10% por lo
que el inversor recibira en este caso la suma de los flujos generados menos el 20% de las
distribuciones que exceden el flujo que generaria una TIR del 10%. El afio en que se
cumple la condicion de superar el retorno Umbral es el afio 2022. Este umbral se
alcanzaria con una devolucién de 47,8 unidades monetarias adicionalmente a las 8
unidades generadas por la inversion, tal y como se muestra en la siguiente tabla:
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Fechas 01/01/2017 01/01/2018 01/01/2019 01/01/2020 01/01/2021 01/01/2022

Inversion inicial -60
Flujo de caja neto generado por la inversion 6 6 6 6 6,0
Repago de la inversion inicial 60,0
Flujo de cajaj neto total -60 6 6 6 6 66,0
|Tasa Interna de Retorno 10,0%|

Por lo tanto, el inversor recibird la totalidad de los flujos que se distribuyen hasta
alcanzar el 10% de TIR y un 80% de la diferencia de flujos entre las 100 unidades
distribuidas el Gltimo afio y las 66 unidades que hacen que la inversién alcance el Umbral
de rentabilidad. El inversor en el ultimo afio recibira (80%*(100-66) = 27,2 unidades) un
total de 87,2 unidades monetarias que hacen que su rentabilidad neta de la comisién de
éxito del gestor sea del 15,2%, tal y como se muestra en la siguiente tabla:

Fechas 01/01/2017 01/01/2018 01/01/2019 01/01/2020 01/01/2021 01/01/2022
Inversion inicial -60
Flujo de caja neto para el inversor 6 6 6 6 272
Repago de la inversion inicial 60,0
Flujo de cajaj neto total -60 6 6 6 6 87,2
|Tasa Interna de Retorno 15,2%|

En caso de que en una Fecha de Distribucion de Capital se cumpla nazca el derecho de la
Gestora al cobro de la Comision de Exito, la Gestora debera comunicar a la Sociedad el
importe de la Comision de Exito devengada, la cual debera ser pagada por la Sociedad
dentro de los 10 Dias Habiles siguientes a la Fecha de Distribucion de Capital que
corresponda.

Dicha Comision de Gestidn seré calculada por la Gestora, sin perjuicio de que la Sociedad
podré rebatir el importe de la Comision de Exito si considera que la Condicion para la
Comision de Exito no se ha cumplido o que el importe de la Comision de Exito facturado
no es correcto, en cuyo caso las Partes deberan revisar los calculos pertinentes y, en su
caso, negociar de buena fe.

1.6.2 Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

No existen costes relacionados con el cambio de arrendatario de los que deban
informarse.

1.6.3 Informacidn fiscal

Las SOCIMI son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacion y promocién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al menos, tres
afios, a las que también se les permite la tenencia de participaciones en otras entidades
de inversion inmobiliaria (como otras SOCIMI, Fondos de Inversion Inmobiliaria
(“F11”), Sociedades de Inversion Inmobiliaria (“SI1”), fondos inmobiliarios extranjeros,
etc.), y que estan obligadas a distribuir en forma de dividendo la mayoria de las rentas
generadas.

El régimen juridico de las SOCIMI se encuentra recogido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, en la redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (“Ley de
SOCIMI”).
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Las SOCIMI son el resultado de la trasposicion a Espafia de la conocida figura de los
REIT, “Real Estate Investment Trust” (“REIT”), entidades de inversién inmobiliaria
gue cotizan, habitualmente, en los mercados de capitales internacionales. El objetivo de
la normativa de SOCIMI es crear un nuevo instrumento de inversion destinado al
mercado inmobiliario del arrendamiento, no solo de viviendas, sino de cualquier
inmueble urbano con el fin de, por un lado, dinamizar el mercado del arrendamiento de
inmuebles urbanos atrayendo a los inversores a un subsector del mercado inmobiliario
mas estable y, por otro, abrir la posibilidad a los titulares de inmuebles en explotacion
de obtener liquidez a su patrimonio inmobiliario.

Se resumen a continuacion los aspectos més relevantes de la regulacién de las SOCIMI:

(@) Elementos societarios. Las SOCIMI deben tener: (i) forma de sociedad anénima,
(ii) un capital social minimo de 5 millones de euros y (iii) una sola clase de acciones
nominativas.

(b) Actividad obligatoria. Las SOCIMI deben dedicarse como actividad principal a la
adquisicion, promocién o rehabilitacién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento, ya sea directamente o mediante la participacion en otras
SOCIMI, REIT, Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliarias (“1ICI”) y
otras entidades de inversion inmobiliaria bajo ciertas condiciones.

(c) Activos permitidos. Las SOCIMI deberan tener invertido al menos el 80% de su
activo en: (i) inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en
Espafia 0 en un pais con el que Espafia tenga firmado un acuerdo de efectivo
intercambio de informacién tributaria) o terrenos para la promocién de dichos
inmuebles siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a
su adquisicion (los “Inmuebles Aptos”); o (ii) participaciones en el capital o en el
patrimonio de otra SOCIMI o REIT no residentes, entidades residentes 0 no
residentes no cotizadas que tengan como objeto social el arrendamiento de bienes
inmuebles urbanos, una politica de distribucion de dividendos similar a la de las
SOCIMI y cumplan los mismos requisitos de inversién, y que estén integramente
participadas por SOCIMI o por REIT, IICI (todas ellas, “Participaciones Aptas”,
y conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los “Activos Aptos”). Solamente el
20% de su activo puede estar constituido por elementos patrimoniales que no
cumplan estos requisitos.

(d) Origen de ingresos. En consonancia con el anterior requisito, el 80% de las rentas
de las SOCIMI del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas
las derivadas de la transmisién de Activos Aptos una vez transcurrido el periodo de
tenencia a que se refiere el apartado siguiente, deben provenir necesariamente de
los arrendamientos de Inmuebles Aptos y/o de dividendos o participaciones en
beneficios derivados de las Participaciones Aptas.

(e) Periodo de tenencia de activos. Los Inmuebles Aptos adquiridos o promovidos por
las SOCIMI deben permanecer arrendados durante al menos tres afios. A efectos
del computo, se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afio. Este periodo de tenencia de tres afios se
extiende a las Participaciones Aptas.

(f) Politica de distribucion. En cada ejercicio, las SOCIMI habran de repartir
obligatoriamente a sus accionistas (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos
0 participaciones en beneficios derivados de Participaciones Aptas; (ii) al menos el
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50% del beneficio procedente de la transmision de Activos Aptos realizadas una
vez transcurrido el periodo de tenencia descrito en el apartado (e) anterior,
(debiendo en este caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los siguientes
tres afios en otros Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido
el referido periodo de reinversion); y (iii) al menos el 80 % del resto del beneficio
obtenido.

(9) Incorporaciéon a negociacion. Las acciones de las SOCIMI deben cotizar en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o de un pais
de la UE o del Espacio Econdmico Europeo (“EEE”), 0 en un mercado regulado de
cualquier otro pais con el que exista un efectivo intercambio de informacién
tributaria con Espafia.

(h) Régimen fiscal. Las SOCIMI tributan a un tipo del 0% en el Impuesto sobre
Sociedades. No obstante, en caso de que los beneficios distribuidos a un accionista
gue sea titular de, al menos, el 5% del capital queden exentos o sometidos a una
tributacion inferior al 10% en sede de dicho accionista, la SOCIMI quedara
sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a dicho accionista.

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de
los Activos Aptos expuesto en el apartado (e) anterior determinara: (i) en el caso de
Inmuebles Aptos, la tributacion de todas las rentas generadas por los mismos en
todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el
régimen fiscal especial de SOCIMI, de acuerdo con el régimen general y el tipo
general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el caso de
Participaciones Aptas, la tributacion de aquella parte de las rentas generadas con
ocasion de la transmision de acuerdo con el régimen general y el tipo general de
gravamen del Impuesto sobre Sociedades. Ademas, las SOCIMI se benefician de la
aplicacién de una bonificacion del 95% de la cuota del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con
motivo de la adquisicion de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para
la promocién de viviendas destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos
casos, se cumpla el periodo minimo de tenencia de dichos activos referido en el
apartado (e) anterior.

Régimen fiscal de los inversores

Sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
(@) Dividendos

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
integraran en su base imponible los dividendos que obtengan de su participacién en
la Sociedad y tributaran por ellos conforme al régimen general, teniendo en cuenta
que no sera de aplicacion la exencién de 1.500 euros anuales establecida en el
articulo 7.y) de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas.

(b) Rentas derivadas de la transmision de las participaciones

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

integrardan en su base imponible el beneficio o la pérdida derivados de la

transmision de las participaciones en la Sociedad, o de cualquier otra alteracion
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patrimonial relativa a ésta, y tributaran por ellos conforme al régimen general.

Sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes con establecimiento permanente

a) Dividendos

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la
Renta de no Residentes con establecimiento permanente integrardn en su base
imponible los dividendos que obtengan de su participacion en la Sociedad y
tributaran por ellos conforme al régimen general, teniéndose en cuenta que no seréa
de aplicacién la exencion por doble imposicién de dividendos prevista en el
articulo 21 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades
(“LIS™).

b) Rentas derivadas de la transmision de las participaciones

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la
Renta de no Residentes con establecimiento permanente integrardn en su base
imponible el beneficio o la pérdida derivados de la transmision de las
participaciones en la Sociedad, o de cualquier otra alteracion patrimonial relativa a
éstas, y tributaran por ellos conforme al régimen general, teniéndose en cuenta que
no sera de aplicacion la exencién por doble imposicion prevista en el articulo 21 de
la LIS en relacion con la renta que se corresponda con reservas procedentes de
beneficios respecto de los que haya sido de aplicacion el régimen especial.

Socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de no Residentes sin
establecimiento permanente

a) Dividendos

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de no Residentes sin
establecimiento permanente tributaran por los dividendos que obtengan de su
participacion en la Sociedad conforme al régimen general, con la particularidad de
que no sera de aplicacion la exencion de 1.500 euros anuales establecida en el
articulo 14.1.)) del Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes
("LIRNR").

b) Rentas derivadas de la transmision de las participaciones

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de no Residentes sin
establecimiento permanente tributardn por las ganancias patrimoniales que
obtengan en la transmisién de las participaciones en la Sociedad, o de cualquier
otra alteracion patrimonial relativa a éstas, conforme al régimen general, sin que
resulte de aplicacion la exencion establecida en el articulo 14.1.i) de la LIRNR.

(i) Obligaciones de informacion. En la memoria de sus cuentas anuales, las SOCIMI
estan obligadas a crear un apartado con la denominacion “Exigencias informativas
derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley de SOCIMI”, en la que se incluira
cierta informacion relativa, inter alia, a las reservas y dividendos distribuidos por la
sociedad asi como a los Activos Aptos adquiridos por la misma. Adicionalmente,
las SOCIMI deberan aportar, a requerimiento de la Administracién Tributaria,
informacion detallada sobre los célculos efectuados para determinar el resultado de
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la distribucion de los gastos entre sus distintas fuentes de renta. EI incumplimiento
de estas obligaciones de informacion constituird una infraccion grave para las
SOCIMI conllevando sanciones pecuniarias y, en caso de que este incumplimiento
sea sustancial y no se subsane en la memoria del ejercicio inmediato siguiente, la
pérdida del régimen fiscal especial de SOCIMI.

(1) Opcidn por la aplicacién del régimen de SOCIMI. Para beneficiarse del régimen
fiscal especial aplicable a las SOCIMI, se requiere acuerdo de la Junta General de
accionistas y posterior comunicacion a la Delegacion de la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria competente conforme al domicilio fiscal de la sociedad,
antes de los tres meses previos a la conclusion del periodo impositivo a partir de la
cual comenzard a aplicarse el régimen de SOCIMI. La normativa expresamente
prevé que podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial aun cuando no
se cumplan todos los requisitos exigidos en la misma, siempre que los mismos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por la aplicacion
de dicho régimen.

(k) Perdida del régimen especial SOCIMI: La entidad perdera el régimen fiscal
especial establecido en esta Ley, pasando a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste
alguna de las circunstancias siguientes:

(@ La exclusion de negociacion en mercados regulados o en un sistema
multilateral de negociacién.

(b) El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacién a que se
refiere el apartado b anterior, excepto que en la memoria del ejercicio
inmediato siguiente se subsane ese incumplimiento.

(c) La falta de acuerdo de distribucién o pago total o parcial, de los dividendos en
los términos y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario. En este caso, la tributacion por el
régimen general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente al
gjercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

(d) Larenuncia a la aplicacion de este régimen fiscal especial.

(e) EIl incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley
11/2009 para que la entidad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto
gue se reponga la causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato
siguiente. No obstante, el incumplimiento del plazo de mantenimiento de los
Activos Aptos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley no
supondré la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen implicard que no se pueda optar de nuevo por la aplicacion
del régimen fiscal especial establecido en esta Ley, mientras no haya transcurrido
al menos tres afios desde la conclusién del Gltimo periodo impositivo en que fue de
aplicacion dicho régimen.

1.6.4 Descripcion de la politica de inversion y de reposicion de activos. Descripcion de otras
actividades distintas de las inmobiliarias

La Sociedad, a través de la Gestora, pretende adquirir una cartera de activos
inmobiliarios residenciales value-added (estrategia de inversion en activos inmobiliarios
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caracterizados por requerir algun tipo de reforma para maximizar su valor) localizados
principalmente en la zona metropolitana de Barcelona y Madrid.

La Politica de Inversion de la Sociedad estad fundamentada en los siguientes aspectos:

- Tipo de propiedades: Alrededor de, aproximadamente, un 80% de la cartera
estara compuesto por activos residenciales. El porcentaje restante podra estar
conformado por cualquier otro tipo de activo inmobiliario, incluyendo los
locales comerciales situados en la planta baja de las propiedades verticales que
se vayan adquiriendo.

- Localizacion: Los activos se localizardn en las areas metropolitanas de
Barcelona y Madrid, teniendo la primera un mayor peso en cartera (estimado
entre el 70 y el 90%, aproximadamente, del GAV total de la cartera) con base
en la especializacion del Equipo Gestor en esta localizacion y debido a la
existencia de un equipo local con presencia fisica en esta ciudad, lo que facilita
la identificacidn de oportunidades off-market (fuera de mercado) mas atractivas.
La Sociedad tendra como objetivo la inversién en activos situados en zonas con
un mercado de alquiler liquido y consistente y que presenten un potencial de
desinversion evidente en el futuro. En este sentido, las localizaciones objetivo
incluiran i) las principales zonas prime y turisticas de la ciudad, donde los yields
(renta total generada por los inquilinos dividida por el valor del activo
inmobiliario) estadn relativamente mas comprimidos pero que presentan un
potencial claro de revalorizacion y ii) buenas micro-localizaciones, que
disfrutan de una sélida demanda y un claro potencial de revalorizacién en el
medio plazo, a través de la capitalizacion de las rentas.

- Periodo de Inversion: La totalidad de la inversion se llevard a cabo durante el
periodo de 12 meses siguientes a la fecha en que se realiz6 la segunda
ampliacion de capital con anterioridad a la incorporacion a negociacién de las
acciones de la Sociedad en el MAB, esto es, el 1 de marzo de 2017. Con
sujecion a los correspondientes acuerdos de la junta general, aquellas cantidades
gue no hayan sido invertidas durante estos 12 primeros meses, seran
distribuidas entre los accionistas de la Sociedad, salvo que el Consejo apruebe
una extensién de dicho periodo. Este periodo maximo de inversion se ha
definido en el Contrato de Gestién de la Sociedad (ver 1.6.1.2)

- Periodo de mantenimiento: La Sociedad mantendra cada activo inmobiliario en
cartera durante un periodo nunca inferior a tres afios desde la fecha en la que este
haya sido ofrecido en arrendamiento.

Por otro lado, si bien los alquileres juegan un papel importante dentro de la
estrategia de inversion de la Sociedad, y de que los activos seran mantenidos en
cartera por un periodo minimo de 3 afios tal y como se define en el Régimen de
SOCIMI, la creacion de valor para el accionista vendra fundamentada
principalmente a través de la rehabilitaciony posterior venta de los activos en
cartera 0 que se vayan adquiriendo. En este sentido, la configuracion y puesta a
punto de la cartera inicial se realizara en los 12 meses siguientes a la fecha en la
gue los accionistas de la Sociedad hayan desembolsado el capital. Durante este
periodo se iran incorporando los activos adquiridos y se trabajard en aumentar la
ocupacion de cada uno de los edificios asi como de maximizar sus rentas a traves
de una gestion activa de los mismos. Posteriormente, se aprovechara para llevar a
cabo la renovacion integral de cada una de las unidades y de las zonas comunes
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de todos aquellos pisos cuyos contratos vayan llegando a su término, con el
objetivo de maximizar el precio de venta final.

Asimismo, la Sociedad, con el objetivo de eliminar el riesgo de reinversion en el
futuro, no podré reinvertir los flujos de caja resultantes de la venta de los activos
en cartera, una vez cumplido el primer aniversario de la segunda ampliacion de
capital realizada con anterioridad a la incorporacion a negociacién de las acciones
de la Sociedad en el MAB.

- Periodo de desinversion: Como regla general, los Activos Inmobiliarios seran
vendidos dentro del periodo aproximado de dos afios siguiente a la Fecha Final
del periodo de mantenimiento.

Todos los fondos netos recibidos procedentes de desinversiones de la Sociedad
serdn distribuidos entre sus accionistas en proporcién a su participacion en el
capital social.

- Apalancamiento: El objetivo para el ratio loan to cost de la Sociedad se situara
entre un 50% y un 75%, no existiendo un apalancamiento méaximo para cada
uno de los activos de forma individual. Adicionalmente, el objetivo de la
Sociedad es invertir en activos por valor de cien millones de euros de los cuales
aproximadamente 54 millones provendran de los fondos propios de la Sociedad
y los restantes 46 millones de deuda, de este modo el apalancamiento objetivo
establecido en el plan de negocio se encontraria en la franja baja del
apalancamiento objetivo.

Las caracteristicas de los activos objetivo son, entre otras, las siguientes:

- Activos residenciales de propiedad vertical con un precio de entre 2 y 20
millones de euros por activo y un precio de compra €/m” de aproximadamente
2.500€. En casos excepcionales se pueden adquirir fincas no completas.

- Activos de perfil value-added.

- Activos bien localizados que necesiten una inversion significativa destinada a
su rehabilitacion y renovacion.

- Activos con precios de compra algo inferiores al precio promedio de venta de
la zona, en el momento en que se realice la transaccién.

- Susceptibles de generar valor a través de una gestion activa, incluyendo
inversion, rehabilitacidn o gestion de arrendatarios.

- Dependiendo mucho del valor unitario de compra, se estima que la cartera de
activos estara compuesta aproximadamente por 20 inmuebles.

La Sociedad no cuenta con actividades distintas de las inmobiliarias.

1.6.5 Informe de valoracioén realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se
haya realizado una colocacion de acciones 0 una operacion financiera que resulten
relevantes para determinar un primer precio de referencia para el inicio de la
contratacion de las acciones de la Sociedad.
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En cumplimiento de lo previsto en la Circular MAB 14/2016, se debe presentar una
valoracion independiente de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados, salvo
que dentro de los seis meses previos a la solicitud se haya realizado una colocacién de
acciones o una operacion financiera que resulten relevantes para determinar un primer
precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la sociedad.

Con el objetivo de establecer un rango de valoracién de Optimum I1I con fecha de 1 de
marzo de 2017, el Consejo de Administracién de la Sociedad ha tomado como
referencia el precio de emision de las ampliaciones de capital acordadas el 30 de
noviembre de 2016 y el 1 de marzo de 2017, por haberse realizado dentro de los seis
meses previos a la solicitud de incorporacion de las acciones del MAB. A la vista de los
citados acuerdos de ampliacion de capital (ver apartado 1.4.2), se establecié en ambos
casos un precio de emision para las nuevas acciones de 10 euros por accion,
correspondiente a 1 euro por accion de valor nominal mas una prima de emision de 9
euros por accion. A la fecha de este Documento Informativo de Incorporacién, el capital
social de la Sociedad es de cinco millones cuatrocientos tres mil euros (5.403.000 €),
representado por 5.403.000 acciones, de un euro (1 €) de valor nominal cada una de
ellas, de una sola clase y serie y con iguales derechos politicos y econdmicos. El capital
social de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado. Por lo tanto, tomando
como precio de referencia 10 euros por accion, el valor total otorgado a las acciones de
la Compafiia es de 54.030.000 euros.

1.7 Estrategiay ventajas competitivas del Emisor

La implementacion de una estrategia value-added requiere de la participacion activa de
cada uno de los miembros que componen el Equipo Gestor en cada una de las fases de
inversion. La estrategia de inversién y rotacion de activos de la Sociedad estd compuesta
por tres fases bien identificadas (Adquisicion de activos, gestién de los activos y
rotacion de los activos).

Estrategia de Adquisicién de Activos

Siguiendo la politica de inversién de la Sociedad (ver apartado 1.6.4 del presente
documento), se adquiriran activos value-added tanto en Barcelona como en Madrid
siguiendo la siguiente estrategia:

- Conocimiento profundo de la base de activos de ambas ciudades. ElI Gestor
cuenta con una amplia red de contactos entre los que se incluyen agentes a
nivel local, asi como diferentes participantes dentro de la cadena de creacion de
valor del mercado inmobiliario, lo que les permite acceder a oportunidades
interesantes, evitando los procesos de compra competitivos que hacen que los
precios finales de la transaccion sean significativamente superiores.

- Del total de propuestas de inversion recibidas e identificadas, se visitaran
fisicamente sélo aquellas que cumplan con los requisitos definidos por la
politica de inversion y que, en opinidn del Equipo Gestor, puedan representar
una oportunidad atractiva de inversion dado su precio de adquisicién y su
potencial de revalorizacion, asi como de las caracteristicas técnicas especificas
de cada uno de los activos. Se calcula que del total de propuestas recibidas
desde principios del 2015 (alrededor de 850) en sus otros fondos, el equipo
gestor ha visitado alrededor de un 30% del total.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Optimum Il Value-Added Residential Socimi, S.A. — Mayo de 2017 Pégina 45



- Por otro lado, se aplica un modelo financiero para todos aquellos edificios que
puedan ser de interés, de tal forma que se descartan todos aquellos cuya
rentabilidad no apalancada no se sitle en torno al 7%, teniendo en cuenta los
precios de entrada y los precios estimados de venta del edificio, entre otros
factores.

- Una vez descartadas todas aquellas oportunidades que no alcancen la
rentabilidad objetivo y cuyo estado no sea el adecuado para maximizar la
rentabilidad para el inversor, se pasara a negociar por el activo con la intencion
de minimizar el precio de compra. Basandonos en la experiencia reciente del
Equipo Gestor (desde principios del 2015), se negocia sobre aproximadamente
el 12,0% de todas las oportunidades que se analizan en un primer momento.

- Se adquirirdn aquellos activos que cumplan con todos los requisitos de
rentabilidad y que hayan pasado las pertinentes due diligence legal y técnica.

- La totalidad de la inversién se llevara a cabo durante el periodo de doce (12)
meses siguientes a la fecha de desembolso en la que los accionistas
suscribieron la segunda ampliacion de capital (esto es, de fecha 1 de marzo de
2017). Con sujecion a los correspondientes acuerdos de la Junta general,
aquellas cantidades que no hayan sido invertidas durante estos primeros doce
meses, seran distribuidas entre los accionistas de la Sociedad, salvo que el
Consejo apruebe una extensién de dicho periodo.

Estrategia de Gestidn de los Activos

El Gestor se centrara en la gestion proactiva de cada una de las viviendas que componen
cada uno de los activos, con el objetivo de maximizar la rentabilidad para los inversores.
En este sentido, se adoptaran una serie de estrategias y de acciones destinadas a tal fin,
entre las cuales se encuentran:

- La maximizacién de rentas y ocupacion: En el momento en que se adquiere un
edificio se invertira en adecentar todos aquellos pisos que se encuentren vacios
en dicho momento. Por otro lado, se renegociardn aquellos contratos que
Ileguen a su término, con el objetivo de maximizar las rentas.

- Rehabilitacién y remodelacién de los activos: Para cada uno de los activos
adquiridos se definird una estrategia de rehabilitacion, en la que se trabajara
mano a mano con arquitectos y disefiadores. Adicionalmente, se adaptaran y
adecentaran las zonas comunes de todos aquellos activos que asi lo precisen,
incluyendo la reforma de la fachada y la porteria, asi como la incorporacion de
cualquier otro elemento que fuese necesario, tales como ascensores y cualquier
otro elemento que ayude a maximizar el precio de final de salida.

- Gestion de Inquilinos de Renta Antigua: Si bien los inquilinos de renta antigua
no suelen representar méas de un 15% del total de inquilinos en cartera, el
Gestor se encargaré de verificar que todos aquellos contratos que gozan de esta
particularidad cumplen con todos los requisitos establecidos por la ley. De no
ser asi, se tomaran las medidas oportunas para regularizar el estado de sus
rentas.

- Gestion de los inquilinos que no cumplen con sus obligaciones o lo hacen de
forma tardia: EI mercado inmobiliario residencial es un mercado capaz de
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generar interesantes beneficios pero que al mismo tiempo es extremadamente
local y minucioso en algunos aspectos. En alguno de los activos cabe la
posibilidad de que existan inquilinos morosos o que paguen con retraso sus
rentas, 0 que necesiten reparar o reformar sus apartamentos debido al deterioro
o mal funcionamiento de alguno de los elementos del inmueble.

Estrategia de Rotacion de Activos

Sin dejar de lado la importancia que las rentas puedan llegar a tener sobre la rentabilidad
obtenida, el Gestor cree firmemente que la generacion de valor se producira a través del
rehabilitacion y posterior venta de los activos en cartera. Los activos se mantendran en
cartera por un periodo minimo de 3 afios, para cumplir con los requisitos descritos en el
Régimen de SOCIMI. Partiendo de ese minimo identificado, el periodo final por el cual
los activos permanecerdn en cartera dependerd en gran medida de la evolucion de las
condiciones del mercado inmobiliario, las ofertas recibidas, y la situacion especifica de
cada uno de los bienes. El Gestor estudiara caso a caso el momento 6ptimo de salida del
activo, de tal forma que se maximice la rentabilidad para el inversor.

Ventajas competitivas del emisor

- El Gestor cuenta con una amplia experiencia en el sector inmobiliario, con méas
de diez afios de experiencia gestionando vehiculos de las mismas caracteristicas
y habiendo obtenido unas tasas internas de retorno netas para el inversor,
superiores al 12% en el pasado. Optimum |1l seria su octavo fondo captado y
gestionado desde que se fund6 la compaiiia en el afio 2006. Desde esa fecha, el
Gestor ha invertido con éxito en mas de 100 edificios, lo que representa un total
de mas de 480 millones en activos bajo gesti6on. y més de 230.000 m?
destinados al alquiler.

- El tamafio del fondo permitird beneficiarse de economias de escala en el uso y
contratacién de los principales servicios financieros requeridos (abogados,
asesores fiscales, asesores técnicos, etc.).

- Los fondos captados a través de las dos ampliaciones de capital realizadas con
anterioridad a la incorporacion a cotizacion de las acciones de la Sociedad,
permitiran al Gestor disponer de una posicién en caja elevada que pudiendo ser
movilizada con agilidad y permitiendo aprovechar y ejecutar las operaciones de
adquisiciones de activos en un corto plazo de tiempo.

- La Sociedad quiere invertir en una cartera de activos diversificada, limitando de
esta manera los riesgos para el inversor.

- El Gestor cuenta con un equipo dedicado a la adquisicion de activos con una
larga trayectoria en el sector y con una red de contactos (agentes, inmobiliarias)
amplia y diversificada, lo que le permite tener acceso a ciertas oportunidades
fuera de mercado en las que la competencia es méas reducida.

- Estrategia de inversion nicho que requiere de una especializacion vy
conocimiento especifico de los mercados locales. BMB alna las capacidades
necesarias para aprovechar esta oportunidad.

- Dado el perfil de los activos objetivo (activos inmobiliarios en Barcelona y
Madrid), la estrategia presenta caracteristicas evidentes de proteccion de capital
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limitando las potenciales pérdidas sobre el capital invertido para los
accionistas.

- Se captaran fondos hasta un maximo que se considere razonable por parte del
Gestor con relacion a la existencia de oportunidades de inversion en el
mercado. ElI mercado inmobiliario residencial esta experimentando un
crecimiento destacado y el acceso a oportunidades de inversion residenciales
optimas es limitado y es por ello que se quiere limitar el tamafio del fondo. De
esta manera, sin una excesiva presion inversora, estard capacitado para
implementar una estrategia de “cherry picking” (se entiende por cherry picking
aquella estrategia de adquisicion de activos centrada en analizar y seleccionar
aquellos activos que resulten atractivos desde el punto de vista de rentabilidad
para el accionista y que se adapten a la politica de inversién disefiada por el
equipo gestor) centrandose Unicamente en aquellos activos que tengan una
rentabilidad potencial atractiva y no viéndose obligado a adquirir paguetes de
activos a precios menos atractivos.

- El Gestor, dada su experiencia y conocimiento del sector, es capaz de
maximizar la rentabilidad de los activos a través de la compra de propiedades
verticales, su gestion activa y su posterior venta piso por piso.

1.8 Ensu caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares

La Sociedad no tiene dependencia alguna en relacion con patentes, ni con derechos de
propiedad intelectual, ni con licencias o similares. Todos los inmuebles que se vayan
adquiriendo en el futuro contaran con las pertinentes licencias para el ejercicio de su
actividad.

1.9 Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacion
sobre posible concentracion en determinados productos...)

Dada la reciente constitucion de la Sociedad y teniendo en cuenta que la Sociedad se
encuentra dentro del periodo de inversion de los fondos captados, debe tenerse en cuenta
que los datos actuales de diversificacion de proveedores, clientes y activos que se
adjuntan sélo contemplan la situacién actual de la Sociedad tras realizar las seis primeras
inversiones en inmuebles.

Proveedores

El principal proveedor a fecha de publicacion del presente documento informativo es
BMB CAP Management, SLU, encargada de la gestion de la SOCIMI, cuyo Contrato de
Gestion se describe en detalle en el apartado 1.6.1.1 del presente documento.

Del mismo modo y teniendo en cuenta las previsiones incluidas en el plan de negocio de
la compafiia, se estima que las grandes partidas de proveedores (gestora, gestion de
edificios, etc.) a 2017 estén distribuidas en los porcentajes que se describen en el apartado
1.14 del presente documento.

Los costes asociados a la gestora se prevé que supongan alrededor del 45% del total de

costes de la Sociedad y aproximadamente un 15% sobre los ingresos totales proyectados
en el plan de negocio.
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Asimismo, los costes totales proyectados en el plan de negocio suponen alrededor de un
40% sobre los ingresos totales previstos.

Clientes

La Sociedad prevé que la practica totalidad de sus ingresos se obtengan del arrendamiento
0 venta de los inmuebles de su propiedad, que se adquieran siguiendo la politica de
inversion que se ha descrito en el apartado 1.6.4 anterior.

En la actualidad ningun arrendatario de ninguno de los seis inmuebles ya adquiridos tiene
un peso representativo sobre el nivel de rentas totales, ni se prevé que un futuro ninguno
de ellos llegué a alcanzarlo.

Activos

A fecha del presente documento la cartera de inmuebles de la compafiia es de 6 edificios,
5 de ellos situados en Barcelona y uno en Madrid. Asimismo, todos los edificios se
destinan a uso residencial contando alguno de ellos con una parte, poco representativa,
destinada al uso comercial.

1.10 Principales inversiones del Emisor en cada uno de los tres ultimos ejercicios y
ejercicio en curso, cubiertos por la informacion financiera aportada (ver punto 1.13 y
1.19) y principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento
Informativo. En el caso de que exista oferta de suscripcion de acciones previa a la
incorporacion, descripcion de la finalidad de la misma y destino de los fondos que
vayan a obtenerse

1.10.1 Principales inversiones del Emisor

A continuacion se detallan las principales inversiones (incluye precio de adquisicién mas
gastos asociados a la compra)llevadas a cabo por la Sociedad hasta la fecha de
presentacién del presente Documento.

1) Inmueble C/Avenida de Diagonal 343, Barcelona adquirido el 11 de enero de 2017
por valor de €12.848.431 millones

2) Inmueble C/ Bruc 85, Barcelona adquirido el 27 de enero de 2017 por valor de
€4.197.930 millones

3) Inmueble C/ Aragd 309, Barcelona adquirido el 27 de enero de 2017 por valor de
€4.148.630 millones

4) Inmueble C/ General Moscardd 7, Madrid adquirido el 21 de febrero de 2017 por
valor de € 14.862.500 millones

5) Inmueble C/ Rambla del Carmel 68, Barcelona adquirido el 24 de febrero de 2017 por
valor de € 2.401.600 millones

6) Inmueble C/ Juan de Garay 5-7, Barcelona adquirido el 13 de abril de 2017 por valor
de € 1.702.479 millones

Adicionalmente, y segln lo establecido en el Contrato de Gestion (ver apartado 1.6.1.1) y
la politica de inversion de la Sociedad (ver apartado 1.6.4), el resto de los fondos que se
prevé invertir (aproximadamente 60 millones de euros incluyendo apalancamiento) antes
de los 12 meses siguientes al desembolso de la segunda ampliacién de capital (esto es, 1
de marzo de 2017).

1.10.2 Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento
Informativo de incorporacion
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A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no tiene ningin compromiso de
compra de activos, si bien las adquisiciones que se realicen en un futuro vendran
determinadas por la politica de inversion y tipologia de activos objetivo descrita en el
punto 1.6.4 del presente documento.

1.11 Breve descripcién del grupo de sociedades del Emisor. Descripcion de las
caracteristicas y actividad de las filiales con efecto significativo en la valoracion o
situacion del Emisor

A fecha del presente Documento Informativo (i) la Sociedad no dispone de sociedades
participadas; ni pertenece a ningn grupo. El accionista mayoritario de la Sociedad es
BlueMountain Luxembourg Holdings 1 S.4.R.L. sociedad integramente participada por
BlueMountain Capital Management (ver apartado 1.17).

1.12 Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del
Emisor

Dada la reciente constitucion de la Sociedad, no existen riesgos 0 gastos por provisiones
significativos relativos a cuestiones medioambientales ni contingencias de tipo alguno
relacionadas con la proteccion al medioambiente.

La Sociedad no ha realizado inversiones en instalaciones que estén directamente
relacionadas con el medio ambiente ni se ha incurrido en gastos de naturaleza
medioambiental.

Asimismo, no se han recibido subvenciones con fines medioambientales.

El Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento basico
para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios (el “Real Decreto
235/2013”), en el que se establece la obligacion de poner a disposicién de los
arrendatarios un certificado de eficiencia energética dispone que la obligacion es exigible
para los contratos de arrendamiento suscritos a partir del 1 de junio de 2013. La Sociedad
dispondra de los correspondientes certificados energéticos de conformidad con lo
establecido en el Real Decreto 235/2013.

1.13 Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes
del Emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del Documento
Informativo

Las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio de 212 dias terminado el dia 31 de
diciembre de 2016, objeto de auditoria por parte de Ernst&Young, han sido presentadas
en el apartado 1.19 del presente documento. Desde el cierre de 2016 hasta la fecha del
presente DIIM, no existe informacion sobre tendencias significativas en cuanto a ingresos
y costes destacables.

No obstante, en relacion a las partidas del balance de situacion financiera de la Sociedad,
deben destacarse: i) el cierre de la segunda ampliacion de capital (ver apartado 1.4.2), ii)
la adquisicion de seis activos inmobiliarios (ver apartados 1.6.1 y 1.10.1) la obtencion de
la financiacion siguiente: 1) préstamo de BBV A concedido para financiar parcialmente la
compra de General Moscard6 7 y 2) préstamo de Santander para financiar parcialmente la
adquisicion del edificio Diagonal 343. Las condiciones de los préstamos son las
siguientes:
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General Moscardé 7 Diagonal 343
Cantidad 9.425.000 8.100.000
Vencimiento 7 afios 6 afios
Carencia de 3 afios
2% (afol); 2% (afio 2); 2% (afio 3); Ao 4 a 6:6,6%
5% (afio 4); 9% (ano 5); 40% (afio 6); annual
Amortizacion 40% (afio 7) Bullet del 80%
Coste 2,25% Euribor + 2%
Comision de apertura 0,50% 0,50%
Informar al banco de
Informar al banco de cuentas las CCAA auditadas,
auditadas 180 dias después del contratacién seguro
cierre del ejercicio, informar de finca, pignoracién
anualmente situacion arrendaticia derecho de prenda
Principales covenants y del inmueble, mantener ratio rentas presentes y
obligaciones préstamo / valoracion en un 60% futuras 'y
anual, comunicar en situacion de endeudamiento
cambio de control de la Sociedad, maximo de la
amortizacion adicional 20% en caso | compaiiia del 67% de
de venta de alguna unidad del la valoracién de los
inmueble activos

1.14 Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros

En cumplimiento con la Circular MAB 14/2016, y dado que la Sociedad fue constituida
el dia 3 de junio de 2016, se cuantifican a continuacion las estimaciones con caréacter
numérico sobre ingresos y costes futuros relativos a los ejercicios 2017 y 2018. La
inclusion de este tipo de previsiones y estimaciones implica el compromiso de Sociedad
de informar al mercado, a través del MAB, en cuanto se advierta como probable que los
ingresos y costes difieren significativamente de los aqui previstos y estimados.

Las estimaciones incluidas en este DIIM, estdn basadas fundamentalmente en la
experiencia pasada y objetivos futuros del equipo gestor asi como en la situacién actual
de mercado, unida a la eventual visibilidad sobre potenciales inversiones en mercado.

Principales hip6tesis

- Los fondos propios captados se elevan a un total de 54,03 millones de euros. Los
costes totales de la operacion se elevan aproximadamente a un 2,78% del total de
los fondos captados, es decir 1,5 millones de euros de gastos relacionados con la
operacion de captacion de fondos y cotizacién en el MAB. Estos gastos, hacen
que los fondos propios disponibles para ser invertidos en activos inmobiliarios,
excluyendo el correspondiente apalancamiento, asciendan a 52, 5 millones de
euros.

- Ademés, siguiendo la politica de inversion del equipo gestor, se espera alcanzar
unos niveles de apalancamiento de entre el 50% y el 75%, para mantener una
posicion en caja que permita acometer las inversiones en CAPEX previstas
durante los primeros afios asi como hacer frente a las obligaciones financieras.

- En total, durante el periodo de inversion, los fondos destinados a la adquisicion
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de activos residenciales se preve que asciendan a 91,2 millones de euros.
Asimismo, entre los ejercicios 2019 y 2022, se espera destinar 20,7 millones de
euros a la renovacion que se realizara de forma previa a la venta de los mismos.
Estos fondos provendran de las dos ampliaciones de capital ya realizadas asi
como del propio apalancamiento de los activos que se vayan adquiriendo.

- Se espera que los fondos destinados a la adquisicion sean invertidos antes de
finalizar los primeros 12 meses a contar desde la fecha en que se realizo el
desembolso de capital de la segunda ampliacion por parte de los accionistas (esto
es, a 1 de marzo de 2017).

- El mix de cartera de la Sociedad estard compuesto principalmente por activos
residenciales, si bien al tratarse de adquisiciones de propiedades verticales, se
adquiriran al mismo tiempo los activos comerciales localizados en la planta baja
de estos edificios. EI mix inicial estimado estard compuesto aproximadamente en
un 80% por activos residenciales y en un 20% por activos comerciales calculado
sobre el GAV total de la cartera. En cuanto al mix de activos residenciales, se
estima que la cartera estara compuesta aproximadamente en un 80% por activos
localizados en Barcelona, mientras que el 20% restante estard compuesto por
activos situados en Madrid

- La rentabilidad neta objetivo establecida por el Gestor para los accionistas,
habiendo sido basada en su experiencia previa en fondos similares con una
misma estrategia, se sitla en el 12% apalancada. Evidentemente, esta
rentabilidad objetivo podra verse afectada por numerosos factores relativos a la
evolucion de las condiciones de mercado, asi como por diferentes factores
econdmicos y politicos ajenos a las capacidades del Gestor.

- El GAV promedio de los activos considerados en el modelo financiero se
encuentra en un rango de entre 3,8 millones y 6,8 millones de euros, si bien se
puede dar el caso de que el equipo gestor adquiera edificios de un mayor valor,
en funcion de las oportunidades existentes en el momento de realizar las
inversiones. Considerando todos estos aspectos, el Gestor podria realizar un total
de adquisiciones en propiedades verticales de alrededor de 17 unidades. El
modelo utilizado para la proyeccion de resultados asume una inversion de forma
gradual y progresiva durante los primeros 12 meses posteriores a la cotizacion en
el MAB.

A continuacién, se muestra una tabla con el resumen de las previsiones para los
gjercicios 2017 y 2018, (€):

Cuenta de Perdidas y Ganancias 2016 2017e 2018e
Ingresos brutos - 2.754.981 3.798.316
Costes gestion de los edificios - (350.184) (523.907)
Costes generales (4.468) (439.537) (234.944)
Costes comerciales - - -
Remuneracién de la gestora (56.042) (540.810) (613.418)
Costes Totales ’ (60.510) (1.330.531) (1.372.268)
EBITDA (60.510) 1.424.450 2.426.048
Gastos financieros | (1.744.389) (1.077.443)
EBT (60.509) (319.940) 1.348.605
Impuesto sobre Sociedades - - -
Resultado Neto (60.509) (319.940) 1.348.605
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Ingresos y ventas

Las estimaciones sobre ingresos y ventas de la Sociedad estdn basadas en las rentas
netas que se estima se obtendrén por el arrendamiento de los inmuebles que se vayan
adquiriendo con los fondos captados. Estos ingresos se proyectan teniendo en cuenta las
estimaciones del equipo gestor y estan basadas, entre otros aspectos, en el mix de
cartera futuro de los activos de la Sociedad, las rentabilidades o yields de entrada para
cada uno de estos activos (podréan variar en funcion de las oportunidades de mercado), y
la ocupacién media estimada.

De los ingresos proyectados en el plan de negocio de la compafila en 2017
aproximadamente el 44% de estos ingresos provendran de los activos ya adquiridos por
la Sociedad (ver 1.10), mientras que el 56% restante provendréa de inversiones futuras
aun no realizadas.

Los ingresos netos objetivo anteriormente indicados, se obtienen aplicando una
rentabilidad tipo para cada clase de activo que es aplicada al mix de cartera. Esta
rentabilidad es diferente para cada tipo de activo, incluyendo activos residenciales
prime, buenas micro-localizaciones y locales comerciales. No obstante, el yield de
entrada objetivo para cada tipo de activo se podré ver afectado por la ocupacion real del
activo, asi como por la demanda existente, entre otros. Para el célculo de los ingresos, se
han asumido unas rentabilidades iniciales por tipo de activo, teniendo en cuenta las
rentas y la ocupacién pre-adquisicion del edificio, tal y como se muestra a continuacion:

Activos residenciales prime y turisticos: 4,2%
Activos residenciales buenas micro-localizaciones: 4,5%
Locales comerciales: 6,5%

Esta previsto que la mayoria de activos que se vayan incorporando a la cartera tengan
unos niveles de ocupacion, en el momento de adquisicion del inmueble, superiores al
70-75%, al tratarse de activos bien localizados en Barcelona y Madrid. Estos niveles de
ocupacién se maximizaran a través de la gestion activa de los inquilinos y la inversion
de un pequefio CAPEX inicial en aquellas viviendas que se encuentren vacias en el
momento de la compra. Para la proyeccién de ingresos se ha asumido una ocupacion
promedio del 90%. Adicionalmente, se ha considerado el impacto negativo que tendrian
sobre los ingresos, tanto la rotacion de inquilinos (se ha asumido una rotacion del 10%
anual), como la existencia de arrendatarios morosos (3% del total de rentas).

Se estima que la Sociedad presentara pérdidas durante el primer ejercicio del afio
derivadas principalmente de los costes de salida a mercado junto con los costes de
colocacion y distribucion relativos a la ampliacion de capital. Asimismo, la Sociedad
incurrird en costes asociados a la adquisicion de activos, detallados a continuacion,
ademas de todos aquellos costes derivados de la obtencidn de financiacion entre los que
se incluyen costes de apertura, y los impuestos de actos juridicos documentados (AJD)
del préstamo hipotecario.

Lo Sociedad comenzara a obtener resultados positivos de forma recurrente a partir del
segundo afio, una vez se haya confeccionado la cartera y los costes se hayan
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normalizado.
Costes y gastos

Los costes en los que podria incurrir la Sociedad por el desarrollo de sus actividades se
han estimado siguiendo las indicaciones del Gestor que se ha basado en su experiencia
en otros fondos, y se distribuyen de la siguiente manera:

Costes por gestion de los edificios:

Esta partida de costes incluye los costes relativos a la gestion y mantenimiento de los
activos en cartera. Dichos costes se han estimado en relacion al tamafio final de la
cartera e incluyen entre las partidas mas relevantes los gastos de administracién de la
propiedad, los impuestos sobre la propiedad, costes de mantenimiento y costes
derivados de la gestion de las unidades vacias.

Costes generales

Los costes generales incluyen principalmente los costes administrativos, legales y de
auditoria, los costes relativos a la cotizacion en bolsa de la Sociedad (proveedor de
liquidez, costes de mantenimiento etc.) y los impuestos sobre obras, el IBI etc.

La volatilidad prevista de los mismos se debe principalmente a los impuestos no —
deducibles por la Sociedad asociados a la compra, remodelacion y venta de las activos,
actividades en las que se incurre de forma mas recurrente durante el primer ejercicio y a
partir del tercer afio, respectivamente.

Costes comerciales

El epigrafe de costes comerciales recoge los costes relativos a la gestion de la venta y al
marketing de cada una de las unidades. Entre los principales costes se incluyen los
honorarios de las inmobiliarias que comercializan cada uno de los pisos, los costes por
la terminacion de aquellos contratos que contintden en vigencia en el momento en el que
el Gestor decida rotar el inmueble, y los costes relativos a la division horizontal de la
propiedad incurridos por el modelo de negocio propio de la SOCIMI. En los préximos
dos afios estos costes son inexistentes ya que no se considera la venta de ningun activo
hasta que se cumplan 3 afios desde la adquisicion de los mismos.

Remuneracion de la Gestora:

Los honorarios de remuneracion de la Gestora se calculardn como una comision del
1,25% del NAV promedio de la cartera durante el periodo. La remuneracion se
devengara diariamente y se calculara y pagara con una periodicidad mensual.

Gastos financieros:

Los gastos financieros se han calculado sobre un principal de deuda de 49,0 millones de
euros (apalancamiento total del 53%) y un coste financiero promedio fijo del 2,25% més
los costes de apertura, cancelacion y cualquier otro coste inherente a la solicitud de
deuda hipotecaria. Para el calculo de los gastos financieros se ha considerado una deuda
con un balloon del 50% (es decir la mitad de la deuda no se amortiza durante la vida del
préstamo hipotecario) y con una amortizacion de aproximadamente el 4% anual.
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También se ha considerado la amortizacion anticipada de los préstamos a medida que se
vaya vendiendo la cartera de activos con su consiguiente coste de amortizacion
anticipada.

1.14.2 Confirmacion de que las previsiones y estimaciones se han preparado utilizando criterios
comparables a los utilizados para la informacion financiera historica

Las estimaciones presentadas han sido preparadas utilizando criterios comparables a los
utilizados para la informacion financiera historica presentada en el apartado 1.19 del
presente Documento Informativo de Incorporacién. Dichos criterios se encuentran
recogidos en el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007,
de 16 de noviembre, y las modificaciones al mismo introducidas por el Real Decreto
1159/2010, de 17 de septiembre. Estas normas y criterios de valoracion se encuentran
asimismo recogidos en los estados financieros auditados para el periodo finalizado a 31
de diciembre de 2016, incluidos como Anexo Il a este Documento Informativo de
Incorporacion.

1.14.3 Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento
de las previsiones o estimaciones

A continuacion, se enumeran los principales factores y riesgos, entre otros, que podrian
afectar de forma notable al cumplimiento de las estimaciones y que se encuentran
detallados en el apartado 1.23 de este documento. Entre ellos destacamos los siguientes:

e Retraso en la inversion de los fondos

e Caida de precios de los activosinmobiliarios

e Estimacidn inexacta de las rentas de mercado y del valor de los activos
¢ No materializacion de la rentabilidad perseguida por la Sociedad

e Altas tasas de desocupacion en los inmuebles arrendados

e lliguidez de las inversiones inmobiliarias, pudiendo impedir su venta y la
cristalizacion de la rentabilidad

e Escasez o inexistencia de suficientes activos que cumplan con los parametros de
inversion deseados

e Imposibilidad para obtener la financiacion ajena prevista

1144 Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra

El Consejo de Administracion ha elaborado un plan de negocio, cuya razonabilidad ha
sido comprobada por un experto independiente, EY Servicios Corporativos, S.L.
Transaction Advisory Services, y el mismo ha sido aprobado por el Consejo de
Administracion el 1 de marzo de 2017, por unanimidad de sus miembros,
comprometiéndose a informar al mercado, a través del MAB, en cuanto se advierta
como probable que los ingresos y costes difieren significativamente de los previstos o
estimados.
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La Sociedad asume el compromiso de informar al MAB en cuanto se advierta como
probable que los ingresos y costes difieren significativamente de los previstos o
estimados. En todo caso, se considerard como tal una variacion, tanto a la alza como a la
baja, igual o mayor a un diez (10) por ciento. No obstante lo anterior, por otros motivos,
variaciones inferiores a ese diez (10) por ciento podrian ser significativas.

1.15 Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

1151 Caracteristicas del érgano de administracion (estructura, composicion, duracion del
mandato de los administradores), de carécter plural

La administracion y representacion de la Sociedad, asi como el uso de la firma social,
correspondera a un consejo de administracién, que estara formado por un minimo de tres
consejeros y un maximo de siete, de acuerdo con el articulo 20 de los estatutos de la
Sociedad.

El &mbito de representacion del 6rgano de administracion se extenderd a todos los actos
comprendidos en el objeto social, segun establece el articulo 234 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”).

Para ostentar el cargo de administrador no se necesitara ser accionista. Sin embargo, de
acuerdo con el pacto de accionistas detallado en el apartado 2.5 siguiente, los tres (3)
miembros del consejo de administracién de la Sociedad seran nombrados de la siguiente
forma: dos (2) a propuesta de BlueMountain Luxembourg Holding 1 S.a r.l. y uno (1)
propuesto conjuntamente por BMB Investment Management Partners, S.L.U. y Lusaca
2020, S.L. Asimismo, el presidente del consejo de administracion de la Sociedad sera
nombrado a propuesta de BlueMountain Luxembourg Holding 1 S.a r.l. y el secretario
sera nombrado a propuesta de BMB Investment Management Partners, S.L.U. y Lusaca
2020, S.L. conjuntamente.

La composicion cualitativa del 6rgano de administracion a fecha del presente Documento
Informativo es la siguiente:

Consejeros Cargo Fecha de nombramiento

Hugo Villarroya Elices Consejero dominical (vocal) | 30 de noviembre de 2016

Nicholas Thomas Pappas | Consejero dominical 30 de noviembre de 2016
(presidente)

Ignacio Pigrau Lazaro Consejero ejecutivo (vocal) 3 de junio de 2016

Asimismo, el consejo de administracion cuenta con una secretaria no consejera, esto es,
Dfia. Carmen Gomez de Cadifianos Maure, nombrada por acuerdo del consejo de
administracién de 30 de noviembre de 2016.

A continuacién se transcriben los principales articulos de los Estatutos Sociales del
6rgano de administracion de la Sociedad:

“Articulo 20°.- Forma del érgano de administracion y composicion del mismo

La administracion y representacion de la Sociedad, asi como el uso de la firma social,
correspondera a un consejo de administracion, que estara formado por un minimo de
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tres y un maximo de siete consejeros. Corresponde a la junta general la fijacién del
namero de miembros dentro de esos limites.

El ambito de representacion del 6rgano de administracion se extendera a todos los actos
comprendidos en el objeto social, segun establece el articulo 234 de la Ley de Sociedades
de Capital.

Para ostentar el cargo de administrador no se necesitara ser accionista.

La designacion de la persona que haya de ocupar el cargo de administrador
correspondera a la junta.”

“Articulo 21°.- Duracién de cargos

Los administradores ejerceran su cargo durante el plazo de seis afios, pudiendo ser
reelegidos, una 0 mas veces, por periodos de igual duracion.

El nombramiento caducara cuando, vencido el plazo, se haya celebrado la junta general
siguiente o hubiese transcurrido el término legal para la celebracion de la junta que
deba resolver sobre la aprobacién de cuentas del ejercicio anterior.”

“Articulo 23°.- Funcionamiento del consejo de administracion

El consejo de administracion elegira de su seno por mayoria un presidente y, en caso de
estimarlo conveniente, un vicepresidente para sustituir a aquel en ausencias, vacantes y
enfermedades. Asimismo elegird a la persona que ostente el cargo de secretario o de
vicesecretario, en su caso, para sustituir al secretario en ausencias, vacantes y
enfermedades. El secretario y, en su caso, el vicesecretario podran ser 0 no consejeros.
En este Gltimo caso tendran voz pero no voto.

El consejo se reunira cuando lo requiera el interés de la Sociedad y, por lo menos, una
vez al trimestre.

El consejo se considerara validamente constituido cuando concurran a la reunion,
presentes o representados la mayoria de sus miembros, y debera ser convocado por el
presidente o el que haga sus veces, ya sea por decisién propia o cuando asi lo solicite
cualquiera de los consejeros, con una antelacion minima de siete (7) dias a la fecha de
celebracion del mismo, mediante notificacion escrita remitida a cada uno de los
consejeros mediante correo certificado con acuse de recibo o telegrama o fax o correo
electronico o por cualquier otro procedimiento por escrito que asegure la recepcion de la
convocatoria por todos los consejeros en el domicilio que conste en el libro registro de
acciones nominativas o en la direccion de correo electronico facilitada por los mismos.
No obstante, cuando razones de urgencia aconsejen celebrar consejo, bastara con que la
convocatoria se realice con una antelacion minima de veinticuatro (24) horas respecto
de la fecha prevista para la reunion.

Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo anterior, los administradores que
constituyan al menos un tercio de los miembros del consejo podran convocarlo,
indicando el orden del dia, para su celebracion en la localidad donde radique el
domicilio social, si, previa peticion al presidente, este sin causa justificada no hubiera
hecho la convocatoria en el plazo de un mes.

La convocatoria incluira al menos el dia y la hora de celebracion del mismo, asi como un
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orden del dia tentativo con los asuntos que deberan tratarse en la reunién, sin perjuicio
de cualesquiera otros que pudieran ser planteados por los consejeros en el transcurso de
la misma.

No obstante lo anterior, el consejo quedara validamente constituido, sin necesidad de
convocatoria previa, cuando concurran presentes o representados la totalidad de sus
miembros y estos decidan por unanimidad la celebracién del mismo.

Seran validos los acuerdos del consejo de administracion celebrado por
videoconferencia o por teleconferencia siempre que ninguno de los consejeros se oponga
a este procedimiento, dispongan de los medios necesarios que garanticen la buena
comunicacion entre los asistentes y se reconozcan reciprocamente, lo cual debera
expresarse en el acta del consejo y en la certificacion que de estos acuerdos se expida.

En tal caso, la sesi6n del consejo se considerara Unica y celebrada en el lugar del
domicilio social.

Igualmente ser& valida la adopcion de acuerdos por el consejo de administracion por el
procedimiento escrito y sin sesién, siempre gue ningun consejero se oponga a este
procedimiento, conforme se establece en la legislacion vigente.

Cualquier consejero puede conferir, por escrito, su representacion a otro consejero.”
“Articulo 24°.- Adopcion de acuerdos por el consejo de administracion

El consejo de administracion adoptara sus acuerdos por mayoria absoluta de los
miembros asistentes a la reunién salvo en aquellos supuestos para los que la ley exija
mayorias distintas. Cada consejero tendra un voto, sin perjuicio de las delegaciones de
voto que pueda ostentar.

Las discusiones y acuerdos del consejo de administracion se llevaran a un libro de actas
y cada acta serd firmada por el presidente y el secretario de la reunion.”

Ademas de la regulacion del érgano de administracion prevista en los Estatutos
Sociales, debe tenerse en cuenta lo dispuesto en el pacto de accionistas, segun se detalla
en el apartado 2.5 siguiente del presente Documento Informativo. Segun éste, los tres (3)
miembros del consejo de administracion de la Sociedad seran nombrados de la siguiente
forma: dos (2) a propuesta de BlueMountain Luxembourg Holding 1 S.a r.l. y uno (1)
propuesto conjuntamente por BMB Investment Management Partners, S.L.U. y Lusaca
2020, S.L. Asimismo, el presidente del consejo de administracion de la Sociedad sera
nombrado a propuesta de BlueMountain Luxembourg Holding 1 S.a r.l. y el secretario
serd nombrado a propuesta de BMB Investment Management Partners, S.L.U. y Lusaca
2020, S.L. conjuntamente.

1152 Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso de que el principal o
los principales directivos no ostenten la condicién de administrador, del principal o los
principales directivos. En el caso de que alguno de ellos hubiera sido imputado,
procesado, condenado o sancionado administrativamente por infraccion de la normativa
bancaria, del mercado de valores o de seguros, aclaraciones y explicaciones

IGNACIO PIGRAU LAZARO - Consgjero

Licenciado en Ciencias Economicas por la Universidad de Barcelona 'y PDD IESE en el

2003. Inici6 su carrera profesional en Ernst and Young, S.L. en el departamento de

consultoria. Cuenta con amplia experiencia en el sector inmobiliario tanto comercial
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como residencial en empresas como Value Retail, PLC como responsable de promocion
europeo, de Outlet’s y en Layetana Desarrollos Inmobiliarios como responsable del
negocio corporativo primero y como Director General de la filial en Polonia durante
cuatro afos, para posteriormente ser responsable de negocio en Espafia. Es miembro
activo del Urban Land Institute (ULI) y miembro del Comité Asesor de Bottini
Communication.

Ignacio es ademas, administrador Unico de Lusaca 2020 y asesor inmobiliario de la
Gestora.

HUGO VILLARROYA ELICES - Consejero

Hugo Villaroya es analista de inversiones en BlueMountain Capital, centrado en la
identificacion, andlisis y ejecucidn de oportunidades en Europa. Antes de incorporarse a
BlueMountain, Hugo desempefié su actividad profesional en ENA Investment Capital y
Anchorage Capital en Londres. Durante su etapa en Anchorage Capital, Hugo realiz6
inversiones en compafiias en situaciones especiales. Comenzd su carrera en Bank of
America Merrill Lynch como analista en el departamento de banca de inversion. Cuenta
con un doble grado en Derecho y Administracion y Direccion de Empresas por la
Universidad Pontificia de Comillas ICADE en Espafa.

NICHOLAS THOMAS PAPPAS — Consejero

Nicholas Pappas co-lidera la oficina de Londres de BlueMountain Capital y ejerce las
labores de Gestor de Cartera de las inversiones que BlueMountain realiza en Europa.
Nicholas fue anteriormente Jefe en EMEA del departamento de leverage finance trading
y research en Goldman Sachs, donde se encargaba de la supervision de la expansion de
un equipo de trading a nivel EMEA de préstamos distressed publicos y privados, asi
como bonos High-Yield y CDS. Desde 2009 hasta 2012, fue co-head del equipo de
trading de crédito en Estados Unidos para Deutsche Bank, donde comenz6 en 2007
como trader y Jefe de trading de la division de trading corporativo en Europa.
Previamente trabajé para Goldman Sachs (2004-2007) y Bear Stearns (1996-2004).
Nicholas es graduado en Bioquimicas por la Universidad de Bucknell en 1996.

CARMEN GOMEZ DE CADINANOS MAURE - Secretaria no consejera

Licenciada en Derecho por la Universidad de Navarra 'y PDG del IESE en 2011. Inici6
su carrera profesional en el departamento mercantil y financiero de Clifford Chance.
Tras unos afos, dio el paso al sector bancario, primero en Caixa Catalunya y después en
Banco Sabadell, donde dirigi6 la Asesoria Juridica de Negocio, estuvo en la Asesoria de
Gestién de Activos y después fue la Directora de la Asesoria Societaria, encargandose
del gobierno corporativo y del Consejo y Comisiones Delegadas de la entidad, asi como
de todas las participadas del grupo. También fue secretaria no consejera de Sabadell
Asset Management, SGIIC, S.A. y Sabadell Patrimonio Inmobiliario, S.A. entre otras,
asi como secretaria del patronato de la Fundacion Banco Sabadell.

No existen directivos relevantes adicionales que deban ser incluidos en esta seccion del
documento. En todo caso, las trayectorias de los miembros del equipo gestor se detallan
en el apartado 1.6.1.2 del presente documento.

1153 Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion
general que incluird informacién relativa a la existencia de posibles sistemas de
retribucion basados en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o
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referenciados a la cotizacidn de las acciones). Existencia o no de clausulas de garantia o
“blindaje” de administradores o altos directivos para casos de extincion de sus
contratos, despido o cambio de control

El articulo 22° de los Estatutos Sociales recoge lo siguiente sobre el régimen de
retribucion de los administradores:

“Articulo 22°.- Retribucién de los consejeros
“El cargo de administrador sera no retribuido. Sin perjuicio de lo anterior, los
miembros del érgano de administracion tendran derecho al reembolso de los gastos

incurridos en el desempefio de su cargo”

No existen clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos directivos para
casos de extincidn de sus contratos, despido o cambio de control.

1.16 Empleados. Numero total, categorias y distribucion geogréafica

A fecha del presente Documento Informativo, no hay trabajadores en La Sociedad. La
gestion se realiza desde BMB Cap Management, S.L.U. (ver apartado 1.6.1.1).

1.17 Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo
por tales aquellos que tengan una participacion superior al 5% del capital, incluyendo
namero de acciones y porcentaje sobre capital. Detalle de los administradores y
directivos que tengan una participacion igual o superior al 1% del capital social

En el momento de la realizacién del DIIM la Sociedad cuenta con los siguientes

accionistas:
Accionista Numero de acciones | Porcentaje sobre el capital
social
BLUEMOUNTAIN 4.500.000 83,287%
Luxembourg
Holding 1 S.a.r.l
Itzarri EPSV 500.000 9,2541%
15 accionistas con 403.000 7,4589%
menos de un 5% del
capital social

Detalle de administradores con porcentaje superior al 1% del capital social: No existen.

El accionista mayoritario de la Sociedad es Bluemountain Luxembourg Holding 1 S.a.r.|
participado al 100% por Bluemountain Capital. BlueMountain Capital es un fondo de
inversion libre americano, con oficinas en Nueva York y Londres, fundado en 2003 para
invertir en renta variable, renta fija e inversiones alternativas. Bluemountain cuenta con
un equipo dedicado exclusivamente a invertir en operaciones inmobiliarias que van desde
la compra de activos reales hasta la inversion a través de productos estructurados.

De acuerdo con lo establecido por la Circular MAB 14/2016 se entienden por accionistas
principales, aquellos que tienen una participacion igual o superior al 5% del capital social.
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1.18 Informacién relativa a operaciones vinculadas significativas segun la definicion
contenida en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el
ejercicio en curso y los dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo
de Incorporacion. En caso de no existir, declaracién negativa.

Segun el articulo segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, una parte
se considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actua en concierto,
ejerce o tiene la posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o
acuerdos entre accionistas, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma
de decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo 3 de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas: "... toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre
las partes vinculadas con independencia de que exista 0 no contraprestacion. En todo
caso debera informarse de los siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o
ventas de bienes, terminados 0 no; compras o ventas de inmovilizado, yo sea material,
intangible o financiero; prestacion o recepcion de servicios; contratos de colaboracion;
contratos de arrendamiento financiero; transferencias de investigacion y desarrollo;
acuerdos sobre licencias; acuerdos de financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones
de capital, ya sean en efectivo o0 en especie; intereses abonados o cargados; o aquellos
devengados pero no pagados o cobrados; dividendos y otros beneficios distribuidos;
garantias y avales; contratos de gestion; remuneraciones e indemnizaciones;
aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; prestaciones a compensar con
instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion, obligaciones
convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u otros
instrumentos que puedan implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre la
sociedad y la parte vinculada...".

Se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda del 1% de los
ingresos o de los fondos propios de la Sociedad:

Concepto (euros) 31 de diciembre 2016 | 31 de diciembre2017
()

Fondos propios 52.396.731 54.030.000

1% Fondos propios 523.967 540.300

INCN n.d. 2.754.981

1% INCN n.d. 2.754,98

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos
No se han realizado operaciones de este tipo desde la constitucion de la Sociedad.

b) Operaciones realizadas con administradores y directivos
La Sociedad ha realizado un primer desembolso al Equipo Gestor por el ejercicio de sus
labores durante el ejercicio 2016, en los términos que se describen en el Contrato de
Gestion descrito en el apartado 1.6.1 anterior.
BMB es el gestor y encargado de llevar ladireccion de la Sociedad, Sociedad que en el

momento de salida a bolsa no cuenta con ninguin empleado.
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El importe de las transacciones realizadas entre la Sociedad y BMB CAP Management
S.L. durante el ejercicio ha ascendido a 56.041,67 euros correspondientes al
Management Fee.

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de
Capital, los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad y las personas
vinculadas a los mismos no han comunicado situaciones de conflicto, directo o
indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo
No se han realizado operaciones de este tipo desde la constitucion de la Sociedad.
1.19 Informacion financiera

1191 Informacién financiera correspondiente a los tres ultimos ejercicios (o al periodo mas
corto de actividad del emisor), con el informe de auditoria correspondiente a cada afio.

Dada la reciente constitucion de la Sociedad, la misma solo cuenta con informacion
financiera historica de las cuentas anuales correspondientes al ejercicio de 212 dias
terminado el 31 de diciembre de 2016, auditados por Ernst&Young, S.L. (Anexo II).

Tal y como se establece en el apartado 1.2 anterior, Ernst and Young S.L. fue designado
auditor de cuentas de la Sociedad para los ejercicios 2016, 2017 y 2018.

Para la elaboracion de los mencionados estados financieros intermedios auditados se ha
seguido la legislacion mercantil vigente, recogida en el Codigo de Comercio y en el
Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, y las modificaciones al mismo introducidas por el Real Decreto 1159/2010,
de 17 de septiembre y, especialmente se han seguido las normas de registro y valoracion
(véase apartado 1.14 anterior).

A continuacion se presentan el balance a 31 de diciembre de 2016 y la cuenta de
pérdidas y ganancias para el periodo comprendido entre 3 de junio de 2016 (fecha de
constitucion de la Sociedad) y el 31 de diciembre de 2016:
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Balance a 31 de diciembre de 2016 (expresado en euros)

A) ACTIVO NO CORRIENTE

Il. Inmovilizado material

3. Inmovilizado en curso y anticipos
Construcciones en curso

I11. Inversiones inmobiliarias

2. Construcciones

Inversiones en construcciones

B) ACTIVO CORRIENTE

Il. Existencias

6. Anticipos a proveedores

Anticipos a proveedores

I11. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
6. Otros créditos con las Administraciones publicas
Hacienda publica, IVA Soportado

VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
1. Tesoreria

Bancos e instituciones de crédito c/c vista, euros
TOTAL ACTIVO

A) PATRIMONIO NETO

A-1) Fondos propios

I. Capital

1. Capital escriturado

Capital social

I1. Prima de emisién

Prima de emisién o asuncion

I1l. Reservas

2. Otras reservas

Reservas voluntarias

VII. Resultado del ejercicio

Resultado del ejercicio

C) PASIVO CORRIENTE

V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
1. Proveedores

Proveedores

6. Otras deudas con las Administraciones Publicas

Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Ejercicio

2016
3.530.313
80.000
80.000
80.000
3.450.313
3.450.313
3.450.313
48.868.464
2177
2.177
2177
87.177
87.177
87.177
48.779.109
48.779.109
48.779.109
52.398.776

Ejercicio

2015

2016
52.396.731
52.396.731
5.380.000
5.380.000
5.380.000
48.420.000
48.420.000
(1.342.760)
(1.342.760)
(1.342.760)
(60.509)
(60.509)
2.045
2.045
1.431
1.431
614
614
52.398.776

2015
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Inmovilizado material

La partida del inmovilizado material hace referencia a importes que forman parte de uno
de los activos adquiridos por la Sociedad — Diagonal, 343, en Barcelona -.

Inversiones inmobiliarias

El importe de este epigrafe corresponde a las arras formalizadas en relacion a la compra
del activo recientemente adquirido por la Sociedad. La Sociedad no mantiene otros
compromisos futuros de compra.La Sociedad tiene formalizadas polizas de seguros para
cubrir posibles riesgos a que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones
inmobiliarias, asi como posibles reclamaciones que se le puedan presentar por el
ejercicio de su actividad. Los Administradores de la Sociedad entienden que dichas
polizas cubren de manera suficiente los riesgos a los que esta sometida.

La otra cuenta relevante del balance son las reservas voluntarias negativas por valor de
1.342.760 euros. Esta cuenta corresponde a los gastos derivados de las operaciones de
ampliacion de capital con prima de emisidn realizadas.

Capital Social

La Sociedad se constituy6 el 3 de junio de 2016 con un capital social de 100.000 euros,
representados por 10.000 acciones de 10 euros de valor nominal cada una, numeradas
correlativamente del 1 al 10.000, ambos inclusive.

El 30 de noviembre de 2016 se acuerda reducir el capital social en la suma de 90.000
euros, dejando el nominal de la accion en 1 euro como objetivo de dotar una prima de
emision de 90.000 euros.

En este mismo acuerdo se decide aumentar el capital en 5.370.000 nuevas acciones por
valor de 1 euro y una prima de emision de 9€.

De esta forma, el 31 de diciembre de 2016 el capital social de la Sociedad asciende a
5.380.000 euros representado por 5.380.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada
una. Las acciones estaban totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las obligaciones
otorgan los mismos derechos y obligaciones.

Reserva Legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad an6nima debe destinar una
cifra igual al 10% del beneficio del gjercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al
menos. El 20% del capital social. La reserva legal podré utilizarse para aumentar el
capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para
la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social,
esta reserva solo podré destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no
existan otras reservas disponibles suficientes para ese fin,A 31 de diciembre de 2016
esta reserva no se encuentra totalmente constituida.

Reserva voluntaria

La reserva voluntaria corresponde a los gastos derivados de la ampliacion de capital con
prima de emision realizada durante el ejercicio 2016 por 53.700.000 euros.

Cuenta de pérdidas y ganancias a 31 de diciembre de 2016 (expresado en euros)
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Ejercicio

2016 2015

A) OPERACIONES CONTINUADAS

7. Otros gastos de explotacion (60.510) -
a) Servicios exteriores ) (60.510) -
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION (1+2+3+4+5+
6+7+8+9+10+11) (60.510) -
12. Ingresos financieros 1 -
b) De valores negociables y otros instrumentos financieros 1 -
b2) En terceros 1 -

A.2) RESULTADO FINANCIERO (12+ 13+ 14+ 15+ 16) 1 -
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A.1+A.2)  (60.509) -
A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE

OPERACIONES -
CONTINUADAS (A3 +17) (60.509) -
A5) RESULTADO DEL EJERCICIO (A4 + 18) (60.509) -

Durante el ejercicio 2016 la Sociedad no registr6é ninguna operacién relativa al ejercicio
de sus actividades mas alla del pago de los honorarios del equipo gestor que se describen
a continuacion en otros gastos de explotacion:

Otros gastos de explotacion

Esta partida corresponde a gastos incurridos por la Sociedad en relacion a la prestacion de
servicios profesionales independientes y otros servicios (principalmente honorarios de
gestion del equipo gestor).

1192 En caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas: motivos, actuaciones conducentes a su subsanacion y plazo
previsto para ello

El informe de auditoria del ejercicio 2016 no contiene opinién con salvedades, ni
opinion desfavorable o denegada.

1.19.3 Descripcion de la politica de dividendos

La Sociedad se encuentra obligada por la Ley de SOCIMI a distribuir dividendos
iguales, al menos, a los provistos en la Ley de SOCIMI, en los términos y condiciones
gue se establecen en la misma.

La Sociedad tiene previsto realizar el pago de dichos dividendos de acuerdo a la
normativa vigente.

La obligacion de distribucion de dividendos descrita sélo se activara en el supuesto de
gue la Sociedad obtenga beneficios. Hasta el momento, la Sociedad no ha repartido
dividendos a sus accionistas debido a que no ha obtenido resultados positivos en los
gjercicios sociales ya cerrados.

Las reglas especiales para la distribucién de dividendos se recogen en los articulos 28 y
28.bis de los estatutos de la Sociedad, este Gltimo introducido por acuerdo de la junta
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general extraordinaria de accionistas de fecha 30 de noviembre de 2016, elevado a
publico en fecha 1 de diciembre de 2016 ante la Notario de Barcelona, Dfia. Cristina
Requena Torrecillas, actuando en sustitucion del Notario de Barcelona, D. Josep Maria
Valls i Xufre, con el nimero 3.669 de su protocolo, resultando inscrito el 14 de febrero
de 2017 en el Registro Mercantil de Barcelona al tomo 45.456, folio 41, hoja B-
488.386, inscripcion 22, cuyo texto se transcribe a continuacion:

“Articulo 28°.- Aplicacién del resultado

Con cardcter anual, se someterd a la aprobacién de la junta general el reparto de un
dividendo a sus accionistas segun lo dispuesto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la
que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, segun se ha modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que
se adoptan diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacion de las finanzas
publicas y al impulso de la actividad econémica, asi como por cualquier otra normativa
que las desarrolle, modifique o sustituya, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles
gue correspondan.

Si la junta general de accionistas acuerda distribuir dividendos, determinara el momento
y la forma de pago con sujecidn a lo previsto en estos estatutos y en la Ley 11/2009, de 26
de octubre. La determinacion de estos extremos y de cualesquiera otros que pudieran ser
necesarios o convenientes para la efectividad del acuerdo podra ser delegada en el
consejo de administracion.

La junta general de accionistas o0 el consejo de administracion podra acordar la
distribucién de cantidades a cuenta de dividendos con las limitaciones y cumpliendo los
requisitos establecidos en la Ley.

La junta general de accionistas podra acordar que el dividendo sea satisfecho total o
parcialmente en especie, siempre y cuando los bienes o valores objeto de distribucion
sean homogéneos, estén admitidos a negociacién en un mercado oficial o sistema
multilateral de negociacion en el momento de la efectividad del acuerdo o quede
debidamente garantizada por la Sociedad la obtencién de liquidez en el plazo maximo de
un afio y no se distribuyan por un valor inferior al que tienen en el balance de la
Sociedad.

La distribucion de dividendos a los accionistas se realizara en proporcion al capital
social que hayan desembolsado. ”

“Articulo 28°.bis.- Reglas especiales para la distribucion de dividendos

(i) El dividendo sera exigible y pagadero dentro del mes siguiente al dia de la fecha del
acuerdo por el que la junta general o, en su caso, el consejo de administracion haya
convenido su distribucidn, sin perjuicio de que pueda acordarse una fecha expresa
de pago sin agotar dicho mes. En cualquier caso, la Sociedad descontara el importe
de las retenciones fiscales que, por aplicacion de la normativa vigente en cada
momento, pudieran resultar aplicables.

(if) En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione la obligacion
para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, o norma que lo sustituya, el consejo de
administracion de la Sociedad podra exigir a los accionistas que hayan ocasionado
el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.
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(iii) El importe de la indemnizacién sera equivalente al gasto por Impuesto sobre
Sociedades que se derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como
base para el célculo del gravamen especial, incrementado en la cantidad que, una
vez deducido el Impuesto sobre Sociedades que grave el importe total de la
indemnizacién, consiga compensar el coste derivado para la Sociedad y de la
indemnizacidn correspondiente.

El importe de la indemnizacion seré calculado por el consejo de administracion, sin
perjuicio de que resulte admisible la delegacion de dicho célculo a favor de uno o
varios consejeros. Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Administracién, la
indemnizacion serd exigible el dia anterior al pago del dividendo.

(iv) En la medida de lo posible, la indemnizacion sera compensada con el dividendo que
deba percibir el accionista que haya ocasionado la obligacion de satisfacer el
gravamen especial.

No obstante, cuando lo anterior no fuera posible, por ejemplo, porque el dividendo
se satisfaga total o parcialmente en especie, la Sociedad podra acordar la entrega de
bienes o valores por un valor equivalente al resultado neto de descontar, del importe
integro del dividendo devengado a favor de dicho accionista, el importe
correspondiente a la indemnizacion. Alternativamente, el accionista podra optar por
satisfacer la indemnizacion monetariamente, de modo que los bienes o valores
recibidos se correspondan con el valor integro del dividendo devengado a su favor.

(v) En aquellos casos en los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los
plazos dados para el cumplimiento de la prestacion accesoria, la Sociedad podra
retener a aquellos accionistas o titulares de derechos econémicos sobre las acciones
de la Sociedad que no hayan facilitado todavia la informacion y documentacion
exigida en el articulo 7°.quéter.(i) precedente de los presentes Estatutos, una
cantidad equivalente al importe de la indemnizaciéon que, eventualmente, debieran
satisfacer. Una vez cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrara las
cantidades retenidas al accionista que no tenga obligacion de indemnizar a la
Sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accesoria en los plazos previstos, la
Sociedad podra retener igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad
retenida con el importe de la indemnizacion, satisfaciendo al accionista la diferencia
positiva para este que en su caso exista.

En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacion pueda causar un
perjuicio a la Sociedad, el consejo de administracion podra exigir un importe menor

al importe calculado de conformidad con lo previsto en el apartado (iii) de este
articulo.”

1.194 Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no se encuentra incursa en
procedimiento alguno gubernamental, legal o de arbitraje.

1.20 Declaracion sobre el capital circulante

La Sociedad declara a fecha de 1 de marzo de 2017 que, tras realizar un analisis necesario
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con la diligencia debida de la situacién financiera de la Sociedad, ésta dispone del capital
circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses
siguientes a la fecha de incorporacion al MAB.

1.21 Declaracion sobre la estructura organizativa de la compafia

La Sociedad declara a fecha de 1 de marzo de 2017 dispone de una estructura organizativa
y un sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones de informacion
que establece el Mercado, a través de la gestora BMB (ver apartado 1.6.1.1.). BMB se
compone de los siguientes departamentos: Compras, Optimizacion de Productos, Finanzas,
Control / Reporting y Asesoria Juridica. Por lo que respecta al departamento financiero
destacar que dispone de un software especifico para sociedades inmobiliarias que permite
llevar contabilidad analitica por inmueble. La intencion de la compafiia es disponer de
cierres mensuales proforma y cierres trimestrales revisados. El contacto con el Asesor
Registrado sera a través del Departamento de Finanzas y Asesoria Juridica.

Para obtener un mayor detalle sobre la estructura organizativa y sistema de control interno
de los que dispone la Sociedad para cumplir con las obligaciones de informacion que
establece el mercado ver Anexo 111 de este documento.

1.22 Declaracion sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta

La Sociedad declara que dispone de un “Reglamento Interno de Conducta” ajustado a lo
previsto en el articulo 225.2 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el
gue se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores (en adelante, la “Ley
del Mercado de Valores”), el cual fue aprobado por el Consejo de Administracion de la
Sociedad el dia 1 de marzo de 2017.

El RIC esta publicado en la pagina web de la Sociedad (https://www.bmbcap.es/fondos-y-
carteras/ova/la-compania-value-added/)

1.23 Factores de riesgo

Ademas de toda la informacién expuesta en este Documento Informativo y antes de
adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en
cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran a continuacion, que podrian afectar de
manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econdmica o patrimonial del Emisor.

Estos riesgos no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay
otros riesgos que, por su mayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en
este apartado.

Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos 0 no
considerados como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdémica o
patrimonial del Emisor.

Si alguno de los siguientes factores de riesgo o incertidumbres llegase a convertirse en
hechos reales, el negocio, la situacion financiera, los resultados operativos o los flujos de
caja podrian verse afectados negativamente. Esta situacion podria impactar negativamente
el precio de las acciones y los inversores podrian perder de forma parcial o total su
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inversion inicial.
1231 Riesgos vinculados a la actividad de la Sociedad

- La Sociedad ha sido recientemente constituida

La Sociedad se constituyd mediante otorgamiento de escritura publica el dia 3 de
junio de 2016, por lo que Unicamente cuenta con informacién financiera histérica
referente al ejercicio 2016. En estas circunstancias, es dificil estimar cual sera la
evolucion de la Sociedad y de su negocio en el futuro.

Aunqgue la Sociedad tiene la intencidon de crear una cartera inmobiliaria de alta
calidad invirtiendo en propiedades en Barcelona y Madrid, en la actualidad es
propietaria exclusivamente de seis inmuebles no habiendo iniciado negociaciones
respecto a nuevas oportunidades de inversion. En consecuencia, los inversores no
tendran la posibilidad de evaluar los términos de las oportunidades de inversion
disponibles para la Sociedad, ni datos financieros que ayuden a evaluar las
perspectivas de la Sociedad y/o las ventajas derivadas de la inversion en sus
acciones.

Por otra parte, aunque la Sociedad ha disefiado e implantado controles financieros,
sistemas y procedimientos de informacion con vistas a reforzar su gobierno
corporativo y a dar puntual cumplimiento a sus obligaciones de informacion como
sociedad con sus acciones incorporadas a un sistema multilateral de negociacion, la
reciente constitucion de la Sociedad hace que estos controles y sistemas aun no
hayan podido someterse a prueba en un entorno real, por lo que no existe ninguna
certeza de que en la practica vayan a funcionar segin fueron concebidos ni de que
vayan a hacerlo en absoluto. Por consiguiente, no se puede asegurar que la
Sociedad vaya a ser capaz de proporcionar a los inversores la informacién
financiera o de otro tipo que esperan, ni que la Sociedad vaya a ser capaz de
proporcionar dicha informacion en el marco temporal que esperan dichos
inversores. Adicionalmente, y dado que la actividad inmobiliaria de la Sociedad
estara gestionada externamente por el Gestor, la Sociedad dependera del Gestor
para preparar 0 procurar que se prepare cierta informacion parainversores.

Por lo tanto, la inversion en acciones de la Sociedad esta supeditada a los riesgos e
incertidumbres propios de un negocio de nueva creacion, entre ellos el riesgo de
gue la Sociedad no logre sus objetivos de inversién y de que el valor de la inversién
realizada por la Sociedad (y/o el de la inversion realizada en acciones de la
Sociedad) descienda considerablemente.

- Retrasos a la hora de invertir los fondos de la Sociedad pueden tener un efecto
desfavorable en el negocio, los resultados o la situacién financiera y patrimonial de la
Sociedad:

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad solo posee participacion
directa en seis activos localizados en Barcelona y Madrid (ver apartado 1.6.1), si
bien, tras la incorporacion a negociacion de sus acciones, tiene la intencion de crear
una cartera inmobiliaria de alta calidad.

A la hora de formar su cartera de activos, la Sociedad puede enfrentarse a retrasos e
imprevistos (en concreto, dificultad o imposibilidad de localizar inmuebles
adecuados a precios acordes al plan de negocio, llevar a cabo los estudios previos -
due diligence, negociar contratos de compra aceptables, llevar a cabo las reformas y
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mejoras del inmueble, entre otros). Por otra parte, las licencias o autorizaciones
necesarias para el desarrollo de la actividad de la Sociedad pueden ser denegadas o,
en su caso, concedidas s6lo bajo términos mas gravosos de los esperados, lo que
puede hacer que una determinada inversién no avance segun el calendario estimado
o, llegado el caso, que la Sociedad incurra en retrasos y/o costes significativos
relacionados con la operacion. Ademas, la situacion del mercado y otros factores
descritos en esta misma seccién pueden influir negativamente en la capacidad de la
Sociedad y el Gestor para identificar y realizar dentro del plazo previsto inversiones
adecuadas en activos capaces de generar, en su conjunto, el objetivo de rentabilidad
perseguido (es decir, una tasa interna de retorno apalancada del 12% neto anual
sobre el importe suscrito por los inversores en el aumento de capital previo a la
incorporacién a negociacion y en cualquier aumento de capital posterior de la
Sociedad).

Por todo lo anterior, la Sociedad, en el supuesto de no haber conseguido invertir los
fondos captados durante los doce meses posteriores a la segunda ampliacion de
capital, procedera a la devolucion de los fondos no invertidos salvo que se apruebe
lo contrario en Junta. De hecho, no existe garantia alguna de que el Gestor vaya a
tener éxito en la identificacién de inversiones adecuadas, como tampoco existe
garantia alguna de que la Sociedad vaya a poder invertir en activos inmobiliarios
dentro del calendario previsto o, incluso, de que pueda invertir en dichos activos.

- Gestién de la deuda y el tipo de interés asociado a ella, asi como posibles
restricciones en los mercados de deuda financiera:

La Sociedad llevara a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel
importante de inversion. Para financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios,
la Sociedad prevé recurrir a créditos bancarios, y financiaciones hipotecarias, con
un apalancamiento previsto de entre el 50% y el 75% tal y como se detalla en el
apartado 1.6.4 del presente documento. En caso de no tener acceso a financiacién o
en caso de no conseguirla en términos convenientes, la posibilidad de crecimiento
del Emisor podria quedar limitada, lo que tendria consecuencias negativas en los
resultados de sus operaciones comerciales y, en definitiva, en su negocio.

La Sociedad no puede asegurar que vaya a tener acceso al capital necesario para
financiar su negocio, una vez invertidos los fondos captados en la ampliacion de
capital realizada.

Un nivel de deuda elevado o las variaciones en los tipos de interés podrian suponer
un incremento de los costes financieros de la Sociedad. Un incremento en el nivel
de deuda supondria, adicionalmente, una mayor exposicion a las fluctuaciones de
los tipos de interés en los mercados de créditos.

En el supuesto de que la Sociedad no consiguiera financiaciéon para realizar su
actividad o unicamente pudiese obtener deuda bajo unas condiciones financieras
muy gravosas, el Emisor podria ver limitada su capacidad para realizar su
actividad. Esta situacion podria dificultar, encarecer e incluso impedir la obtencion
de financiacion.

Todo ello podria provocar un impacto sustancial adverso en las actividades,
resultados y situacion financiera del Emisor.

- Concentracién del negocio en Espaia;
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Segun la politica de inversién de la Sociedad, la totalidad de su actividad se
desarrollard en Espafia (y esencialmente en Barcelona y Madrid) y en activos
inmobiliarios residenciales, razén por la cual sus resultados estardn en mayor o
menor medida vinculados a la situacion econdémica de Espafia.

Si bien la economia espafiola experimenta actualmente un periodo de crecimiento
econdmico y financiero, con una expansion de la economia del 2,1% en 2014 y del
3,4% en 2015 (INE), se desconoce como se comportara en el corto plazo y en afios
sucesivos Y si se producird o no un cambio adverso que revierta la situacion actual.

Cualquier cambio que afecte a la economia espafiola, podria tener un impacto
negativo en el consumo, en los niveles de desempleo, en los ingresos por alquileres,
en las ratios de ocupacion de inmuebles y en el valor de los activos inmobiliarios y,
como consecuencia, tener un impacto sustancial negativo en las actividades, la
situacion financiera y resultados de explotacién de la Sociedad.

- El objetivo de rentabilidad persequido por la Sociedad puede no llegar a
materializarse:

El Gestor persigue una rentabilidad objetivo para la Sociedad equivalente a una tasa
interna de retorno apalancada del 12% neto anual sobre el importe suscrito por los
inversores tanto en el aumento de capital previo a la incorporacién a negociacion de
las acciones de la Sociedad al MAB como en cualquier otro aumento de capital
posterior de la Sociedad. Esto no obstante, en ningun caso puede garantizarse que
la Sociedad vaya a cumplir con este objetivo de rentabilidad, ya sea en todo o en
parte, ni que los accionistas vayan a obtener rentabilidades acordes con el mismo.

El Gestor considera que el objetivo de rentabilidad marcado ha sido fijado de
manera razonable, atendiendo a la naturaleza de las inversiones que la Sociedad se
propone realizar, a la expectativa de generar rentabilidades adicionales mediante la
gestion activa de los activos, y a determinadas asunciones entre las que se incluyen
asunciones sobre el contexto en el que la Sociedad espera operar en el futuro.

En todo caso, la existencia de un objetivo de rentabilidad para la Sociedad no
deberia ser interpretada bajo ninguna circunstancia como un compromiso o garantia
por parte de la Sociedad y/o del Gestor de que el mismo vaya a ser alcanzado en
todas o parte de las inversiones de la Sociedad, ni como una prevision de resultados
o rentabilidad futura derivada de la inversion en acciones de la Sociedad. Por el
contrario, la rentabilidad realmente obtenida por las inversiones de la Sociedad
podria desviarse del objetivo marcado, pudiendo de hecho existir desviaciones
significativas. Estas desviaciones respecto del objetivo de rentabilidad perseguido
podrian incluso resultar mayores como consecuencia del recurso de la Sociedad al
endeudamiento (efectoapalancamiento).

Por todo lo anterior, los inversores deben valorar por si mismos si el objetivo de
rentabilidad indicado es o no razonable o alcanzable y estudiar cuidadosamente si
la inversion en acciones de la Sociedad es adecuada para ellos teniendo en cuenta
sus circunstancias personales y la informacién contenida en el presente Documento
Informativo, atendiendo en particular a los factores de riesgo aqui descritos.

- Reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios:
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La tenencia y adquisicién de activos inmobiliarios y suelo implica ciertos riesgos
de inversion, tales como que el rendimiento de la inversion sea menor que el
esperado o que las estimaciones o valoraciones realizadas puedan resultar
imprecisas o incorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos podria reducirse o verse afectado
negativamente en determinados casos como por ejemplo, en el caso de que varien
las rentabilidades esperadas de los activos.

Antes de suscribir un acuerdo por el cual la Sociedad, directa o indirectamente,
adquiere una propiedad, ésta realiza un analisis o due diligence de la propiedad en
cuestién. Gran parte de dicho proceso de due diligence (incluyendo el analisis legal
y técnico y la valoracion de la propiedad) se realiza por terceros. Las propiedades
adquiridas por la Sociedad pueden presentar vicios ocultos no conocidos en el
momento de su adquisicion. En la medida en que la Sociedad o dichos terceros no
realicen una estimacion adecuada de los riesgos de la inversion y de la
responsabilidad asociada a la misma, la Sociedad puede incurrir, directa o
indirectamente, en responsabilidades no previstas, tales como, titulos de propiedad
insuficientes, imposibilidad de obtener licencias o permisos que permitan destinar
la propiedad para el uso previsto inicialmente, defectos estructurales u operativos,
contingencias medioambientales etc.

En consecuencia, aunque el Emisor realice auditorias, valoraciones y estudios de
mercado, asi como verificaciones de los requerimientos legales y técnicos, no puede
asegurar que una vez adquiridos los activos inmobiliarios no pudieran aparecer
factores significativos desconocidos en el momento de la adquisicidn, tales como
limitaciones impuestas por la ley o de tipo medioambiental, o que no se cumplan las
estimaciones con las que se haya efectuado su valoracion. Esto podria dar lugar a que
la valoracién de sus activos pudiera verse reducida y podria ocasionar un impacto
sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera del
Emisor.

- Relativa iliquidez de las inversiones inmobiliarias:

Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas. La Sociedad podria tener
dificultades para realizar rapidamente el valor efectivo de algunos de sus activos
inmobiliarios o podria verse obligado a reducir el precio de realizacion.

La iliquidez de las inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la
composicion de su cartera inmobiliaria a posibles cambios coyunturales obligando
a la Sociedad a quedarse con activos inmobiliarios mas tiempo del inicialmente
proyectado.

- Laactividad inmobiliaria de la Sociedad estd gestionada externamente v, por lo tanto,
depende de la experiencia, la destreza vy el juicio del Gestor:

Segun se indica en el apartado 1.6.1 de este Documento Informativo, la cartera de
activos de la Sociedad sera gestionada externamente por el Gestor segun los
términos del Contrato de Gestion. En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de
sus negocios dependera de la actuacion del Gestor y, mas concretamente, de su
experiencia, destreza y juicio a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar
y gestionar inversiones adecuadas.
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Asimismo, la Sociedad dependerd de la capacidad del Gestor para definir una
estrategia de inversion exitosa en los términos previstos en el Contrato de Gestion
y, en ultima instancia, de su capacidad para crear una cartera de inversion
inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede
asegurarse que el Gestor vaya a cumplir satisfactoriamente los objetivos de
inversion marcados por la Sociedad. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la
hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte
del Gestor (0 de cualquier otro gestor que pueda sustituirla en el futuro) podria
tener un efecto negativo significativo en el negocio, los resultados o la situacion
financiera y patrimonial de la Sociedad.

- Influencia del actual accionista mayoritario

La Sociedad se encuentra controlada por un accionista mayoritario, segun lo
dispuesto en el apartado 1.17 anterior, cuyos intereses pudieran resultar distintos
de los intereses de potenciales nuevos accionistas.

Ademas, el referido accionista mayoritario ha suscrito un pacto entre accionistas
con BMB Investment Management Partners, S.L.U. y Lusaca 2020, S.L., empresas
vinculadas con la Gestora BMB en virtud del cual se regula la composicién del
Consejo de Administracion de la Sociedad y, por tanto, podria afectar la gestion de
la misma (ver apartado 2.5).

No se puede asegurar que los intereses de los accionistas que forman parte del
pacto entre accionistas coincidan con los intereses de los futuros compradores de
las acciones de la Sociedad.

- Estimacién inexacta de las rentas de mercado, el valor de los activos y no ejecucion de
las previsiones:

El beneficio del Emisor dependera en gran medida de la prevision de las rentas de
mercado vs. costes asociados y del valor de los activos. A la hora de adquirir los
inmuebles para su posterior alquiler, el precio de adquisicion de los mismos esta
basado en los retornos futuros estimados. La Sociedad realiza dichas estimaciones
en base a ciertas asunciones de costes, valoraciones y rentas futuras. En la medida
en que dichas estimaciones sean incorrectas o inexactas esto podria provocar un
impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y situacion financiera de
la Sociedad.

- Competencia:

Las actividades en las que opera el Emisor se encuadran en un sector competitivo
en el que operan otras compafiias especializadas, nacionales e internacionales, que
requieren de importantes recursos humanos, materiales, técnicos y financieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el
conocimiento local de cada mercado son factores clave para el desempefio exitoso
de la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que el Emisor compite pudieran
disponer de mayores recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; o mas
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experiencia 0 mejor conocimiento de los mercados en los que opera, y pudieran
ofrecer mejores condiciones técnicas o econdémicas que las del Emisor.

Ademas, en circunstancias normales y en periodos de auge distintos al actual, el
sector inmobiliario es muy competitivo y estd bastante fragmentado,
caracterizandose por la existencia de pocas barreras de entrada a nuevas empresas.
Los competidores de la Sociedad son normalmente empresas de &mbito nacional o
local, o incluso internacional, los cuales pueden tener mayor tamafio 0 recursos
financieros.

La elevada competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de
oferta de inmuebles o a una disminucion de los precios. Recientemente, esta
competencia se ha visto aun méas acentuada con la incorporacion de las entidades
financieras como actores del sector inmobiliario asi como la Sociedad de Gestion
de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria (“Sareb”) en tanto en
cuanto potencial vendedora de inmuebles o de activos con garantia hipotecaria.
Todo ello, podria afectar negativamente las actividades, los resultados y la
situacion financiera del Emisor.

Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos
momentos, la adquisicion de activos en términos favorables para el Emisor.
Asimismo, los competidores del Emisor podrian adoptar modelos de negocio de
alquiler, de desarrollo y adquisicion de inmuebles similares a los del Emisor. Todo
ello podria reducir sus ventajas competitivas y perjudicar significativamente las
actividades, los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

Condicién de SOCIMI:

La Sociedad se ha acogido al régimen de SOCIMI en virtud de la Ley de SOCIMI.
A la Sociedad le es de aplicacion un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades.
Dicha decision, que también tendra implicaciones tributarias para los accionistas.

Por otro lado, la Sociedad tiene que cumplir los requisitos necesarios para mantener
dicha condicion. Los requisitos para mantener el régimen de SOCIMI son
complejos y su régimen es relativamente nuevo. Ademas, en el futuro los requisitos
para mantener la condicién de SOCIMI podran ser objeto de modificaciones
(incluso cambios de interpretacién). No puede garantizarse que pueda seguir
manteniéndolo (ya sea por no satisfacer las condiciones aplicables a dicho régimen
0 por otras razones).

La Sociedad podra perder la condicion de SOCIMI por cualquiera de las siguientes
causas:

i exclusion de cotizacion;

ii.  incumplimiento sustancial de sus obligaciones de informacion financiera,
a menos que el incumplimiento se subsane mediante la formulacion, en el
siguiente ejercicio, de cuentas anuales plenamente conformes que
contengan la informacion requerida;

iii.  la falta de adopcion de un acuerdo para el reparto de dividendos (por
ejemplo, una SOCIMI esta obligada a repartir dividendos entre sus
accionistas de hasta el 80% de los beneficios generados en el gjercicio) o
de efectivo cumplimiento de los plazos aplicables a los dividendos; o
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iv. incumplimiento de los requisitos establecidos en la Ley de SOCIMI, a
menos que el incumplimiento se subsane en el siguiente ejercicio.
Adicionalmente, los activos deben ser mantenidos durante un periodo de
tiempo minimo y en caso de incumplirse esta obligacion, si bien es cierto
que dicho incumplimiento no conllevaria la pérdida del estatus de SOCIMI,
dichos activos no se consideraran aptos y por tanto los ingresos derivados
de los mismos estarian gravados al tipo estandar (actualmente un 30%).

En el supuesto de que la Sociedad perdiera la condicién de SOCIMI como
consecuencia de cualquiera de las causas antes mencionadas, vendria obligada a
pagar el Impuesto sobre Sociedades espafiol sobre los beneficios generados por sus
actividades al tipo estandar (actualmente un 30%) y no seria apta para adquirir
nuevamente la condicién de SOCIMI (y beneficiarse del régimen fiscal especial)
durante un periodo de tres afios. Esta previsto que los accionistas de una sociedad
que pierda su condicién de SOCIMI queden sometidos a tributacion como si el
régimen de las SOCIMI no le hubiera sido de aplicacion a la sociedad.

En el supuesto de que la Sociedad no pudiera mantener su condicion de SOCIMI,
las consecuencias resultantes podran tener un efecto adverso significativo sobre la
situacion financiera, negocio, perspectivas y resultados de operaciones de la
Sociedad.

- Cambio normativo que regula la actividad desarrollada por la Sociedad:

Las actividades de la Sociedad estan sometidas a disposiciones legales y
reglamentarias de orden técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a
requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de proteccion al consumidor, entre
otros. Las administraciones locales, autondmicas, nacionales pueden imponer
sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las sanciones
podrian incluir, entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la realizacién
de determinadas operaciones por parte de la Sociedad. Ademas, si el
incumplimiento fuese significativo, las multas o sanciones podran afectar
negativamente al negocio, los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias
(en especial al régimen fiscal de las SOCIMI) o un cambio que afecte a la forma en
gue estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o hacen
cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso
inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a
la situacion financiera, resultados o valoracién de la Sociedad.

Por otra parte, el sistema de planificacién urbanistica, sobre todo a nivel local,
puede sufrir retrasos o desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede
garantizar que, en el caso de nuevos proyectos que requieran la concesion de
licencias por parte de las autoridades urbanisticas locales, estas se concedan a su
debido tiempo. Ademas, si surgiera la necesidad de buscar nuevas autorizaciones o
de modificar las ya existentes, existe el riesgo de que tales autorizaciones no
puedan conseguirse 0 se obtengan con condiciones mas onerosas y/o con la
imposicion de determinadas obligaciones impuestas por las autoridades urbanisticas
locales encargadas de conceder tales autorizaciones.
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- La estructura de gestion de la Sociedad, el procedimiento a sequir a la hora de llevar
a cabo futuras inversiones, los mecanismos establecidos para calcular el devengo de
las comisiones de gestidn, el hecho de que el rendimiento de la Sociedad dependa de
la experiencia del Gestor y la condicidn del emisor como Sociedad recién constituida
son factores que contribuyen a la complejidad de la inversion en las acciones de la
misma.

En consecuencia, los inversores institucionales y cualificados estdn mas
capacitados para comprender la inversion en la Sociedad y los riesgos que ella
conlleva. En cualquier caso se recomienda a los inversores potenciales que
consulten a sus asesores financieros, legales y fiscales antes de llevar a cabo
cualquier inversion.

- Gestién del cobro de los alquileres:

La actividad del Emisor es la de alquiler de productos patrimoniales. En esta
actividad, si no se realiza una correcta gestion, existe riesgo de desocupacion en los
inmuebles arrendados. Por lo tanto, si la Sociedad no consigue que sus inquilinos
renueven los contratos de alquiler a su vencimiento, o la renovacion de dichos
contratos se realiza en términos menos favorables para el Emisor o0 no se consiguen
nuevos arrendatarios, podria producirse una disminucion de los ingresos.

Por otra parte, en el negocio de patrimonio (i) existe el riesgo de insolvencia o falta
de liquidez de los clientes que podria ocasionar la falta de pago del precio del
alquiler, produciéndose por tanto una disminucién en los ingresos por parte de la
Sociedad y una posible disminucidn significativa del valor de los activos; y (ii) la
adquisicion o rehabilitacion de nuevos inmuebles destinados a arrendamiento
implica importantes inversiones iniciales que pueden no verse compensadas en caso
de incrementos inesperados de costes y/o reducciones en los ingresos previstos por
rentas. Asimismo, las significativas inversiones realizadas para el mantenimiento y
gestion de los inmuebles, tales como, impuestos, gastos por servicios, seguros,
costes de mantenimiento y renovacion, generalmente no se reducen de manera
proporcional en caso de disminucién de los ingresos por las rentas de dichos
inmuebles.

Si la Sociedad no lograse unos niveles de ocupacion elevados o disminuyera la
demanda en el mercado de alquiler por otros factores, o no fuera capaz de disminuir
los costes asociados por el mantenimiento y la gestion de los inmuebles en caso de
disminucidn de los ingresos por rentas, las actividades, los resultados y la situacion
financiera del Emisor podrian verse significativamente afectados.

- Contratacion con proveedores y de la subcontratacion de servicios:

Los contratistas o subcontratistas con los que contrate la Sociedad seran empresas
de reconocido prestigio y presentaran condiciones competitivas en la realizacion de
sus trabajos. Normalmente, estas empresas desempefian sus trabajos diligentemente
y a su debido tiempo, y la Sociedad supervisara sus actividades. No obstante, éstos
podrian no cumplir con sus compromisos, retrasarse en las entregas o atravesar
dificultades financieras que no les permitan ejecutar en tiempo lo convenido, dando
lugar a que la Sociedad tenga que destinar recursos adicionales para cumplir con
sus compromisos, incurriendo en algunas ocasiones en pérdidas o teniendo que
hacer frente al pago de sanciones.
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Aunque la Sociedad verificara el cumplimiento por parte del contratista de la
normativa de seguridad e higiene en el trabajo y de la normativa laboral y de
Seguridad Social (estar al corriente del pago de las cotizaciones sociales y que sus
empleados estén debidamente contratados), cualquier incumplimiento por parte de
aquél podria conllevar la responsabilidad de la Sociedad frente a estas obligaciones.

Si no pudiera subcontratar determinados servicios o adquirir el equipamiento y los
materiales segun la calidad prevista, podria verse afectada, con el consiguiente
riesgo de penalizaciones, de resolucién de contratos o de responsabilidades y
repercutir negativamente en la situacion financiera del Emisor.

Todo ello podria provocar un impacto adverso en las actividades, resultados y
situacion financiera de la Sociedad.

- Reclamaciones de responsabilidad y de sequros insuficientes:

El Emisor podria estar expuesto a reclamaciones sustanciales de responsabilidad
por errores u omisiones contractuales o de sus profesionales en el desarrollo de sus
actividades. Asimismo, los activos inmobiliarios que adquiera la Sociedad estaran
expuestos al riesgo genérico de dafios que se puedan producir por incendios,
inundaciones u otras causas, pudiendo la Sociedad incurrir en responsabilidad
frente a terceros como consecuencia de accidentes producidos en cualquiera de los
activos de los que la Sociedad fuese propietario.

Los seguros que se contraten para cubrir todos estos riesgos, si bien esta previsto
que cumplan los estandares exigidos conforme a la actividad desarrollada por el
Emisor, podrian no proteger adecuadamente al Emisor de las consecuencias
derivadas de las anteriores circunstancias y la responsabilidad por tales
acontecimientos, incluyendo las pérdidas que resulten de la interrupcion del
negocio.

Si el Emisor fuera objeto de reclamaciones sustanciales, su reputacion y capacidad
para la prestacion de servicios podrian verse afectadas negativamente. Asimismo,
los posibles dafios futuros causados que no estén cubiertos por seguro, que superen
los importes asegurados, tengan franquicias sustanciales, o que no estén moderados
por limitaciones de responsabilidad contractuales, podrian afectar negativamente a
los resultados de explotacién y a la situacion financiera de la Sociedad.

- Falta de licencia de ocupacidn o de actividad:

Para la explotacion de los activos inmobiliarios, la Sociedad necesitara obtener las
pertinentes licencias municipales de ocupacion. Dado que la obtencion de dichas
licencias esta habitualmente sujeta a un largo procedimiento administrativo, la
Sociedad podria verse impedida para utilizar el inmueble dentro del plazo
inicialmente previsto lo cual podria provocar un impacto sustancial adverso en las
actividades, resultados y situacion financiera de la Sociedad.

1.232 Riesgos vinculados al Gestor

- No puede afirmarse que el Gestor vaya a tener éxito en la consecucién de los
objetivos de inversion de la Sociedad:
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No existe garantia de que el Gestor vaya a tener éxito a la hora de ejecutar los
objetivos de inversion de la Sociedad y/o la estrategia establecida para la misma, ni
en la situaciéon de mercado actual ni en el futuro. Por otra parte, es posible que los
objetivos de inversidn y/o la estrategia de la Sociedad se vea modificada puntual o
permanentemente mediante la modificacion del Contrato de Gestién (por acuerdo
de los accionistas), de forma que el Gestor se vea obligado a adaptar su actuacion a
una estrategia diferente a la descrita en el presente Documento Informativo.

- La Sociedad depende de la pericia del Gestor y cualquier salida del Equipo Gestor 0
del personal de apoyo puede influir desfavorablemente en la Sociedad:

La capacidad de la Sociedad para lograr sus objetivos de inversion depende
significativamente de la pericia del Gestor y, en particular, los miembros del
Equipo Gestor. La salida por cualquier motivo de un miembro del Equipo Gestor
podria tener un efecto desfavorable en la capacidad del Gestor para lograr los
objetivos de inversién de la Sociedad.

Por otra parte, cualquiera de los miembros del Equipo Gestor podria dejar de
prestar sus servicios debido, por ejemplo, a su fallecimiento o incapacidad, asi
como a su despido o dimisién. Ademas, diversos acontecimientos que no se
encuentran enteramente bajo el control de la Sociedad o del Gestor, tales como la
situacion financiera del propio Gestor o la realizacion de adquisiciones o cambios
de sus politicas o estructuras internas podrian, a su vez, influir en su capacidad para
retener al Equipo Gestor.

En caso de salida o falta de disponibilidad de cualquier miembro del Equipo
Gestor, no existe ninguna garantia de que el Gestor sea capaz de encontrar y
contratar a otras personas con niveles similares de pericia y experiencia en el
mercado inmobiliario espafiol o con relaciones similares en el mercado espafiol. La
pérdida de cualquier miembro del Equipo Gestor, también podria dar lugar a la
pérdida de relaciones de negocio y a un dafio reputacional. En particular, la marcha
de un miembro del Equipo Gestor a un competidor podria tener un efecto
desfavorable significativo en la posicion competitiva de la Sociedad en el mercado
inmobiliario espafiol. Ademas, si se encontrase personal alternativo, la transicion de
esas personas al Gestor podria llevar tiempo y podria ser costosa y no tener éxito en
altima instancia. La salida de cualquier miembro del Equipo Gestor sin la
sustitucion puntual y adecuada de dicha persona por parte del Gestor podria tener
un efecto desfavorable significativo en el negocio, los resultados o la situacion
financiera y patrimonial de la Sociedad.

Por altimo, la Sociedad tiene derecho a resolver el Contrato de Gestion en
determinadas circunstancias, incluyendo el caso de que cualquiera de las personas
gue componen el Equipo Gestor deje de estar dedicado significativamente a la
prestacion de los servicios al Gestor y no hayan sido debidamente remplazados. Si
la Sociedad decidiera resolver el Contrato de Gestidn, no existe ninguna garantia de
gue pueda encontrarse un gestor alternativo debidamente cualificado o de que
pueda contratarse en términos comparables a los aplicables al Gestor.

- La Sociedad no tiene ningln control sobre el personal del Gestor vy la Sociedad puede
sufrir perjuicios si se ve afectada su reputacion o la del Gestor:

Aungue el Gestor ha acordado dedicar, de forma no exclusiva, personal a la
Sociedad y exigir al mismo que dedique una cantidad de tiempo determinado a la
prestacion de servicios a la Sociedad, ésta no tiene ningun control directo sobre el
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Gestor. Si el Gestor no fuera capaz de asignar el tiempo y/o los recursos humanos
apropiados a la gestion de las inversiones de la Sociedad, o si algin miembro del
Equipo Gestor dejara de estar disponible debido a su fallecimiento o enfermedad, la
Sociedad podria no ser capaz de implantar su estrategia de inversion en la forma
descrita en el presente Documento Informativo.

Ademas, el hecho de que cualquiera de los empleados del Gestor, hiciera algo o
fuera acusado de hacer algo que pudiera ser objeto de criticas publicas o de otra
publicidad negativa, o que pudiera conducir a investigaciones, litigios o sanciones,
podria tener un efecto desfavorable en la Sociedad por asociacidn, incluso si las
citadas criticas o publicidad fueran inexactas o carecieran de fundamento alguno.

La Sociedad también puede verse perjudicada si sufre su reputacion o la del Gestor.
En particular, los litigios, las acusaciones de mala conducta o los fallos operativos o
cualquier otra publicidad negativa y especulaciones en la prensa sobre la Sociedad,
el Gestor o cualquiera de los miembros del Equipo Gestor, sean exactos 0 no,
pueden dafiar la reputacién de la Sociedad, del Gestor o del Equipo Gestor, lo que a
su vez podria dar lugar a que posibles contrapartes y otros terceros, tales como
inquilinos, arrendadores, socios de empresas conjuntas, prestamistas,
administraciones publicas, vendedores o inversores, entre otros, estén menos
dispuestos o no estén dispuestos en absoluto a contratar con la Sociedad, el Gestor
0 el Equipo Gestor. Esto puede tener un efecto desfavorable significativo en la
capacidad de la Sociedad para implantar con éxito su estrategia de inversion y, por
lo tanto, puede tener un efecto desfavorable significativo en el negocio, los
resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

El derecho del Gestor a recibir pagos sustanciales por parte de la Sociedad en el
supuesto de que esta decidiese rescindir el contrato de forma anticipada se detalla
en el apartado 1.6.1.2 de este documento.

- Puede ser dificil y costoso para la Sociedad resolver el Contrato de Gestion:

De acuerdo con el apartado 1.6.1.1 anterior, la duracion del Contrato de Gestion es
de seis afos, esto es, hasta el 21 de noviembre de 2022, prorrogandose de forma
automatica por periodos bianuales, salvo que alguna de las partes del mismo
notifique a la otra, por escrito, con una antelacion minima de dos meses a la
finalizacion del periodo contractual en vigor, su voluntad de que no se prorrogue, y
sin perjuicio de las causas de terminacion que el mismo prevé.

La resolucion del Contrato de Gestion, en determinadas circunstancias, puede dar
derecho al Gestor a recibir pagos sustanciales (ver apartado 1.6.1.1 anterior). De
esta forma, aunque la Sociedad pueda tener derecho a resolver el Contrato de
Gestion, es posible que el Consejo de Administracion decida que el coste efectivo
de destituir al Gestor es excesivamente alto y, por lo tanto, opte por no ejercitar su
derecho de resolucién, lo que puede tener un efecto desfavorable significativo en el
negocio, los resultados o la situacién financiera y patrimonial de la Sociedad.

Por otra parte, el Gestor no puede garantizar el rendimiento o la rentabilidad de la
cartera de inversiones de la Sociedad y un mal comportamiento de las inversiones
no constituiria, por si mismo, un supuesto de resolucion del Contrato de Gestion. Si
la rentabilidad obtenida por el Gestor no satisface las expectativas de los inversores
y la Sociedad decidiese resolver el Contrato de Gestion vigente, el valor liquidativo
neto de la Sociedad podria resentirse a causa de los pagos potenciales a los que
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tuviera derecho el Gestor, lo que podria tener un efecto desfavorable significativo
en el negocio, los resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

- El rendimiento obtenido en el pasado o en la actualidad por el Gestor o por el
Equipo Gestor no es una garantia del rendimiento futuro de la Sociedad:

La Sociedad depende del Gestor para identificar, adquirir y gestionar activos
inmobiliarios con el fin de crear valor para los accionistas.

No obstante, el rendimiento obtenido en el pasado por el Gestor o por los miembros
del Equipo Gestor no es, ni pretende ser, indicativo del rendimiento o los resultados
futuros de la Sociedad.

La experiencia previa del Gestor y del Equipo Gestor, asi como la de las sociedades
y empresas asesoradas y/o gestionadas por el Gestor o por miembros del Equipo
Gestor puede no ser directamente comparable con el negocio propuesto para la
Sociedad. Las diferencias entre las circunstancias presentes y futuras de la Sociedad
y las circunstancias en las que el Gestor, y el Equipo Gestor han desarrollado y
desarrollan su negocio responden a multiples factores, entre los que caben
mencionar, sin limitacion, la realizacion de adquisiciones e inversiones concretas,
la fijacién de objetivos de inversion diferenciados, la existencia de acuerdos
particulares sobre comisiones, las estructuras empleadas (incluso a efectos fiscales),
los términos acordados para cada operacion, el nivel y las condiciones del
endeudamiento incurrido, los objetivos de rentabilidad fijados, la situacion de
mercado y el horizonte de inversidn planteado. Todos estos factores pueden influir
en las rentabilidades y repercutir en la utilidad de las comparaciones de
rentabilidad.

- El Gestor puede subcontratar servicios y no existe seguridad de que dichos
servicios vayan a ser prestados con niveles de calidad éptimos o conforme a los
términos previstos en el Contrato de Gestién:

Conforme al Contrato de Gestidn, el Gestor tiene derecho, en determinadas
circunstancias, a subcontratar con terceros parte de los servicios a prestar a la
Sociedad. Aunque en tales circunstancias o subcontrataciones el Gestor seguira
siendo la responsable principal frente a la Sociedad por la prestacion de estos
servicios de conformidad con el Contrato de Gestién, no puede haber ninguna
seguridad de que dichos terceros presten los servicios con niveles de calidad
Optimos o conforme a los términos previstos en el Contrato de Gestion.

1.23.3 Riesgos asociados a las acciones de la Sociedad

i Falta de liquidez de las acciones:

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacion en
ningun mercado multilateral de negociacion y, por tanto, no existen garantias
respecto del volumen de contratacion que alcanzaran las acciones, ni respecto de su
efectiva liquidez.

i Evolucidn de la cotizacion:

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracion de este
Documento Informativo una elevada volatilidad, fruto de la coyuntura que la
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economia y los mercados vienen atravesando en los dltimos ejercicios. El precio de
mercado de las acciones de la Sociedad puede ser volatil. Factores tales como
fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios en las recomendaciones de
los analistas y en la situacion de los mercados financieros espafioles o
internacionales, asi como operaciones de venta de los principales accionistas de la
Sociedad, podrian tener un impacto negativo en el precio de las acciones de la
Sociedad.

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversion en la
Sociedad puede aumentar o disminuir y que el precio de mercado de las acciones
puede no reflejar el valor intrinseco de la misma.

iii. Recomendaciones de buen gobierno:

Si bien no le resulta de aplicacion a la Sociedad por no tener el Mercado
Alternativo Bursatil la consideracion de mercado secundario oficial, la Sociedad no
ha implantado a la fecha de este Documento Informativo las recomendaciones
contenidas en el Cédigo de Buen Gobierno de las sociedades cotizadas aprobado
por la Comision Nacional del Mercado de Valores. Esta situacion no facilita ni la
transparencia ni la informacién de potenciales inversores que puedan estar
interesados en formar parte de la estructura accionarial de la Sociedad.
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2 INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

2.1 Numero de acciones cuya incorporacién se solicita, valor nominal de las mismas.
Capital social, indicacion de si existen otras clases o series de acciones y de si se han
emitido valores negociables que den derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos
sociales adoptados para la incorporacion

La Junta General de accionistas de la Sociedad celebrada con caracter universal y
ordinario el 30 de noviembre de 2016 acordd solicitar la incorporacion en el MAB-
SOCIMI de la totalidad de las acciones representativas de su capital social. De acuerdo
con las Circulares MAB 14/2016 y 20/2016, atendiendo a la distribucion del activo de la
Sociedad (ver apartados 1.6 y 1.19) se solicitara la incorporacién en el sub segmento del
MAB de “SOCIMI en Desarrollo™.

A la fecha de este Documento Informativo de Incorporacion, el capital social se fijaen la
suma de 5.403.000 euros, representado por 5.403.000 acciones, acumulables e
indivisibles, de un euro (1€) de valor nominal cada una, numeradas correlativamente de la
1 a la 5.403.000, ambas inclusive, integrantes de una Unica clase y serie, totalmente
suscritas y desembolsadas.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas existentes a fecha del presente
Documento Informativo en relacion con el segmento MAB-SOCIMI, y a cualesquiera
otras que puedan dictarse en materia del MAB-SOCIMI, y especialmente, sobre la
incorporacién, permanencia y exclusion de dicho mercado.

2.2 Grado de difusién de los valores negociables. Descripcion, en su caso, de la posible
oferta previa a la incorporacion que se haya realizado y de su resultado

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con 403.000 acciones
(un 7,4589% del capital social) repartidas entre inversores minoritarios, entendiendo
como tal aquellos que ostentan menos de un 5% del capital social.

Dado el precio de referencia de 10 euros por accion fijado por el Consejo de
Administracién de la Sociedad celebrado el 1 de marzo de 2017, segln se desprende del
apartado 0 y 1.6.5 del presente Documento Informativo, el valor de las acciones en manos
de accionistas con menos de un 5% de participacion en el capital social es de cuatro
millones treinta mil euros (4.030.000€).

2.3 Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan incluyendo
mencion a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de
administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacion
espafola y, en concreto, en las disposiciones incluidas en el la Ley SOCIMI, en la Ley de
Sociedades de Capital y en la Ley del Mercado de Valores, asi como en sus respectivas
normativas de desarrollo que sean de aplicacion.

Las acciones de la Sociedad son acumulables e indivisibles, integrantes de una Unica clase
y serie y gozan todas de los mismos derechos y obligaciones, que son los establecidos en

la Ley y en sus estatutos sociales. Las mismas estdn representadas por medio de
anotaciones en cuenta nominativas y se hallan inscritas en los correspondientes registros
contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de Valores, S.A.U. (en adelante, “lberclear”), con domicilio en Madrid,
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Plaza Lealtad n°® 1 y de sus entidades participantes autorizadas (en adelante, las
“Entidades Participantes”).

Se transcribe a continuacidn el articulo 6° de los estatutos sociales sobre la representacién
de las acciones:

“Articulo 6°.- Representacién de las acciones

Las acciones estarén representadas mediante anotaciones en cuenta y se constituyen
como tales en virtud de la inscripcion en el correspondiente registro contable,
correspondiendo la llevanza de este a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de
Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A. (Iberclear) y a sus entidades
participantes.

La legitimacion para el ejercicio de los derechos del accionista, incluida en su caso la
transmision, se obtiene mediante la inscripcion en el registro contable que presume la
titularidad legitima y habilita al titular registral a exigir que la Sociedad le reconozca
como accionista. Dicha legitimacion podrd acreditarse mediante exhibicion de los
certificados oportunos, emitidos por la entidad encargada de la llevanza del registro
contable.”

De acuerdo con lo previsto en los estatutos sociales de la Sociedad actualmente vigentes y
en la Ley de Sociedades de Capital, las acciones gozaran de los siguientes derechos:

Derechos a participar en el reparto de dividendos:

Las acciones confieren a sus titulares el derecho a participar en el reparto de las ganancias
sociales y en el patrimonio resultante de la liquidacion de la Sociedad en las mismas
condiciones que las restantes acciones en circulacién y, al igual que las demaés acciones que
componen el capital social, no tienen derecho a percibir un dividendo minimo por ser todas
ellas ordinarias.

No obstante lo anterior, la futura politica de distribucion de dividendos y el importe que, en
su caso, se apruebe distribuir, dependera de varios factores, incluyendo, entre otros, los
resultados de la Sociedad, su situacion financiera, las necesidades de tesoreria (incluyendo
tanto la necesaria atencion de los gastos operativos como el importe de las inversiones que
en su caso se realicen) y cualesquiera otros factores que la Sociedad considere relevantes en
cada momento.

Los rendimientos que produzcan las acciones podran ser hechos efectivos en la forma que
para cada caso se anuncie, siendo el plazo de la prescripcion del derecho a su cobro el
establecido en el Cddigo de Comercio, es decir, de 5 afios. El beneficiario de dicha
prescripcion, en su caso, seria la Sociedad.

Derechos de suscripcion preferente en la emision de nuevas acciones

Todas las acciones de la Sociedad confieren a su titular, en los términos establecidos en la
Ley de Sociedades de Capital, el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de
capital social con emision de nuevas acciones con cargo a aportaciones dinerarias, asi como
en la emision de obligaciones convertibles, salvo exclusion del derecho de suscripcion
preferente de acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital.
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Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de
asignacion gratuita reconocido en la Ley de Sociedades de Capital.

Derechos politicos

Las acciones confieren a sus titulares el derecho de asistir (incluido por medio de
representante, aungue éste no sea accionista) y votar en la Junta General de accionistas, y el
de impugnar los acuerdos sociales en las mismas, de acuerdo con el régimen general
establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los estatutos sociales.

En particular, en lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales de
accionistas, el articulo 15 de los estatutos sociales de la Sociedad establece que:

“Articulo 15°.- Asistencia y representacion
@) Asistencia

Todos los accionistas podran asistir a las juntas generales, siempre y cuando sean titulares
de acciones representativas de, al menos, un 1 por mil del capital social de la Sociedad.
Serd requisito esencial para asistir que el accionista acredite anticipadamente su
legitimacion, para lo cual tendra que tener inscrita la titularidad de sus acciones en el
correspondiente registro de anotaciones en cuenta de alguna de las Entidades
Participantes con cinco dias de antelacion a aquel en que haya de celebrarse la junta. Los
asistentes deberan estar provistos de la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o
el documento que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas.

Podran asistir a la junta general los directores, gerentes, técnicos y demas personas que a
juicio del presidente de la junta deban estar presentes en la reunion por tener interés en la
buena marcha de los asuntos sociales.

Los administradores deberan asistir a las juntas generales.

La asistencia a la junta, también podrd ser por medios teleméticos, siempre que se
garantice debidamente la identidad del sujeto y este disponga de los medios necesarios
para ello. En todo caso, la convocatoria de la junta deberd establecer y describir los
plazos, formas y modo de ejercicio de los derechos de los accionistas previsto por el
organo de administracion para permitir el ordenado desarrollo de la junta. En particular,
el 6rgano de administracion podra determinar que las intervenciones o propuestas de
acuerdos que conforme a la Ley de Sociedades de Capital, tengan intencion de formular
quienes vayan a asistir por medios telematicos, se remitan a la Sociedad con anterioridad
al momento de la constitucion de la junta.

(b) Representacion

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podrd hacerse representar en la junta
general por medio de otra persona, aunque esta no sea accionista. La representacion
debera conferirse por escrito o por medios de comunicacion a distancia que cumplan con
los requisitos establecidos en esta ley para el ejercicio del derecho de voto a distancia y
con caracter especial para cada junta. La representacion es siempre revocable. La
asistencia personal a la junta del representado tendra valor de revocacion. Queda a salvo
lo previsto en el articulo 187 de la Ley de Sociedades de Capital.
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Las entidades que aparezcan legitimadas como accionistas en virtud del registro contable
de las acciones pero que actlen por cuenta de diversas personas, podran en todo caso
fraccionar el voto y ejercitarlo en sentido divergente en cumplimiento de instrucciones de
voto diferentes, si asi las hubieran recibido. Dichas entidades intermediarias podran
delegar el voto a cada uno de los titulares indirectos o a terceros designados por estos. ”

En particular, se destaca que el derecho de asistencia a las juntas generales de la Sociedad
asiste a los titulares de acciones representativas de, al menos, un 1 por mil del capital
social de la Sociedad, esto es, 5.403 acciones.

Derechos de informacion

Las acciones confieren a sus titulares el derecho de informacion recogido en el articulo
93 d) de la Ley de Sociedades de Capital y, con caracter particular, en el articulo 197 del
mismo texto legal, asi como aquellos derechos que, como manifestaciones especiales del
derecho de informacién, son recogidos en el articulado de la Ley de Sociedades de
Capital.

Los estatutos sociales de Optimum 11, en su articulo 17, se remiten expresamente a la
Ley de Sociedades de Capital para establecer la regulacion del derecho de informacion.

2.4 En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre
transmisibilidad de las acciones compatible con la negociacion en el MAB-SOCIMI

Se transcribe a continuacion el articulo 7° de los estatutos sociales sobre transmisibilidad
de las acciones:

“Articulo 7°.- Transmisibilidad de las acciones y cambios de control

(i)  Libre transmision de las acciones

Las acciones y los derechos econdmicos que se derivan de ellas, incluidos los de
suscripcion preferente y de asignacion gratuita, son libremente transmisibles por todos los
medios admitidos en derecho.

(i)  Transmision en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion accionarial
superior al 50% del capital social, o que con la adquisicién que plantee alcance una
participacion superior al 50% del capital social, debera realizar, al mismo tiempo, una
oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los restantes
accionistas.

El accionista que reciba, de otro accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, sdlo podra
transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el
potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra
de sus acciones en las mismas condiciones.”

2.5 Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la
transmisién de acciones o que afecten al derecho de voto
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Con fecha de 21 de noviembre de 2016, la Sociedad, por un lado, y, por el otro, BMB
Investment Management Partners, S.L.U. (esta sociedad es propiedad del administrador
Unico de BMB, D. Josep Borrell), Lusaca 2020, S.L. (esta sociedad es propiedad del
Consejero de la Sociedad y asesor de BMB, D. Ignacio Pigrau) y BlueMountain
Luxembourg Holdings 1 S.a r.l. (el accionista principal de esta sociedad es el accionista
mayoritario de la Sociedad) suscribieron un pacto de accionistas con el objeto de regular
la relacién de estos ultimos en tanto que accionistas de la Sociedad. Se resumen a
continuacion las clausulas del referido pacto de accionistas que limitan la transmision de
las acciones de la Sociedad y/o que afectan al derecho de voto.

Limitaciones a la transmisidn de las acciones

(i) Hasta transcurridos siete (7) afios desde la incorporacion de las acciones de la
Sociedad a cotizacién en el MAB, BMB Investment Management Partners, S.L.U. y
Lusaca 2020, S.L. se han comprometido a no transmitir sus acciones sin previa
autorizacion por parte de BlueMountain Luxembourg Holdings 1 S.ar.l.

(ii) Drag Along: Se establece un derecho de arrastre en caso de que BlueMountain
Luxembourg Holding 1 S.a r.I. transmita todas sus acciones de la Sociedad a un tercer
adquirente, que afecta a los accionistas BMB Investment Management Partners, S.L.U.
y Lusaca 2020, S.L.

(iii) Tag Along: Se establece un derecho de acompafiamiento en caso de que BlueMountain
Luxembourg Holding 1 S.a r.l. transmita todas sus acciones de la Sociedad a un tercer
adquirente, a favor de los accionistas BMB Investment Management Partners, S.L.U. y
Lusaca 2020, S.L.

Afectaciones al derecho de voto

(i) De conformidad con lo dispuesto en el pacto entre accionistas, los tres (3) miembros
del consejo de administracion de la Sociedad seran nombrados de la siguiente forma:
dos (2) a propuesta de BlueMountain Luxembourg Holding 1 S.a r.l. y uno (1) a
propuesta de BMB Investment Management Partners, S.L.U. y Lusaca 2020, S.L.
conjuntamente.

(i) lgualmente, el presidente del consejo de administracion de la Sociedad sera nombrado
a propuesta deBlueMountain Luxembourg Holding 1 S.a r.l. y el secretario sera
nombrado a propuesta de BMB Investment Management Partners, S.L.U. y Lusaca
2020, S.L. conjuntamente.

(iii) Las siguientes materias se consideran reservadas y no podran adoptarse decisiones al
respecto sin la previa aprobacion por el consejo de administracion de la Sociedad:

(@) cualquier operacion de adquisicion o venta de activos inmobiliarios cuyo importe
sea igual o superior, en total, a cinco millones de euros;

(b) cualquier operacion de adquisicion de activos Inmobiliarios cuyo importe sea
inferior, en total, a cinco millones de euros si:

- El activo inmobiliario en cuestién esta situado fuera del Centro de Barcelona;

- El Activo Inmobiliario en cuestion se adquiriria dentro de los tres meses
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siguientes a la fecha en la que se haya completado el Compromiso de
Inversion;

- El descuento sobre el coste total del Activo Inmobiliario (incluyendo el
precio de adquisicion méas la inversion de capital (capex) total estimada
durante la vida de la inversion, en la cantidad necesario para equiparar el
Activo Inmobiliario a los activos comparables del mercado) en relacién con
sus comparables de mercado estd por debajo del 25% (esto es, el precio de
adquisicion mas la inversion de capital (capex) total estimada es menos de un
25% maés barato que otras ofertas existentes en el mercado). A estos efectos,
las metodologias de célculo de precios de mercado comparables y de
estimacion de la inversién de capital (capex) deberdn ser aprobadas por el
consejo de la Sociedad en su primera reunién y revisadas anualmente; o

- El activo inmobiliario en cuestion tiene Arrendatarios Indefinidos que
representan mas del 10% del valor del activo inmobiliario (asignando un
precio de mil euros por metro cuadrado para los pisos que conformen el
activo inmobiliario en cuestion). La metodologia de célculo de la asignacion
de precios para los Arrendatarios Indefinidos debera ser aprobada por el
consejo de la Sociedad en su primera reunién y revisada anualmente. A estos
efectos, se entendera por “Arrendatarios Indefinidos” aquellos arrendatarios
que estén vinculadas por un contrato de arrendamiento o similar sujeto al
Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, aprobado
por el Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre o cualquier otra norma de
arrendamientos urbanos anterior a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos.

(c) la modificacién de la Fecha Final del Periodo de Inversion, de la Fecha Final del
Periodo de Mantenimiento o de la Fecha Final del Periodo de Desinversion;

(d) la modificacion del Rango Obijetivo del Loan to Cost (deuda neta total sobre
precio de adquisicion del activo), asi como la ejecucion de cualquier acuerdo de
financiacion o refinanciacién, incluidos los acuerdos de cobertura o garantia, tales
como hipotecas, prendas, avales, garantias a primer requerimiento o de otro tipo,
o cualquier operacion similar, asi como la definicién de la estructura de capital de
la Sociedad;

(e) los presupuestos de inversiones de capital (capex) y las decisiones sobre las
estrategias de desinversion, liquidacion y disposicion de los activos inmobiliarios
(tanto después de la Fecha Final del Periodo de Desinversién como en cualquier
momento anterior), asi como los precios de venta de las unidades inmobiliarias
gue compongan los activos inmobiliarios;

(f) la decision de vender cualquier activo inmobiliario antes de la Fecha Final del
Periodo de Mantenimiento;

(9) la ejecucion de cualesquiera operaciones o decisiones que pudieran producir un
conflicto de intereses con la Gestora o cualquier parte vinculada a la Gestora;

(h) la aprobacién de los planes de negocio de cada uno de los activos inmobiliarios de
la Sociedad y del plan de negocio general de la Sociedad;

(i) la contratacion de intermediarios para la adquisicion, promocion o venta de
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inmuebles o de agentes de comercializacién y el pago a dichos intermediarios o
agentes de cualesquiera comisiones;

(i) la decisién sobre el inicio o terminacion de procedimientos judiciales o arbitrales
por un importe superior a 25.000 euros;

(k) la solicitud a la Gestora de Servicios Adicionales;
(D la modificacion de la politica de endeudamiento de la Sociedad.

2.6 Compromisos de no venta o transmision, o de no emisién, asumidos por accionistas o
por la Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacién en el MAB- SOCIMI

De conformidad con la Circular MAB 14/2016, los accionistas principales (esto es,
BLUEMOUNTAIN Luxembourg Holding 1 S.a.r.l y Itzarri EPSV), los administradores y
los principales directivos de la Sociedad (esto es, los Sres. Ignacio Pigrau Lazaro y
Carmen GAmez De Cadifianos Maure) se comprometen a no vender acciones ni realizar
operaciones equivalentes a ventas de acciones dentro del afio siguiente a la incorporacion
de la sociedad al Mercado, salvo aquellas que se pongan a disposicion del Proveedor de
Liquidez.

2.7 Previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado Alternativo
Bursatil relativas a la obligacién de comunicar participaciones significativas y los
pactos parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de exclusion de negociacién en el
MAB y cambios de control de la Sociedad

De acuerdo con la Circular MAB 14/2016, la Junta General Ordinaria celebrada el 30 de
noviembre de 2016 acordd incluir las siguientes previsiones estatutarias: (i) el régimen de
transmision en caso de cambio de control; (ii) el régimen de comunicacion de la
adquisicion o transmision de acciones de la Sociedad por los accionistas cuya participacion
total alcance, supere o descienda del 5% del capital social o sus sucesivos multiplos, o del
1% si el accionista fuera administrador o directivo de la Sociedad; (iii) el régimen de
comunicacion de la suscripcion, modificacién, prorroga o extincion de cualquier pacto que
restrinja o grave la transmisibilidad de las acciones o afecte a los derechos de voto
inherentes a las acciones; y (iv) el régimen de exclusion de negociacion de las acciones en
el MAB.

Al respecto, se transcriben a continuacion los correspondientes articulos de los estatutos
sociales:

“Articulo 7°.- Transmisibilidad de las acciones y cambios de control

(1) Libre transmision de las acciones

Las acciones y los derechos econémicos que se derivan de ellas, incluidos los de
suscripcion preferente y de asignacion gratuita, son libremente transmisibles por todos los
medios admitidos en derecho.

(i) Transmision en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion accionarial

superior al 50% del capital social, 0 que con la adquisicién que plantee alcance una
participacion superior al 50% del capital social, debera realizar, al mismo tiempo, una
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oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los restantes
accionistas.

El accionista que reciba, de otro accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacién accionarial superior al 50% del capital social, s6lo podra
transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el
potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra
de sus acciones en las mismas condiciones. ”

“Articulo 7°.bis.- Comunicacion de participaciones significativas y pactos parasociales
0) Comunicacion de participaciones significativas

Los accionistas estardn obligados a comunicar a la Sociedad cualquier adquisicion o
transmisién de acciones, por cualquier titulo y directa o indirectamente, que determine que
su participacion total alcance, supere o descienda del 5% del capital social o sus sucesivos
multiplos.

Si el accionista fuera administrador o directivo de la Sociedad, la obligacién de
comunicacion se referira al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos multiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo méaximo de cuatro dias habiles siguientes a aquel en
que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacién de comunicar. Si la
Sociedad no hubiese designado 6rgano o persona a los antedichos efectos, las
comunicaciones se realizaran al presidente del consejo de administracion de la Sociedad.

La Sociedad dar& publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en
la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.

(i) Comunicacion de pactos parasociales

Los accionistas de la Sociedad estardn obligados a comunicar a la Sociedad la
suscripcion, modificacion, prorroga o extincion de cualquier pacto que restrinja o grave la
transmisibilidad de las acciones de su propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes
a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo de cuatro dias habiles a contar desde aquél
en que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacién de comunicar. Si la
Sociedad no hubiese designado 6rgano o persona a los antedichos efectos, las
comunicaciones se realizaran al presidente del consejo de administracion de la Sociedad.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en
la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.”

“Articulo 7°.ter.- Exclusion de negociacion en el MAB

En caso de que, estando las acciones de la Sociedad ircorporadas a negociacién en el
Mercado Alternativo Bursétil, la junta general de accionistas adoptara un acuerdo de
exclusion de negociacion de las acciones en el Mercado Alternativo Bursatil que no
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estuviese respaldado por la totalidad de los accionistas, la Sociedad estard obligada a
ofrecer, a los accionistas que no hubieran votado a favor, la adquisicion de sus acciones al
precio que resulte de la regulacién aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de
valores para los supuestos de exclusion de negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la incorporacion a
cotizacién de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter
simultaneo a su exclusién de negociacién del Mercado Alternativo Bursatil. ”

2.8  Descripcion del funcionamiento de la Junta General

El funcionamiento de la junta general de accionistas de la Sociedad esta expresado en el
Titulo I, Capitulo 1, de sus estatutos sociales, cuyo texto se transcribe literalmente a
continuacion:

“Articulo 10°.- Junta general

Correspondera a los accionistas constituidos en junta general decidir, por mayoria legal o
estatutaria, segun los casos, sobre los asuntos que sean competencia legal de ésta.

La junta general de accionistas no podra impartir instrucciones al drgano de
administracién o someter a su autorizacién la adopcion por dicho 6érgano de decisiones o
acuerdos sobre determinados asuntos de gestion.

Cada accion da derecho a un voto.

Todos los accionistas, incluso los disidentes y los que no hayan participado en la reunion,
guedaran sometidos a los acuerdos de la junta general, sin perjuicio de los derechos y
acciones que la ley les reconoce.

Avrticulo 11°.- Caracter de la junta: juntas generales ordinarias y extraordinarias

Las juntas generales podran ser ordinarias o extraordinarias, y habrén de ser convocadas
por el 6rgano de administracion.

La junta general ordinaria, previamente convocada al efecto, se reunird necesariamente
dentro de los seis primeros meses de cada ejercicio para censurar la gestion social,
aprobar, en su caso, las cuentas del ejercicio anterior y resolver sobre la aplicacién del
resultado. No obstante, la junta general ordinaria sera valida aunque haya sido convocada
0 se celebre fuera de plazo.

Todas las demas juntas tendran el caracter de extraordinarias y se celebraran cuando las
convoque el 6rgano de administracion, quien deberd hacerlo siempre que lo estime
conveniente a los intereses sociales o cuando lo solicite un nimero de accionistas titulares
de, al menos, un cinco por ciento del capital social, expresando en la solicitud los asuntos
a tratar en la junta, procediendo en la forma prevista en la Ley de Sociedades de Capital.

No obstante, la junta general, aunque haya sido convocada con el caracter de ordinaria,
podré también deliberar y decidir sobre cualquier asunto de su competencia que haya sido
incluido en la convocatoria.

Articulo 12°.- Obligacion de convocar. Convocatoria judicial
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El 6rgano de administracién convocard la junta cuando lo estime necesario o conveniente
para los intereses sociales y, en todo caso, en las fechas que determina la ley y los estatutos
sociales. Asimismo, el 6rgano de administracion debera convocar, necesariamente, la junta
general cuando lo solicite un nimero de accionistas que represente, por 10 menos, un cinco
por ciento del capital social, expresando en la solicitud los asuntos a tratar. En este caso,
la junta debera ser convocada para celebrarse dentro de los dos meses siguientes a la
fecha en que se hubiere requerido notarialmente al érgano de administraciéon para la
convocatoria, debiendo incluirse necesariamente en el orden del dia los asuntos que
hubiesen sido objeto de solicitud.

Si los administradores no atienden oportunamente la solicitud de convocatoria de la junta
general efectuada por la minoria, podré realizarse la convocatoria, previa audiencia de los
administradores, por el Secretario judicial o por el Registrador mercantil del domicilio
social.

Si la junta general ordinaria o las juntas generales previstas en estos estatutos, no fueran
convocadas dentro del correspondiente plazo legal o estatutariamente establecido, podra
serlo, a solicitud de cualquier accionista, previa audiencia de los administradores, por el
Secretario judicial o el Registrador mercantil del domicilio social.

Articulo 13°.- Forma de la convocatoria

La convocatoria por el 6rgano de administracion, tanto para las juntas generales
ordinarias como para las extraordinarias, se har4 mediante anuncio publicado en la
pagina web de la Sociedad o, en el caso de que no exista 0 no esté debidamente inscrita y
publicada, mediante comunicacion individual y escrita remitida a todos y cada uno de los
accionistas por correo certificado con acuse de recibo. El anuncio debera publicarse, por
lo menos, un mes antes de la fecha fijada para la celebracidn de la junta, salvo en los casos
en que la ley establezca plazos legales de antelacion superiores.

El anuncio expresard, al menos, el nombre de la Sociedad, la fecha y la hora de la reunién
en primera convocatoria, todos los asuntos que han de tratarse, el cargo de la persona o
personas que realicen la convocatoria y, cuando asi lo exija la ley, el derecho de los
accionistas a examinar en el domicilio social y, en su caso, obtener de forma gratuita e
inmediata, los documentos que han de ser sometidos a la aprobacién de la junta y los
informes técnicos establecidos en la ley. Podra asimismo hacerse constar el lugar y la
fecha en que, si procediera, se reunira la junta en segunda convocatoria. Entre la primera
y la segunda convocatoria debera mediar, por o menos, un plazo de 24 horas.

Los accionistas que representen, al menos, el cinco por ciento del capital social, podran
solicitar que se publique un complemento a la convocatoria de la junta general, incluyendo
uno o mas puntos del orden del dia. El ejercicio de este derecho debera hacerse mediante
notificacion fehaciente que habra de recibirse en el domicilio social dentro de los cinco
dias siguientes a la publicacion de la convocatoria.

El complemento de la convocatoria debera publicarse con quince dias de antelacién como
minimo a la fecha establecida para la reunién de la junta. La falta de publicacién del
complemento de la convocatoria en el plazo legalmente fijado sera causa de nulidad de la
junta.

Lo dispuesto en este articulo se entendera modificado en consecuencia cuando una
disposicion legal exija requisitos distintos para las juntas que traten de asuntos
determinados, en cuyo caso se debera observar lo especificamente establecido en la ley.
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Articulo 14°.- Junta universal

No obstante, se entenderd convocada y quedara validamente constituida la junta general
para tratar cualquier asunto, siempre que esté presente o representado todo el capital
social, y los asistentes acepten por unanimidad la celebracion de la reunion.

Articulo 15°.- Asistencia y representacion
@) Asistencia

Todos los accionistas podran asistir a las juntas generales, siempre y cuando sean titulares
de acciones representativas de, al menos, un 1 por mil del capital social de la Sociedad.
Sera requisito esencial para asistir que el accionista acredite anticipadamente su
legitimacidn, para lo cual tendrd que tener inscrita la titularidad de sus acciones en el
correspondiente registro de anotaciones en cuenta de alguna de las Entidades
Participantes con cinco dias de antelacion a aquel en que haya de celebrarse la junta. Los
asistentes deberan estar provistos de la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o
el documento que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas.

Podran asistir a la junta general los directores, gerentes, técnicos y demas personas que a
juicio del presidente de la junta deban estar presentes en la reunién por tener interés en la
buena marcha de los asuntos sociales.

Los administradores deberan asistir a las juntas generales.

La asistencia a la junta, también podrd ser por medios teleméticos, siempre que se
garantice debidamente la identidad del sujeto y este disponga de los medios necesarios
para ello. En todo caso, la convocatoria de la junta debera establecer y describir los
plazos, formas y modo de ejercicio de los derechos de los accionistas previsto por el
organo de administracion para permitir el ordenado desarrollo de la junta. En particular,
el 6rgano de administracién podra determinar que las intervenciones o propuestas de
acuerdos que conforme a la Ley de Sociedades de Capital, tengan intencion de formular
quienes vayan a asistir por medios telematicos, se remitan a la Sociedad con anterioridad
al momento de la constitucion de la junta.

(b) Representacion

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la junta
general por medio de otra persona, aunque esta no sea accionista. La representacion
debera conferirse por escrito o por medios de comunicacién a distancia que cumplan con
los requisitos establecidos en esta ley para el ejercicio del derecho de voto a distancia y
con caracter especial para cada junta. La representacion es siempre revocable. La
asistencia personal a la junta del representado tendra valor de revocacion. Queda a salvo
lo previsto en el articulo 187 de la Ley de Sociedades de Capital.

Las entidades que aparezcan legitimadas como accionistas en virtud del registro contable
de las acciones pero que actlen por cuenta de diversas personas, podran en todo caso
fraccionar el voto y ejercitarlo en sentido divergente en cumplimiento de instrucciones de
voto diferentes, si asi las hubieran recibido. Dichas entidades intermediarias podran
delegar el voto a cada uno de los titulares indirectos o a terceros designados por estos.

Articulo 16°.- Constitucion
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La junta general de accionistas quedara validamente constituida en primera convocatoria
cuando los accionistas, presentes o representados, posean, al menos, el veinticinco por
ciento del capital suscrito con derecho de voto. En segunda convocatoria sera vélida la
constitucion de la junta cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.

Para que la junta general ordinaria o extraordinaria pueda acordar validamente el
aumento o la reduccion del capital y cualquier otra modificacién de los estatutos sociales,
la emision de obligaciones, la supresion o la limitacion del derecho de adquisicion
preferente de nuevas acciones, asi como la transformacion, la fusion, la escisiéon o la
cesion global de activo y pasivo y el traslado de domicilio al extranjero, serd necesaria, en
primera convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o representados que
posean, al menos, el cincuenta por ciento del capital suscrito con derecho a voto. En
segunda convocatoria sera suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento de dicho
capital.

Articulo 17°.- Lugar de celebracién y mesa de la junta

Las juntas generales se celebraran en el lugar que decida el 6rgano de administracion
convocante, dentro del término municipal en que se encuentre el domicilio social, y asi se
haga constar en la convocatoria de la junta. Si en la convocatoria no figurase el lugar de
celebracion, se entendera que la junta ha sido convocada para su celebraciéon en el
domicilio social.

Sin perjuicio de ello, las juntas universales se celebraran alli donde se encuentre la
totalidad de los accionistas, siempre que se cumplan los requisitos legales para ello.

Seran presidente y secretario de las juntas los que lo sean del consejo de administracion,
en su defecto, el vicepresidente y el vicesecretario del consejo, si los hubiera, y a falta de
éstos las personas que la propia junta elija.

Sélo se podra deliberar y votar sobre los asuntos incluidos en el orden del dia, salvo en los
supuestos legalmente previstos.

Corresponde al presidente dirigir las deliberaciones, conceder el uso de la palabra y
determinar el tiempo de duracién de las sucesivas intervenciones.

En todo lo demés, como verificacion de asistentes y derecho de informacion del accionista
se estard a lo establecido en la ley.

Articulo 18°.- Adopcion de acuerdos

Los acuerdos se tomaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes o
representados en la reunidn, salvo en los supuestos en los que se establezca por ley una
mayoria distinta.

Articulo 19°.- Actas y certificaciones

Todos los acuerdos sociales deberan constar en acta que se extenderd en el libro llevado al
efecto. El acta debera ser aprobada por la propia junta o, en su defecto, dentro del plazo

de quince dias, por el presidente de la junta general y dos accionistas interventores, uno en
representacion de la mayoria y otro de la minoria.
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Los acuerdos sociales podran ejecutarse a partir de la fecha de la aprobacién del acta en
la que consten.

Las certificaciones de las actas cuyos acuerdos deban inscribirse en el Registro Mercantil
se haran conforme a lo previsto en el Reglamento del Registro Mercantil.”

2.9 Proveedor de Liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de
liquidez y breve descripcion de sufuncion

Con fecha 7 de abril de 2017, el Emisor ha formalizado un contrato de liquidez (el
"Contrato de Liquidez") con el intermediario financiero, miembro del mercado, BNP
Paribas, S.A., Sucursal en Espafia (en adelante, el "Proveedor de Liquidez").

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer
liquidez a los inversores actuales o potenciales de acciones de la Sociedad mediante la
gjecucion de operaciones de compraventa de acciones de la Sociedad en el MAB-
SOCIMI, de acuerdo con el régimen previsto por la Circular 10/2016, de 5 de febrero,
sobre el régimen aplicable al proveedor de liquidez en el MAB, la cual complementa la
Circular 7/2010, de 4 de enero, sobre normas de contratacion de acciones de Empresas en
Expansion a través del MAB (“Circular MAB 7/2010™).

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras
existentes en el Mercado de acuerdo con sus normas de contratacion y dentro de sus
horarios ordinarios de negociacién, no pudiendo llevar a cabo las operaciones de
compraventa previstas en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de
contratacion de blogques ni de operaciones especiales, tal y como éstas se definen en la
Circular MAB 7/2010.

El Emisor se compromete a poner a disposicion del Proveedor de Liquidez una
combinacion de 300.000 € en efectivo y una cantidad de 30.000 acciones de la Sociedad
(con un valor estimado de 300.000 euros, segun le precio de referencia fijado), con la
exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos
adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

El Contrato de Liquidez tendra una duracion indefinida entrando en vigor a la fecha de
incorporacién de las acciones del Emisor en el MAB, pactandose un plazo de duracién
minima de un afio y pudiendo ser resuelto por cualquiera de las partes en caso de
incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo por la otra parte, o por
decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo comunique a la otra
parte por escrito con una antelacién minima de sesenta dias. Asimismo se comunicara con
antelacion suficiente al MAB.

El Proveedor de Liquidez deberd mantener una estructura organizativa interna que
garantice la independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el
presente Contrato respecto a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni
de la Sociedad instruccion alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las
ordenes que formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de
Liquidez en virtud del Contrato de Liquidez. Tampoco podrd solicitar ni recibir
informacidn relevante de la Sociedad que no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregados es exclusivamente la de permitir al
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Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que la
Sociedad no podréa disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades
establecidas  por la  normativa  del Mercado  Alternativo Bursatil.
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3 OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica
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4.1

4.2

4.3

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones
con el Emisor

La Sociedad designé el 25 de enero de 2017 a Arcano Valores A.V. S.A.U., como Asesor
Registrado, cumpliendo con ello el requisito establecido en la Circular MAB 14/2016. En dicha
circular se establece que la empresa con valores incorporados al segmento SOCIMI del Mercado
Alternativo Bursatil debera tener en todo momento designado un Asesor Registrado que figure
inscrito en el Registro de Asesores Registrados del aludido Mercado.

Arcano Valores A.V. S.A.U. fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como
Asesor Registrado el 30 de septiembre de 2010 segun se establece en la Circular MAB 10/2010,
actualmente sustituida por la Circular 16/2016 del MAB, de 26 de julio, relativa al Asesor
Registrado.

Arcano Valores A.V. S.A.U. se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo
27.636, Libro 0, Secc.8, Folio 48, Hoja M-498029, Inscripcién 12 con C.I.F. A-85928034 vy
domicilio social en C/ José Ortega y Gasset n°29 — 42 planta, 28006 Madrid.

Arcano actia en todo momento, en el desarrollo de su funcion como Asesor Registrado,
siguiendo las pautas establecidas en su Cadigo Interno de Conducta.

La Sociedad y Arcano declaran que no existe entre ellos ninguna relacion ni vinculo més alla del
constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito anteriormente salvo en lo que
respecta a los servicios como entidad colocadora en la ampliacion de capital de diciembre de
2016 prestados por Arcano Valores, A.V., S.A.U.

Declaraciones o informes de terceros emitidos en calidad de experto, incluyendo
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el Emisor

No aplica.
Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacién

Ademas de los asesores incluidos en cualquier otro apartado del presente Documento
Informativo, las siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a la Compafiia en
relacion con la incorporacién a negociacién de sus acciones en el MAB:

o J&A Garrigues, S.L.P. ha participado como asesor legal de la Sociedad en el proceso de
incorporacién de sus acciones al MAB.

e BNP Paribas, S.A., Sucursal en Espafia ha sido designado como proveedor de liquidez.

e Ernstand Young, S.L. como auditor de cuentas de la Sociedad.

e Arcano Valores A.V. S.A.U. como entidad colocadora de la emision

e BNP Paribas Securities Services, Sucursal en Espafia como Entidad Agente de la
Sociedad.



Anexo |

Comunicacion a la Agencia Tributaria Espafiola del acogimiento de la Sociedad al régimen
fiscal especial de las SOCIMI, presentada en fecha 23 de diciembre de 2016



Registro General de la AEAT :

' 'RGTO.DEL.ESP.CATALUNA .

OPTIMUM 11} VALUE-ADDED RESIDENTIAL SA

N® registro: T RGE T 03841887 7 2016 &

Fecha 23]12/2016 Hora:  11: 28

A LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADWNISTRACION TRIBUTARIA
DELEGACION ESPECIAL DE CATALUNA (Barcelona)

Administracion de Letamendi

COMUNICACION DEL ACUERDO ADOPTADO MEDIANTE EL QUE SE OPTA
POR LA APLICACION DEL REGIMEN FISCAL ESPECIAL DE LAS
SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO
INMOBILIARIO PREVISTO EN LA LEY 11/2009

D. Ignacio Pigrau Lézaro, con DNI niimero 46.229.072-S, en nombre y representacion de la
sociedad Optimum III Value-Added Residential SOCIMI, S.A. (“OPTIMUM”), con NIF n°
A-66795063 y con domicilio social en Passeig de Gracia, nimero 77, planta 5, 08008
Bartcelona, en virtud de su cargo de apoderado, tal y como se desprende de la copia de la
escritura piiblica que se adjunta a la presente comunicacion como Anexo 1, comparece y

EXPONE

I.  Que OPTIMUM es una sociedad residente en territorio espafiol cuyo objeto social
principal es (i) la adquisicion y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento, incluyendo la rehabilitacién de edificaciones en los términos
establecidos en la normativa del Impuesto sobre el Valor Afiadido; (ii) la tenencia de
participaciones en el capital de otras Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (“SOCIME”) o en el de ofras entidades no residentes en territotio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMI (iii) la tenencia de participaciones en
el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que tengan como
objeto sacial principal la adquisicion de bienes innwuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI, y
cumplan los requisitos de inversién exigidos para estas sociedades; asi como (iv) la
tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley de Instituciones de Inversién Colectiva, o la norma

que la sustituya en el futuro.

I Que los estatutos sociales de OPTIMUM prevén una regulacidn en la distribucion de
resultados a sus accionistas equivalente a la que se establece con cardcter obligatorio en
el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“Ley 11/20097),

Se adjunta como Anexo 2 copia de la escritura donde constan los estatutos sociales
vigentes de OPTIMUM.

1.  Que, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 8 de la Ley 11/2009 y en su
Disposicién Transitoria Primera, OPTIMUM ha optado por la aplicacién del régimen
especial de las SOCIMI a partir del perfodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2017, a
cuyos efectos la junta general de accionistas de OPTIMUM ha adoptado el
correspondiente acuerdo en fecha 30 de noviembre de 2016, tal y como se recoge en la
copia de la escritura piiblica adjunta como Anexo 3,




IV. Que, conforme a lo dispuesto en el referido articulo 8 de la Ley 11/2009, OPTIMUM
cumple los requisitos minimos exigidos por la citada Ley, y cumplitd los restantes
dentro del plazo de dos afios que establece la Disposicién Transitoria Primeta de la
propia Ley, para disfrutar del régimen fiscal especial de las SOCIML

V. Que OPTIMUM comunica mediante el presente escrito a la Agencia Hstatal de la
Administracién Tributaria la opcién por la aplicacién del régimen cspecial de las
SOCIMI, antes de los tres ilimos meses previos a la conclusién del perfodo impositivo
que finalizard el 31 de diciembre de 2017, por lo que el régimen fiscal especial serd de
aplicacién para los perfodos impositivos iniciados a partir del proximo 1 de enero de
2017.

Hn virtud de lo expuesto,

SOLICITA

Que se tenga por presentado este escrito en tiempo y forma junto con los documentos que se
acompafian, se sirva a admititlo, y en su virtud tenga por comunicado a los efectos logales
oportunos, el acuerdo por el que se opta por la aplicacién del régimen fiscal especial de las
SOCIMI para los periodos impositivos iniciados a partir del proximo 1 de enero de 2017.

16 de diciembre de 2016

[

Ignatic Pigrau Lézaro




Anexo 11

Cuentas anuales auditadas de la Sociedad, correspondientes al ejercicio social cerrado a 31
de diciembre de 2016



Informe de Auditoria Independiente

OPTIMUM Ill VALUE ADDED RESIDENTIAL, S.A.
Cuentas Anuales e Informe de Gestion
correspondientes al ejercicio de 212 dias terminado
el 31 de diciembre de 2016



Ernst & Young, S.L. Tel: 933 663 700
Edificio Sarria Forum Fax: 934 053 784
Avda. Sarria, 102-106 ey.com

_ 08017 Barcelone
Building a better E(']m”n s
working world L

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES
A los accionistas de OPTIMUM Il Value Added Residential, S.A.:

Informe sobre las cuentas anuales

Hemos auditado las cuentas anuales adjuntas de OPTIMUM Il Value Added Residential, S.A.,
gue comprenden el balance a 31 de diciembre de 2016, la cuenta de pérdidas y ganancias,
el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria
correspondientes al ejercicio de 212 dias terminado en dicha fecha.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de
OPTIMUM Il Value Added Residential, S.A., de conformidad con el marco normativo de
informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia, que se identifica en la nota 2 de la
memoria adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la
preparacion de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

Responsabilidad del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales adjuntas, basada
en nuestra auditoria. Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la
normativa reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia. Dicha normativa exige
que cumplamos los requerimientos de ética, asi como que planifiquemos y ejecutemos la
auditoria con el fin de obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales estan
libres de incorrecciones materiales.

Una auditoria requiere la aplicacién de procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los importes y la informacion revelada en las cuentas anuales. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluida la valoracién de los riesgos de
incorreccion material en las cuentas anuales, debida a fraude o error. Al efectuar dichas
valoraciones del riesgo, el auditor tiene en cuenta el control interno relevante para la
formulacion por parte de la entidad de las cuentas anuales, con el fin de disefiar los
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con
la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad. Una
auditoria también incluye la evaluacién de la adecuacién de las politicas contables aplicadas
y de la razonabilidad de las estimaciones contables realizadas por la direccidon, asi como la
evaluacion de la presentacién de las cuentas anuales tomadas en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base
suficiente y adecuada para nuestra opinién de auditoria.

Domicilio Social: C/Raimundo Fernandez Villaverde, 65. 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 12749, Libro 0, Folio 215, Seccion 8/, Hoja M-23123, Inscripcion 116. C.I.F. B-78970506.

A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Opinidn

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de OPTIMUM Il Value
Added Residential, S.A. a 31 de diciembre de 2016, asi como de sus resultados y flujos de
efectivo correspondientes al ejercicio de 212 dias terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién vy,
en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencidn al respecto de lo sefialado en la nota 2.7 de la memoria adjunta, enla
gue se menciona que se reformulan las Cuentas Anuales en su formato normal para facilitar
la salida a cotizacion de las acciones en el Mercado Alternativo Bursatil. Con fecha 3 de
marzo de 2017 emitimos nuestro informe de auditoria sobre las cuentas anuales abreviadas
de la Sociedad correspondientes al ejercicio 2016 inicialmente formuladas. El presente
informe de auditoria sustituye al anteriormente emitido. Esta cuestion no modifica nuestra
opinién.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

El informe de gestion adjunto del ejercicio 2016 contiene las explicaciones que los
administradores consideran oportunas sobre la situacion de la sociedad, la evolucion de sus
negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos
verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de gestién concuerda
con la de las cuentas anuales del ejercicio 2016. Nuestro trabajo como auditores se limita a
la verificacion del informe de gestién con el alcance mencionado en este mismo pdrrafo y no
incluye la revision de informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables
de la sociedad.

Col-legi A
de Censors Jurats  ERNST & YOUNG, B.L.
de Comptes (Inscrita en el Registrg Oficial de Auditores
de Catalunya de Clentas con el N° 50530)
|

ERNST & YOUNG, S.L. 1

Ay 2017 NI 20/47/02928 —— )
CcOPIA \ \
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R Sy Francesc M@Vhom?na'ndez

Informe d’auditoria de comptes subjecte
ala normativa d'auditoria de comptes
espanyola o internacional

©000000000000000000600000000

13 de abril de 2017



OPTIMUM Il VALUE ADDED RESIDENTIAL, S.A.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(expresado en euros)

ACTIVO

A) ACTIVO NO CORRIENTE
Il. Inmovilizado material
3. Inmovilizado en curso y anticipos
Construcciones en curso
lll. Inversiones inmobiliarias
2. Construcciones
Inversiones en construcciones
B) ACTIVO CORRIENTE
Il. Existencias
6. Anticipos a proveedores
Anticipos a proveedores
lll. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
6. Otros créditos con las Administraciones publicas
Hacienda publica, IVA Soportado
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
1. Tesoreria
Bancos e instituciones de crédito c/c vista, euros
TOTAL ACTIVO

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(expresado en euros)

PASIVO

A) PATRIMONIO NETO
A-1) Fondos propios
|. Capital
1. Capital escriturado
Capital social
Il. Prima de emision
Prima de emisién o asuncion
lll. Reservas
2. Otras reservas
Reservas woluntarias
VII. Resultado del ejercicio
Resultado del ejercicio
C) PASIVO CORRIENTE
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
1. Provweedores
Proveedores
6. Otras deudas con las Administraciones Publicas
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

MEMORIA 2016

Ejercicio
Notas 2016 2015

3.530.313 -

80.000 -

80.000 =

80.000 -

3.450.313 -

3.450.313 -

6 3.450.313 -
48.868.464 -

g 2177 -
2977 -

2177 -

7 87.177 -
87.177 -

87.177 -

48.779.109 -
48.779.109 -
48.779.109 -
52.398.776 -

Ejercicio
Notas 2016 2015

52.396.731 -
8 52.396.731 "
5.380.000 .
5.380.000 .
5.380.000 -
48.420.000 .
48.420.000 :
(1.342.760)
(1.342.760)
(1.342.760) -
3 (60.509)
(60.509)
2.045 .
2.045 -
1.431 .
1.431 -
9 614 -
614 .
52.398.776 -



OPTIMUM Il VALUE ADDED RESIDENTIAL, S.A.

MEMORIA 2016

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO A 31 DE DICIEMBRE2016

A) OPERACIONES CONTINUADAS
7. Otros gastos de explotacion
a) Senvicios exteriores
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION (1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+11)
12. Ingresos financieros
b) De valores negociables y otros instrumentos financieros
b2) En terceros
A.2) RESULTADO FINANCIERO (12+ 13+ 14+ 15+ 16)
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A.1+A.2)
A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES
CONTINUADAS (A3+17)
A.5) RESULTADO DEL EJERCICIO (A.4 + 18)

Notas

Ejercicio

2016

(60.510)
(60.510)
(60.510)
]
4
-
b
(60.509)

(60.509)
(60.509)

2015



OPTIMUM Ill VALUE ADDED RESIDENTIAL, S.A.

MEMORIA 2016

ESTADO DE CAMBIO DE PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos en el ejercicio

Ejercicio

2015

2016
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada (60.509)
Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio (1.342.760)
Total transferncia a la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada -
Total ingresos y gastos reconocidos (1.403.269)

ESTADO DE CAMBIO DE PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

B) Estado total de cambios en el patrimonio neto

CAPITAL
ESCRITURAD
o

PRIMADE

EMISON
SALDO AL INICIO DEL EJERCICIO 2016 - -
Total de ingresos y gastos reconocidos - -

Operaciones con socios o propietarios

- Aumento de capital 5.380.000 48.420.000

Otras variaciones del patrimonio neto

- Otras variaciones - -

SALDO FINAL DEL EJERCICIO 2016 5.380.000 48.420.000

RESULTADO
RESERVAS DEL TOTAL
EJERCICIO
(1.342.760) (60.509)  (1.403.269)
s = 53.800.000
(1.342.760) (60.509)  52.396.731
3



OPTIMUM Il VALUE ADDED RESIDENTIAL, S.A. MEMORIA 2016

ESTADO FLUJO DE EFECTIVO A 31 DE DICIEMBRE DE 2016
(expresado en euros)

Notas 2016 2015
A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos -60.509
2. Ajustes del resultado 1 0
g) Ingresos financieros ( - ) 1 0
3. Cambios en el capital corriente -87.309 0
b) Deudores y otras cuentas a cobrar ( +/-) -89.354
d) Acreedores y otras cuentas a pagar ( +/-) 2.045 0
e) Otros pasivos corrientes ( +/-) 0 0
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién -1 0
c) Cobros de intereses ( +) -1 0
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion ( +/- 1+/- 2+/- 3 +/- 4) -147.818 0
B) FLUJOS DE EFECTIVOS DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiopn ( -) -3.530.313 0
c) Inmovilizado material ( -) 5 -80.000 0
d) Inversiones inmobiliarias ( - ) 6 -3.450.313 0
7. Cobros por desinversion ( +) 0 0
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion ( 7-6) -3.530.313 0
C) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 52.457.240 0
a) Emision de instrumentos de patrimonio ( +) 52.457.240 0
10. Cobros y pagos de pasivo financiero 0 0
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio 0 0
12. Flujo de efectivo de las actividades de financiacion ( +/- 9+/- 10 +/- 11) 52.457.240 0
D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIOS 0 0
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES ( +/- 5+/-8 +/- 12 +/- D) 48.779.109 0
Efectivo o equivalente al comienzo del ejercicio 0 0
Efectivo o equivalente al final del ejercicio 48.779.109 0




OPTIMUM IIl VALUE ADDED RESIDENTIAL, S.A. MEMORIA 2016

1. Naturaleza y Actividad de la empresa

OPTIMUM Il VALUE ADDED RESIDENTIAL, S.A., en adelante la Sociedad, es una sociedad
espafiola con CIF numero A-66795063 constituida, por tiempo indefinido, mediante escritura
otorgada ante notario de Barcelona el 3 de junio de 2016, numero 1.198 de protocolo; inscrita en
el Registro Mercantil de Barcelona, al tomo 45.456, folio 38, hoja 488386. Con fecha 23 de
diciembre de 2016, mediante escritura otorgada ante notario e inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, la Sociedad se acoge al régimen regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por
la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(“SOCIMI"), con efectos a partir del 1 de enero de 2017.

El régimen legal por el que se rige la sociedad es la Ley de Sociedades de Capital (Real Decreto
Ley 1/2010, de 2 de julio).

Su domicilio social se encuentra en el Paseo de Gracia n°® 77, de Barcelona.
Constituye el objeto social de la compaiiia:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la normativa del impuesto sobre el Valor Afiadido.

b) Latenencia de participaciones en el capital de otras SA cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) o en el de las otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria legal o estatutaria de
distribucion de beneficios.

c) La tenencia de participaciones de capital de otras entidades, residentes o no en territorio
esparfiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMI en cuanto a politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion para estas sociedades.

d) Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de inversién colectiva inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003 de 4 de noviembre, de instituciones de inversion colectiva, o la
norma que la sustituya en el futuro.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la sociedad total o
parcialmente, de forma indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto
idéntico o analogo; y, asimismo, junto a la actividad econdémica derivada del objeto social
principal, la sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como
tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen menos del 20% de las rentas de la
sociedad en cada periodo impositivo 0 aquellas que puedan considerarse accesorias de
acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

2. Bases de presentacion de las Cuentas Anuales
2.1 Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Las cuentas anuales, compuestas por el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias , el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, se han preparado de
acuerdo con:

- Cdbdigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
el cual ha sido modificado por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, y el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre.
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- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria
de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.
- Elresto de normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

Las cuentas anuales han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad para su
sometimiento a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin ninguna modificacion.

Las cifras incluidas en las cuentas anuales estan expresadas en euros, salvo que se indique lo
contrario.

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros auxiliares de contabilidad de la
Sociedad, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable con la
finalidad de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de
la Sociedad.

2.3 Comparacion de la informacion

La entidad se constituyd el 3 de junio de 2016. Por tanto no se presenta informacion comparativa
al considerarse el presente ejercicio como inicial.

Conforme a lo dispuesto en el Real Decreto 602/2016, en las presentes cuentas anuales no se
incluye informacién comparativa en relacion con el importe pagado en concepto de prima del

seguro de responsabilidad civil de los administradores por dafios ocasionados por actos u
omisiones en el ejercicio del cargo (Nota 12.1)

2.4 Elementos recogidos en varias partidas

Todos los elementos patrimoniales estan recogidos en una Unica partida del balance.
2.5 Cambios en criterios contables

En el ejercicio no se han efectuado ajustes por cambios en criterios contables

2.6 Correccion de errores

En el ejercicio, no se han efectuado ajustes por correccion de errores.

2.7 Reformulacion de las Cuentas Anuales

Se reformulan las Cuentas Anuales en su formato normal para facilitar la salida a cotizacion de las
acciones en el Mercado Alternativo Bursatil. La informacién contable no ha sufrido modificacién
respecto a las Cuentas Anuales abreviadas formuladas por el Consejo el 1 de marzo de 2017. Se
han adaptado el Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias y la memoria a su modelo normal y
se han incorporado el Estado de Cambios de Patrimonio Neto, el Estado de Flujo de Efectivo y el
informe de Gestion.

3. APLICACION DE RESULTADOS
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La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2016, formulada por los Administradores
y que se espera sea aprobada por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Base de reparto Euros
Pérdidas y ganancias (60.509)
Aplicacién

Resultados negativos de ejercicios anteriores (60.509)

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por la Sociedad en la elaboracion de
estas cuentas anuales son los siguientes:

4.1 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicion
o el coste de produccién. El coste del inmovilizado material adquirido mediante combinaciones
de negocios es su valor razonable en la fecha de adquisicion.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado material se valora por su coste, menos la
amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

La amortizacion de los elementos del inmovilizado material se realiza, desde el momento en el
que estan disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida util
estimada.

La amortizacion de las Construcciones se realiza aplicando el método lineal durante un periodo
de 50 arios.

4.2 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe del balance “Inversiones Inmobiliarias” recoge los valores de los terrenos y de los
edificios que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en
sus respectivos precios de mercado.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde
a su precio de adquisicion.

El precio de adquisicion incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de
deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente
relacionados que se produzcan hasta la puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por su precio
de adquisicion menos la amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

La amortizacion de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcion de la
vida util de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente

7



S\

|

- ‘/‘,

OPTIMUM I1l VALUE ADDED RESIDENTIAL, S.A. MEMORIA 2016

sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia
técnica o comercial que pudiera afectarlos. El porcentaje utilizado para las construcciones es del
2%.

Los cambios que, en su caso pudieran originarse en el valor residual, la vida util y el método de
amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo
que se tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion de la inversion inmobiliaria que no mejoren los flujos
de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida util, se
adeudan en las cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio
en que se incurren.

Al cierre del ejercicio la Sociedad evalla si existen indicios de que alguna inversion inmobiliaria
pueda estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las
correcciones valorativas que procedan. La asignacion del citado deterioro, asi como su reversion,
se efectua conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y valoracion incluidas en
el Plan General de Contabilidad vigente. Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los
ejercicios siguientes del inmovilizado deteriorado, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalua si existen indicios de que algun activo no
corriente o, en su caso, alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado.

El valor recuperable se determina a través de tasaciones efectuadas por terceros independientes

4.3 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones
economicas se deduce que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. En caso contrario, los
contratos se clasifican como arrendamientos operativos.

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando se devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como
mayor valor del activo arrendado y se reconocen como gasto durante el plazo del contrato,
aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

4.4 Activos financieros

Clasificacion y valoracion

Préstamos y partidas a cobrar

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que
incluyen los activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que
no se negocian en un mercado activo y para los que se estima recuperar todo el desembolso
realizado por la Sociedad, salvo, en su caso, por razones imputables a la solvencia del deudor.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste amortizado.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
gue no tienen un tipo de interés contractual, asi como los anticipos y créditos al personal, los
dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe
se espera recibir en el corto plazo, se valoran inicial y posteriormente por su valor nominal,
cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.
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La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos
operativos se considera un pago anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de
pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento. Para el célculo del valor razonable
de las fianzas se toma como periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido.

4.5 Deterioro del valor de los activos financieros

El valor en libros de los activos financieros se corrige por la Sociedad con cargo a la cuenta de
perdidas y ganancias cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una pérdida
por deterioro.

Para determinar las pérdidas por deterioro de los activos financieros, la Sociedad evalla las
posibles pérdidas tanto de los activos individuales, como de los grupos de activos con
caracteristicas de riesgo similares.

4.6 Pasivos financieros

Clasificacion y valoracion

Débitos y partidas a pagar

Incluyen los pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios por operaciones
de trafico de la Sociedad y los débitos por operaciones no comerciales que no son instrumentos
derivados.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion recibida ajustado por los costes de transaccion que les sean directamente
atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método
del tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros
sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor
nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe recibido de las fianzas por arrendamientos
operativos se considera un cobro anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de
pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento. Para el célculo del valor razonable
de las fianzas se toma como periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido.

4.7 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depésitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo.

. En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
. No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

. Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

A efectos del estado de flujos de efectivo se incluyen como menos efectivo y otros activos liquidos
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equivalentes los descubiertos ocasionales que forman parte de la gestion de efectivo de la
Sociedad.

4.8 Impuestos sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso
por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las
liqguidaciones fiscales del Impuesto sobre Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y
otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi
como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en
éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacién
de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se
identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las
diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las
bases imponibles negativas pendientes de compensacién y los créditos por deducciones fiscales
no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o
crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos
y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es
una combinacion de negocios. Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen
en la medida que se considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales
futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

Con fecha 23 de diciembre de 2016, y con efectos a partir del 1 de enero de 2017, la Sociedad
comunico a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio
fiscal la decision de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan la Sociedades Andonimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacién del
régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el
Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultara de aplicacion el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, lll y IV de dicha norma.
En todo lo demas no previsto en la Ley 11/2009, sera de aplicacion supletoriamente lo
establecido en el Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades.

La Sociedad esta sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el
capital social de la entidad sea igual o superior al 5% cuando dichos dividendos, en sede de sus
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tiene la
consideracion de cuota del Impuesto de Sociedades.

4.9 Ingresos y Gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce
la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del
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momento en el que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Los
ingresos por alquileres se reconocen linealmente durante el periodo de duracién del contrato.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han
transferido al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien
vendido, no manteniendo la gestién corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo
sobre el mismo.

Los ingresos por arrendamiento se reconocen atendiendo a un criterio de devengo, sobre una
base lineal a lo largo de la duracién estimada del contrato.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de
interés efectivo y los dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En
cualquier caso, los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad
al momento de la adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.10 Provisiones y contingencias

Los pasivos que resultan indeterminados respecto a su importe o a la fecha en que se cancelaran
se reconocen en el balance como provisiones cuando la Sociedad tiene una obligacién actual
(ya sea por una disposicion legal, contractual o por una obligacion implicita o tacita), surgida
como consecuencia de sucesos pasados, que se estima probable que suponga una salida de
recursos para su liquidacion y que es cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe
necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion, registrandose los ajustes que
surjan por la actualizacién de la provisién como un gasto financiero conforme se van devengando.
Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afo, y el efecto financiero
no es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la
fecha de cierre de cada balance y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacion
actual del pasivo correspondiente en cada momento.

Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones, se
reconocen como un activo, sin minorar el importe de la provision, siempre que no existan dudas
de que dicho reembolso va a ser recibido, y sin exceder del importe de la obligacion registrada.
Cuando existe un vinculo legal o contractual de exteriorizacion del riesgo, en virtud del cual la
Sociedad no esté obligada a responder del mismo, el importe de dicha compensacién se deduce
del importe de la provision.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas
como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacién esta condicionada a que ocurran
eventos futuros que no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas obligaciones
presentes, surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable que
haya una salida de recursos para su liquidacion o que no se pueden valorar con suficiente
fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de registro contable, detallandose los mismos en la
memoria, excepto cuando la salida de recursos es remota.

4.11 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental
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Los gastos relativos a las actividades de descontaminacion y restauraciéon de lugares
contaminados, eliminacién de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la
legislacion medioambiental se registran como gastos del ejercicio en que se producen, salvo que
correspondan al coste de compra de elementos que se incorporen al patrimonio de la Sociedad.
No hay gastos ni inversiones de importes significativos por estos conceptos.

4.12 Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre corrientes y no corrientes. A
estos efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo
normal de explotacién de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el
transcurso del mismo; son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacion o realizacion
se espera que se produzca en el plazo maximo de un afio. Se mantienen con fines de negociacion
o se trata de efectivo y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacién no esta restringida por
un periodo superior a un afo.

INMOVILIZADO MATERIAL

En el cuadro siguiente se detallan los movimientos de este epigrafe producidos en el ejercicio
2016:

INMOVILIZADO MATERIAL

Concepto Saldo inicial Entradas Salidas Saldo final
Coste inmovilizado en curso y anticipos B 80.000 B 80.000
Amortizacién inmovilizado en curso - - - B

- 80.000 - 80.000

Valor neto contable
La partida del inmovilizado material hace referencia a importes que forman parte de la futura
adquisicién de un inmueble situado en Barcelona, que se concretara en 2017.

A 31 de diciembre de 2016 no existen elementos amortizados.

INVERSIONES INMOBILIARIAS

En el cuadro siguiente se detallan los movimientos de este epigrafe producidos en el ejercicio
2016:

INVERSIONES INMOBILIARIAS

Concepto Saldo inicial Entradas Salidas Saldo final
Coste inmovilizado en curso y anticipos - 3.450.313 - 3.450.313

Amortizacién inmovilizado en curso - = - -

Valor neto contable - 3.450.313 - 3.450.313

El importe de este epigrafe corresponde a las arras formalizadas en relacién a la futura compra
de un inmueble situado en Barcelona, que se concretara en 2017. La Sociedad no mantiene otros
compromisos futuros de compra.
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La Sociedad tiene formalizadas pdlizas de seguros para cubrir posibles riesgos a que estan
sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias, asi como posibles
reclamaciones que se le puedan presentar por el ejercicio de su actividad. Los Administradores
de la Sociedad entienden que dichas pdlizas cubren de manera suficiente los riesgos a los que
esta sometida.

7. ACTIVOS Y PASIVOS FINANCIEROS A LARGO PLAZO Y CORTO PLAZO

7.1 Activos Financieros

Al 31 de diciembre de 2016 su clasificacion por categorias, clases y vencimientos, asi como su
valor en libros, se detalla a continuacion:

Largo Plazo  Corto Plazo Total
Anticipos a proveedores - 2177 2177
Otros créditos con las Administraciones publicas - 87.177 87.177

7.2 Pasivos Financieros

Al 31 de diciembre de 2016, su clasificacion por categorias y clases, asi como su valor en libros,
se detalla a continuacion:

Largo Plazo Corto Plazo Total

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 2.045 2.045
Proveedores - 1.431 1.431
Otras deudas con las Administraciones Publica: - 614 614

7.2.1 Deudas con entidades de crédito

A 31 de diciembre de 2016 la Sociedad no tiene ningun préstamo contratado con ninguna
entidad.

8. FONDOS PROPIOS

8.1 Capital Social

La Sociedad se constituyd el 3 de junio de 2016 con un capital social de 100.000 euros,
representados por 10.000 acciones de 10 euros de valor nominal cada una, numeradas
correlativamente del 1 al 10.000, ambos inclusive.

El 30 de noviembre de 2016 se acuerda reducir el capital social en la suma de 90.000 euros,
dejando el nominal de la accién en 1 euro como objetivo de dotar una prima de emision de 90.000

euros.
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En este mismo acuerdo se decide aumentar el capital en 5.370.000 nuevas acciones por valor
de 1 euro y una prima de emisién de 9€.

De esta forma, al 31 de diciembre de 2016 el capital social de la Sociedad asciende a 53.800.000
euros representado por 5.380.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Las acciones
estaban totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las obligaciones otorgan los mismos

derechos y obligaciones.

Las acciones de la Sociedad no cotizan en bolsa.

8.2 Reserva Legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad anénima debe destinar una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el
20% del capital social. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de
su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada
anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva soélo podra destinarse
a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes
para ese fin.

A 31 de diciembre de 2016 esta reserva no se encuentra totalmente constituida.

8.3 Reserva voluntaria

La reserva voluntaria corresponde a los gastos derivados de la ampliacién de capital con prima
de emision realizada durante el ejercicio 2016 por 53.700.000 euros.

ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

9.1 Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas es la siguiente:

Corriente
2016 2015
Activos
Impuesto sobre el valor afiadido 87.177 -
Pasivos
Retenciones 1.431 -

9.2 Calculo de Impuesto de Sociedades

La conciliacién entre los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del Impuesto de
Sociedades es la siguiente:
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11.

OPTIMUM Il VALUE ADDED RESIDENTIAL, S.A. MEMORIA 2016

Ingresos y gastos

Cuenta de .
Srdidas directamente
pe ) v imputados al
ganancias . .
patrimonio neto
(Miles de euros) Total Total

Ejercicio 2016

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio

Operaciones continuadas -60.509 -1.342.760
Impuesto sobre Sociedades

Operaciones continuadas - -

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio antes de impuestos -60.509 -1.342.760

Diferencias permanentes - =
Diferencias temporales s =
Base imponible (resultado fiscal) -60.509 -1.342.760

9.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segln establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liguidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales o haya trascurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del
ejercicio 2016 la Sociedad tiene abierto a inspeccién sélo dicho ejercicio el de su constitucion. El
organo de administracion de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en el caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

INGRESOS Y GASTOS

11.1 Importe neto de la cifra de negocios
La Sociedad no ha tenido ingresos en el ejercicio presente.
11.2 Otros gastos de explotacion

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias a 31 de diciembre de 2016 es
el siguiente:

2016 2015
Senvicios profesionales independientes 56.042 -
Senvicios bancarios 55
Otros senvicios 4.413 -
TOTAL 60.510 -
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12.

13.

OPTIMUM III VALUE ADDED RESIDENTIAL, S.A. MEMORIA 2016

OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital,
aprobada mediante Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, y modificada por la Ley
31/2014, de 3 de diciembre, los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad y las
personas vinculadas a los mismos no han comunicado situaciones de conflicto, directo o
indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

El importe de las transacciones realizadas entre la Sociedad y BMB CAP Management S.L.
durante el ejercicio han ascendido a 56.041,67 euros correspondientes al Management Fee.

12.1 Retribuciones al Organo de Administracién

Durante el ejercicio 2016, los Administradores de la Sociedad no han devengado retribucion
alguna por los trabajos que prestan. No existen importes de anticipos ni créditos concedidos al
conjunto de miembros del érgano de administracion. Adicionalmente, no existen obligaciones
contraidas en materia de pensiones o pago de primas de seguros de vida.

La Sociedad no tiene personal de alta Direccion.

Durante el ejercicio 2016 no se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil de los
administradores por dafios ocasionados en el ejercicio del cargo.

OTRA INFORMACION

13.1 Personal
La Sociedad no tiene personal de ningun tipo.
13.2 Gestion del riesgo financiero

Riesgos e incertidumbres

Son los propios de la actividad inmobiliaria en el mercado nacional. Se pueden citar los
siguientes:

- Riesgo de precio: La Sociedad se encuentra expuesta al riesgo de la variacién
de los precios de mercado de sus inmuebles, la evolucién del mercado inmobiliario
espafiol y, en general, de las perspectivas econémicas del pais hacen prever una buena
evolucién de los precios de mercado.

Para gestionar este riesgo la Sociedad analiza para cada una de sus inversiones los
precios a los cuales podra realizar sus inmuebles y la rentabilidad en base a los
alquileres, basandose en las valoraciones obtenidas por expertos independientes asi
como por la informacién generada internamente y de planificacion supervisados
adecuadamente por el comité de direccion.

- Riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo y del valor razonable: La
financiacion externa de la Sociedad se contrata en parte a tipo de interés
variable,

- Riesgo de crédito: Dada la tipologia de operativa de la Sociedad, principalmente
actividad de alquiler, el riesgo de crédito es muy limitado.
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14.

15.

OPTIMUM |1l VALUE ADDED RESIDENTIAL, S.A. MEMORIA 2016

- Riesgo de liquidez: La Sociedad mantiene un nivel de liquidez adecuado y
mantiene un fondo de maniobra positivo por importe de 48.866.418 euros.

INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacién con patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por
este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales
respecto a la informacién de cuestiones medioambientales.

HECHOS POSTERIORES

A partir del 1 de enero de 2017, la Sociedad pasa a tener la consideracion de Sociedad Anénima
Cotizada de Inversiéon en el Mercado Inmobiliario (“*SOCIMI”) por lo que sera da aplicacion la
normativa especifica para este tipo de sociedades.

Con fecha 11 de enero de 2017 se formaliza la compra del inmueble situado en la calle Diagonal
343. A este edificio corresponden las arras que figuran en el epigrafe de Inversiones Inmobiliarias
del balance.

Con fecha 27 de enero de 2017 se formaliza la compra conjunta de dos inmuebles localizados
en las calles Arag6 y Bruc de Barcelona. En el 2016 no se incurrié en gastos o pago de arras por
estas compras.

Con fecha 21 de febrero de 2017 se formaliza la compra del inmueble localizado en la calle
General Moscard6 7 de Madrid.

Con fecha 24 de febrero de 2017 se formaliza la compra del inmueble localizado en la Rambla
Carmel 68-72 de Barcelona.

16. INFORMACION SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO A
PROVEEDORES. DISPOSICION ADICIONAL TERCERA “DEBER DE
INFORMACION” DE LA LEY 15/2010, DE 5 DE JULIO.
La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:
Ejercicio Ejercicio
2016 2015
Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores (1) -47 -
Ratio de operaciones pagadas (2) -47 -
Ratio de operaciones pendientes de pago (3) -21 -
17



OPTIMUM IIl VALUE ADDED RESIDENTIAL, S.A.

MEMORIA 2016

Euros Euros
Total pagos realizados. 1.568.346 -
Total pagos pendientes. 1.431 -

(1) Periodo medio de pago a proveedores: Se entendera por la media ponderada entre el ratio
de operaciones pagadas y el ratio de operaciones no pagadas.
Ratio de operaciones pagadas: Se entendera por la diferencia ponderada entre, los dias
naturales que hayan transcurrido desde el final del respectivo plazo legal de pago (en el caso
de la sociedad, 60 dias) hasta el pago material de la operacién. Esta diferencia tomara valor
negativo cuando la sociedad pague antes de que haya transcurrido el correspondiente plazo

(2)

3)

legal de pago.

Ratio de operaciones pendientes de pago: Se entendera por la diferencia ponderada entre,
los dias naturales que hayan transcurrido desde el final del respectivo plazo legal de pago
(en el caso de la sociedad, 60 dias) hasta el ultimo dia del periodo al que se refieran las
cuentas anuales. Esta diferencia tomara valor negativo cuando las operaciones pendientes

de pago se encuentren en un momento anterior al correspondiente plazo legal de pago.

-
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OPTIMUM IIl VALUE ADDED RESIDENTIAL SOCIMI, S.A. INFORME DE GESTION 2016

Situacion del sector inmobiliario

Los indicadores macroecondémicos parecen indicar que el crecimiento econémico seguira
manteniéndose tanto a nivel global como nacional. La economia espafiola ha tenido un
comportamiento para el 2016 mejor del esperado. Sin embargo el mayor grado de incertidumbre
y el comportamiento de la demanda seran claves para consolidar la recuperacion del sector

inmobiliario.

La inversion en el sector inmobiliario en Europa en 2016 ha registrado un incremento del 4%
respecto al afio anterior en el que Esparia se situé como la cuarta mas importante de Europa con
13.900 millones de euros, tras Reino Unido, Alemania y Francia. Dentro de este contexto, Madrid
y Barcelona se encuentran entre las ciudades europeas mas atractivas para la inversion

inmobiliaria.

La situacion del mercado inmobiliario mantiene una marcada heterogeneidad pero se confirma
en 2016 la tendencia alcista iniciada en 2014, después de las caidas sufridas por el mercado
desde 2007. Segun la mayoria de los expertos y estudios realizados este crecimiento del sector
sera moderado y constante debido fundamentalmente al exceso de stock, al importante
porcentaje del mismo en manos de la banca y a una contenida demanda. Las conclusiones de
diversas asociaciones especializadas, estudios y profesionales del sector cifran el crecimiento
de precios de 2016 entre el 2,4% y el 3,8% y alrededor de un 3 - 3,5% para el 2017. Estas cifras
parecen indicar una consolidacién del sector estable alejado de una burbuja inmobiliaria a medio

plazo.

Situacion del mercado de actividad de Optimum lll Value Added Residential

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad estan exclusivamente localizadas en zonas de alta
expectativa de revalorizacion de la ciudad de Barcelona principalmente y Madrid . Ambas
ciudades son las de mayor crecimiento de inversion a nivel nacional y de las principales a nivel

europeo.

Barcelona supone mas del 90% de los metros adquiridos por la Sociedad. La escasez de
producto y el aumento de la demanda esta provocando un incremento constante y acelerado del
precio del alquiler y de venta. Los incrementos de precios de venta y alquiler son todavia mas
acusados en las zonas donde se centran las inversiones de la Sociedad debido a la escasa oferta

y la gran demanda nacional e internacional.

Por lo que respecta al tipo de inversion, la principal fuente de negocio de la Sociedad sera el
sector residencial. La buena evolucion de los factores macroeconémicos estan detras del impulso
de la demanda en este mercado. El descenso de stock de obra de nueva y la baja tasa de obras

terminadas han provocado que la demanda se haya ido concentrando en 2016 en la vivienda de

segunda mano.
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OPTIMUM Il VALUE ADDED RESIDENTIAL SOCIMI, S.A. INFORME DE GESTION 2016

Respecto al area de retail, también ha registrado un fuerte aumento en 2016. La inversion en
este sector crecid un 22% respecto al 2015, motivado tanto por la llegada de capital extranjero
asi como en el auge de la inversion nacional, fuertemente impulsado por la actividad de las
socimis. La inversion de la Compaiiia en este area se centrara en locales comerciales en la calle,
cuya recuperacion segun sefialan los expertos se debe a la mejora de la economia, aumento del

turismo e incremento de la confianza.
Evolucion de actividad de Optimum Ill Value Added Residential

La empresa se creé en el 2016 y durante el ejercicio no ha tenido ingresos ni ha desarrollado la

actividad de su negocio, ya que a cierre de ejercicio no se habia adquirido aun ninguin inmueble.

El ejercicio se cerrd con un resultado negativo de 60.509 € debido principalmente a la ausencia

de ingresos pero si existencia de gastos propios de la iniciaciéon de actividad.
Hechos relevantes posteriores al cierre

A partir del 1 de enero de 2017, la Sociedad pasa a tener la consideracion de Sociedad Anénima
Cotizada de Inversion en el Mercado Inmobiliario (‘“SOCIMI”) y se han desarrollado los trabajos
oportunos para que pueda comenzar a cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil. Las Cuentas
Anuales abreviadas formuladas el 1 de marzo de 2017 se han adaptado a su modelo normal para

facilitar la salida a cotizacion.

La Sociedad ha adquirido diversos inmuebles para poder desarrollar la actividad tal como se

indica en la nota 15 de la memoria.

Acciones propias

A cierre de ejercicio la Sociedad no dispone de acciones propias.
Periodo medio de pago a proveedores

En relacion con esta obligacion de informacion, a 31 de diciembre de 2016, el periodo medio de

pago a proveedores se situa en 13 dias.
Gastos de Investigacion y Desarrollo

En lo que respecta a las actividades realizadas en materia de investigacién y desarrollo, la

Sociedad no ha llevado a cabo actividad en esta materia.

Uso de instrumentos financieros derivados

La Sociedad no posee instrumentos financieros derivados al 31 de diciembre de 2016.
Riesgos e incertidumbres

Son los propios de la actividad inmobiliaria en el mercado nacional.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL
EJERCICIO ANUAL TERMINIDO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

El Consejo de Administracion de OPTIMUM RE SPAIN SOCIMI, S.A., con fecha 31 de marzo de
2017 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 de la Ley de
Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las cuentas
anuales del ejercicio 2016. Las cuentas vienen constituidas por los documentos anexos que

preceden a este escrito.
Barcelona, 31 de marzo de 2017

Igngcia_Pigrau Lazaro Nicholas Thomas Pappas Hugo Villarroya Elices
(Consejero) (Presidente) (Consejero)

6mez de Cadifianos
Maure
(Secretaria)
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Anexo 111

Informacion adicional sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de los
que dispone la Sociedad para cumplir con las obligaciones de informacion que establece el
mercado



1.

INTRODUCCION

OPTIMUM 1l VALUE-ADDED RESIDENTIAL SOCIMI S.A. (la “Sociedad” o la
“Compafia”) firmo en fecha 21 de noviembre de 2016 un contrato de gestion con BMB
CAP Management, S.L. (la “Gestora”), en virtud del cual la Gestora prestaria todos
aquellos servicios profesionales necesarios para la correcta monitorizacién y coordinacion
de la gestion corporativa y de la inversion, asesoramiento y administracion de la Sociedad
y de sus inversiones y/o desinversiones.

En este sentido, la Sociedad dispone de una estructura organizativa y un sistema de
control interno que le permite cumplir con las obligaciones de informacion que establece
el Mercado a traves de la Gestora, la cual se compone de los siguientes departamentos: (i)
Compras, (ii) Optimizacidn de Productos, (iii) Finanzas, (iv) Control / Reporting y (v)
Asesoria Juridica. Por lo que respecta al departamento Financiero, dispone de un software
especifico para sociedades inmobiliarias que permite llevar una contabilidad analitica por
inmueble. La intencion de la compafiia es disponer de cierres mensuales proforma y
cierres trimestrales revisados. Asimismo, el contacto con el Asesor Registrado serd a
través del Departamento de Finanzas y Asesoria Juridica.

A continuacién se realiza una descripcion en detalle de la estructura organizativa y
sistema de control interno para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que
establece el MAB, que, como se ha sefialado anteriormente, se realizard a través de la
Gestora. En este sentido, el presente Anexo Il consta de dos secciones: (i) definicion de
la estructura organizativa y entorno de control y (ii) elaboracion, revision y autorizacion
de la informacion financiera.

DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y ENTORNO DE
CONTROL

2.1 IDENTIFICACION DE LOS ORGANOS RESPONSABLES DE LA EXISTENCIA Y

MANTENIMIENTO DE UN ADECUADO SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE
LA INFORMACION Y FUNCIONAMIENTO DEL SISTEMA DE CONTROL
INTERNO DE LA INFORMACION

El Consejo de Administracién es el responsable de la existencia y mantenimiento de un
adecuado sistema de control interno de la informacién. El control y supervision de la
difusion de la informacién que se publica en la pagina web de la Sociedad, en las
presentaciones y en los medios de comunicacion por los representantes de la Sociedad es
del departamento de Asesoria Juridica, quien se asegurara que dicha informacién
coincide con aquélla remitida al MAB. Para ello, se seguira estrictamente el
procedimiento descrito en el epigrafe 1.3 siguiente.

2.2 HERRAMIENTAS PARA ASEGURAR UN ENTORNO DE CONTROL CONFIABLE:

1.2.1.Evaluacién de riesgos y deteccion de incidencias: El departamento de Asesoria
Juridica evaluara los riesgos relacionados con la generaciéon de informacion publica
(error, omision, fraude, no cumplimiento de requisitos de veraz, claro y completo, no
cumplimiento de desglose, comparabilidad y presentacion, etc.) y también evaluard los
riesgos indirectamente relacionados que pudieran afectar a la informacion publica
(operativos, tecnoldgicos, financieros, legales, reputacionales, etc.).

En caso de que de dichos riesgos se derive alguna deficiencia en la informacion o
alguna incidencia con la misma, el departamento de Asesoria Juridica lo pondré& en



conocimiento del Consejo de Administracion, quien resolvera sobre la situacion en la
manera correspondiente en funcién de la incidencia. La resolucion de incidencias por el
Consejo de Administracion se realizar4 o bien eliminando la informacién no adecuada,
0 bien publicando la informacion en el MAB y en la web de la Sociedad (en caso de que
dichas publicaciones no hubieran tenido lugar).

1.2.2.Elaboracién de informes de supervisién: El departamento de Asesoria Juridica

confirmara al Consejo de Administracion con una periodicidad anual que no ha habido
incidencias, 0, en su caso, que las existentes se han subsanado adecuadamente.
Asimismo, confirmard que la informacién de la web de la Sociedad, de las
presentaciones y la difundida en los medios de comunicacion por los representantes de
la Sociedad es consistente con la comunicada al MAB.

1.2.3.Reglamento Interno de Conducta: La Compafiia se regird en todo momento por lo

recogido en el “Reglamento interno de conducta en materias relacionadas con el
mercado de valores”, y mas concretamente por lo que marca el Punto VI del mismo,
“Informacion al Mercado” que se detalla a continuacion:

A.

Difusion publica de la Informacion Privilegiada

Principios de actuacion

En relacién con la Informacion Privilegiada, se observaran los siguientes
principios de actuacion, en los términos que establezca la normativa aplicable
vigente en cada momento:

(i)

(i

(iii)

(iv)

v)

La Sociedad difundird de forma inmediata a los mercados toda
Informacion Privilegiada.

La Sociedad podra retrasar, bajo su propia responsabilidad, el
cumplimiento de esta obligacion, siempre que se cumplan todas las
condiciones siguientes:

. que la difusién inmediata pueda perjudicar los intereses legitimos
de la Sociedad,;

. que el retraso en la difusiébn no pueda inducir al publico a
confusion o engafo; y

. que la Sociedad est¢é en condiciones de garantizar la
confidencialidad de la informacion

En el caso de que la Sociedad retrase la difusion de la informacion
privilegiada con arreglo al apartado anterior, deberd comunicarlo a la
CNMV con arreglo a lo dispuesto en la legislacion vigente
inmediatamente después de hacer publica la informacion.

Si la difusion de la Informacion Privilegiada se retrasa de conformidad
con los apartados anteriores y su confidencialidad deja de estar
garantizada, la Sociedad hara publica esa informacion lo antes posible.

La Sociedad difundira la Informacion Privilegiada tan pronto como sea
conocido el hecho, o tan pronto se haya adoptado la decision o firmado
el acuerdo o contrato con terceros de que se trate, procurando en la



medida de lo posible hacerlo en aguel momento que evite distorsiones
en el mercado.

(vi) El contenido de las comunicaciones serd veraz, claro y completo v,
cuando asi lo exija la naturaleza de la Informacion Privilegiada,
cuantificado, de manera que no induzca a confusion o engafio.

(vii)  La Sociedad realizara las comunicaciones de Informacion Privilegiada
al mercado o regulador que corresponda con caracter previo a su
difusion por cualquier otro medio.

(viii) La Sociedad dispondra de una pagina web a través de la cual
proporcionara informacién sobre ella misma. En esta pagina, publicara
y mantendra por un periodo de al menos cinco (5) afios toda la
Informacién Privilegiada que esté obligada a hacer publica.

2. Procedimiento

(i) Las comunicaciones de Informacidn Privilegiada seran realizadas por cualquiera
de los miembros del Consejo de Administracion (previa consulta de su secretario
0 su vicesecretario), que tendran la consideracion de Interlocutores Autorizados.
El Consejo de Administracion podra delegar/apoderar a algin miembro del
Consejo de Administracion para que cualquiera de estos actle como Interlocutor
Autorizado en determinadas situaciones. A ellos mismos correspondera adoptar
las decisiones oportunas en caso de ser requeridos para realizar una
comunicacion de esta naturaleza.

(i) Los responsables de las areas que tengan conocimiento de una informacion que
pueda ser considerada Informacion Privilegiada, deberan ponerlo en
conocimiento inmediato de los Interlocutores Autorizados. Es responsabilidad del
primero, y fundamentalmente en el caso de que la informacion tenga un carécter
financiero, determinar la relevancia de la informacion y, previa consulta con el
Consejo de Administracion.

B. Documentos o Folletos Informativos e Informacion financiera periddica
1. Principios de actuacién

(i) Los documentos o folletos informativos (“Folletos Informativos”) de la
Sociedad incluiran toda la informacion relevante sobre su negocio, y dicha
informacion serd veraz, correcta y completa en todos sus aspectos significativos.

(i) La informacidn financiera periodica de la Sociedad se elabora de acuerdo con los
mismos principios, criterios y précticas profesionales que los utilizados para la
elaboracién de las cuentas anuales, asegurando la transparencia en la transmision
al mercado de la actividad y los resultados de la misma.

2. Procedimiento

La elaboracion y comunicacion de los Folletos Informativos asi como la
elaboracion de la informacion financiera periddica de la Sociedad es
responsabilidad del Consejo de Administracion.

2.3 PROCEDIMIENTO DE GENERACION Y TRANSMISION DE LA INFORMACION




Por lo que se refiere a hechos relevantes de la Sociedad que deban informarse al
MAB derivados de acuerdos adoptados por el Consejo de Administracién, el
procedimiento de generacion de la informacion sera el siguiente:

A.

El Consejo de Administracion adopta las decisiones de acuerdo con el orden
del dia establecido.

Las presentaciones aportadas al Consejo estan preparadas por los diferentes
departamentos de la Gestora en estrecha coordinacion con la Direccion de la
Gestora.

D. Ignacio Pigrau (Consejero Ejecutivo), como miembro del Consejo de
Administracion y considerado persona clave de la Gestora informara al
Director de Asesoria Juridica de la Gestora de los acuerdos adoptados,
haciendo hincapié en aquellos que representen un Hecho Relevante a
comunicar al MAB.

La Direccion de Asesoria Juridica redactara el Hecho Relevante contando con
el apoyo y asesoramiento de Arcano Valores AV S.A.U. (Asesor Registrado)
de cara a cumplir con todos los requerimientos de informacion del MAB.
Dependiendo del contenido, se solicitara a los posibles departamentos
afectados por el contenido del Hecho Relevante la validacion de la
informacion dependiente de ellos. Adicionalmente, siempre que sea
estrictamente necesario se solicitara el asesoramiento legal / mercantil por
parte de los asesores externos.

La Direccién de Asesoria Juridica hara llegar el Hecho Relevante al Consejero
Ejecutivo para su revision y aprobacion.

Tras la aprobacion por parte del Consejero Ejecutivo, el Hecho Relevante sera
enviado al MAB para la publicacion del mismo en su web mediante la
plataforma habilitada.

Una vez el Hecho Relevante pueda ser consultado en la web del MAB, de
manera inmediata, el Departamento de Asesoria Juridica con el soporte del
Departamento de IT procedera a colgar el mismo en la web corporativa de la
Sociedad.

En su caso, el Departamento de Asesoria Juridica trasladara el documento con
el Hecho Relevante a la agencia de comunicacién seleccionada para su
difusion a los medios o se contactara directamente con los medios.

El formato del documento final serd en pdf para evitar su manipulacion.

La denominacion del mismo siempre tendréd la siguiente estructura: XXXX
(afio) XX (mes) XX (dia) + Titulo del HR.

Asimismo, tanto el Asesor Registrado como la agencia de comunicacion
recibiran el Hecho Relevante sélo por parte del Director de Asesoria Juridica.

En caso de imposibilidad por su parte (baja, enfermedad, etc.) se designara un
miembro del Departamento Financiero a estos efectos.

. Cualquier cambio en el procedimiento sera transmitido a cada una de las partes

intervinientes en el proceso.



Cuando el Hecho Relevante no derive de acuerdos adoptados por el Consejo de
Administracién, el procedimiento sera el mismo. Cada uno de los departamentos donde se
origine la informacion a publicitar al MAB lo canalizara a través del Departamento Juridico y
se seguiran los pasos C a M anteriores.

3. ELABORACION, REVISION Y AUTORIZACION DE LA INFORMACION
FINANCIERA

3.1 POLITICA DE INVERSION DE NUEVOS INMUEBLES

Analisis de inversion

El equipo de compras se encarga de realizar los estudios de los inmuebles con
posibilidades de compra de acuerdo a los criterios establecidos por la Sociedad.

Due Diligence técnica

Todos los edificios adquiridos tienen que ser sometidos a una inspeccion técnica “Due
diligence” que debe ser realizada por un externo.

Una vez pasada la Due Diligence se debera realizar un contrato de compra del inmueble.

Una vez comprado el inmueble efectivamente se introducira en el sistema (ERP) del
Administrador de fincas externo el méaximo detalle de informacién. De cara a
estandarizar la gestion de los activos se firmaran contratos con uno o varios Property
Managers, los cuales se encargaran de prestar los siguientes servicios:

- Gestién de cobro de los alquileres.

- Pago de impuestos, tasas, contribuciones, cuotas de comunidad afectantes a la
propiedad.

- Abono de la liquidacion mensual de alquileres y gastos asociados del edificio a la
propiedad.

- Concertar nuevos alquileres, en régimen de no exclusividad. y negociacion de
novaciones con los inquilinos, si bien la firma de los contratos se realiza siempre por
el equipo gestor.

- Atender las necesidades de los arrendatarios.

- Gestion de la intervencion de operarios en la propiedad para cualquier tipo de
contingencia que surja en las propiedades de importe inferior a 1.000 euros; para
importe entre 1.000 y 3.000 euros, previa autorizacion del Property Manager y a partir
de 3.000€, previa aprobacion del Chief Operating Officer, abonando sus honorarios e
incluyendo los mencionados costes en la liquidacion mensual

- Reporting necesario a la propiedad sobre los activos, sus incidencias y sus
rendimientos. En caso de ser necesario, participacion en reuniones internas a solicitud
de la propiedad y con una cadencia razonable.

El ERP utilizado por el Administrador de Fincas es propiedad de la Sociedad y su uso
compartido se realiza a través de Terminal Server.

Se trata de una aplicacion especializada en el sector de administracion de fincas y mercado
inmobiliario, y preparada para todos los procesos de negocio del sector. Es una plataforma
I6gica y funcional para controlar eficazmente todos los procesos que intervienen en la gestion
de las empresas del sector inmobiliario, en sus diferentes areas de actuacion: Comercial,
Gestion, Contable, etc...

Modularidad:



La aplicacion aporta un sistema de conectividad que la convierte en una solucion que se puede
modular y adecuar a las necesidades de cada cliente

Incremento de Ingresos:

Mejor control y seguimiento de las tareas administrativas y periddicas

Mejor informacion de la previsién de ingresos y gastos

Personalizacion en la implantacion de documentos externos

Mayores posibilidades de trabajo en equipo. La informacién compartida entre todos los
componentes de la organizacion.

Reduccion de tiempo y costes de los procesosReduccion de gastos

Gestidn mas eficaz del trabajo con herramientas que se integran con la ofimatica.
Automatizacion de procesos de trabajo
Eliminacién de datos y operaciones redundantes

Puntos a destacar:

o Multiempresa

o Sin limite de fincas o clientes

o Comunicaciones a clientes mediante combinacion con Word, SMS, SMS Certificado,
Mail ordinario o Mail Certificado.

o Gestidn de contratos de alquiler

o Generacion y cobro de recibos por SEPA, o por cédigos de barras, facilitando asi la
gestion. Control de entregas a cuenta

o Control de devoluciones, sistema integrado de control de morosidad con avisos por
canales antes mencionados (SMS, Mail Certificado, etc.)

o Entrada y registro rdpido de facturas de proveedores. Pagos por transferencias,
comisiones. Opcion de trabajar con método de Caja o Devengo. Repercusién a los
inquilinos.

o Honorarios calculados automaticamente, por porcentajes o baremos.

o Liquidaciones al propietario

Poéliza de seguro

El departamento de operaciones se encargara de gestionar los seguros pertinentes de cada
edificio durante todos los afios que el edificio sea propiedad de la Sociedad.

En el supuesto que la prima por el seguro de edificio y afno supere los 3.000€, sera
necesaria aprobacion del consejo de administracion de la Sociedad.

Se informard al departamento financiero de estos contratos y se archivard dicha
informacidn dentro del dossier por edificio.

3.2 VENTA DE EDIFICIOS

El departamento de operaciones (usando recursos propios, y cuando asi se estime
necesario también agentes externos) se encargara de negociar las condiciones de venta y,
con la colaboracion de la Asesoria Juridica, coordinar la preparacion de todos los
acuerdos y contactar con los abogados para la firma del contrato de compraventa.

Cancelacion de hipoteca




El equipo de operaciones debera colaborar con el departamento financiero con tal de
cancelar la deuda antes de la venta del inmueble. El equipo financiero debera calcular el
importe a saldar teniendo en cuenta las posibles penalizaciones.

3.3 ADMINISTRADOR DE FINCAS

El departamento de Property Management sera el encargado de escoger el Administrador
de fincas mas adecuado, que ofrezca el mejor servicio a condiciones de mercado

El Administrador de fincas serd una empresa externa y se le realizard un contrato con la
Sociedad especificando los honorarios a cobrar y trabajos a realizar.

Depésitos

El Administrador de Fincas se encargara de gestionar las fianzas e ingresarlas en la
camara de la propiedad que corresponda.

El Administrador de fincas se debera encargar de realizar una integracion en su sistema de
todos los detalles del nuevo edificio. Debera cambiar el nombre de todos los proveedores
de servicios del edificio a y ponerlos a nombre de la Sociedad.

Politica de mantenimiento vy reformas

El Administrador de fincas se encargara de todas aquellas reparaciones y reformas que
sean inferiores a 1.000 euros.

Todos los gastos superiores a 1.000 euros e inferiores a 3.000 euros deben ser informados
por el Administrador de fincas y aprobados por el Property Manager.

En caso de trabajos superiores a 3.000 euros, el Administrador de fincas debera pedir tres
presupuestos y el departamento de operaciones de la Sociedad decidird cual de ellos
escoger.

El Administrador de fincas debera enviar mensualmente a la Sociedad la liquidacion de
cada finca que ya incluye un listado de todos los gastos realizados por reformas vy
mantenimiento (no incluyendo los activables que se trataran como proyectos).

Cuando una obra comience, el Administrador de fincas se encargard de pedir todas las
autorizaciones pertinentes para la realizacion de la misma. También debera informar de
los avances de las obras a la Sociedad. Cualquier modificacion sobre el presupuesto inicial
debe ser autorizada por el departamento de operaciones de la Sociedad.

Las facturas de importes superiores a 1.000 euros deberan estar firmadas por el Property
Manager y por Operaciones. EI Administrador de fincas se encargara de la gestion de las
reformas y mantenimiento, pero no de las grandes reformas (activables).

Gestion de inquilinos

El Administrador de fincas se encargara de cobrar las rentas de los inquilinos.

El Administrador de fincas debera nutrir el ERP relativo a la Sociedad con la siguiente
informacidn relativa a inquilinos, que estara actualizada con caracter mensual:

Edificio | Unidad | Fecha Fecha | Renta | Direccion | Teléfono | e- Cuenta
de




entrada | salida mail bancaria

Contrato inquilinos: Los contratos se realizaran por parte del Property Manager y se
archivaran en las oficinas de la Sociedad, conservando el Administrador de Fincas copia
de los mismos.

Politica de salida de los inquilinos

Las llaves se entregaran el dia de finalizacién del contrato y una persona del
Administrador de fincas debera visitar la unidad e informar a la Sociedad de los dafios y
del valor de las reformas para volverlo a alquilar. EI Administrador de Fincas debera
decidir si se devuelve la fianza o no.

Se debera establecer en el contrato de alquiler que los inquilinos deben avisar de su salida
como minimo con 2 meses de antelacion. EI Administrador de fincas intentaré entrar en
la unidad antes de que salga el inquilino a fin de adelantar las posibles obras a realizar,
para poder volverlo a alquilar.

Politica de impagados

Cuando un inquilino se retrase 15 dias en el pago el Administrador de Fincas se
encargara de llamar por teléfono. Cuando se deba un mes se le enviara una carta
reclamando el impago y cuando deba 2 meses se le reclamaréa el pago via burofax. A los
3 meses se le reclamara via judicial salvo que haya una causa muy justificada.-

Estos procesos se informaran al departamento financiero mensualmente mediante el
correspondiente informe mensual.

3.4 GESTION EDIFICIO

Mantenimiento inmueble

El equipo de Property Management junto con el Administrador de Fincas deberd revisar
fisicamente el inmueble, de forma continuada, revisando en particular las zonas comunes
y los pisos donde se hayan detectado incidencias

El equipo de Operaciones se encargara de contratar tasacion bianual externa (RICS) de
todos los inmuebles de la Sociedad.

Gestidn documental

El Departamento de Operaciones deberd tener una base de datos de edificios con los
siguientes datos:

Direccion | N° Div. Inquilino | M2 | Foto | Fecha
catastral | Horizontal compra
Y fecha
contrato




Tras la compra de un edificio los siguientes documentos deberan ser guardados en papel
y en el servidor de manera individualizada por edificio:

Escrituras de compray, si aplica, contratos de arras

Péliza de seguro

Due diligence

Documentos del Registro de la propiedad

Impuestos de transmision de inmuebles

Contrato de préstamo

Contrato con el Administrador de fincas Tramites de divisidn horizonal, si aplica
Licencias de obras, si aplica

3.5 REPORTING

Informes del Administrador de fincas

El Departamento Financiero debera recibir la liquidacion mensual de la finca que debera
incluir:

e Listado de saldo con inquilinos — Mensual
e Listado de las rentas — Mensual

e Unidades vacias — Mensual

o Listado mensual de gastos del edificio

Dicha liquidacién mensual serd firmada por el Property Manager y por el Director de
Operaciones.

3.6 PRESUPUESTO

El departamento de Finanzas preparard un presupuesto anual de cash flow y cuenta de
pérdidas y ganancias y se lo presentara al Consejo de Administracion de la Sociedad para
su aprobacién.

3.7 ANALISIS DE DESVIACIONES:

El departamento Financiero debera hacer un seguimiento trimestral de desviaciones del
presupuesto respecto a los datos reales. Debera elaborar un informe de las desviaciones
mas importantes para el Consejo de Administracion.

3.8 INFORMACION REAL

La informacion real de Balance y PL se debe de realizar a nivel de inmueble cada
trimestre. Para tales efectos se debe establecer una clasificacion por centro de coste.

3.9 CONTROL DE CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS DE LA SOCIEDAD

Para controlar todos los criterios de la Sociedad, en su calidad de Socimi, se deberan
realizar un informe trimestral donde aparezcan los siguientes criterios:



3.10

3.11

3.12

Detalle destino de los ingresos: se deberan identificar la procedencia de los ingresos
(sélo el 20% pueden ser de otras actividades)

Tipo de inmueble Ingresos % sobre ingresos

Detalle del activo de la Sociedad: se debera tener un detalle del activo de la Sociedad
(el 80% deben ser bienes urbanos) donde se debera especificar el tipo de activo, la
fecha de compra, la fecha estimada de venta (no se puede vender hasta los 3 afios a
partir de la compra) y la desocupacion de las unidades puestas en alquiler (maximo
puede ser 1 afo).

Activo Tipo de | % sobre | Fecha de | Fecha de | Max  dias
activo el activo | compra | venta desocupado
total estimada

Detalle de las rentas de la Sociedad: se debera identificar la procedencia de las rentas.

TESORERIA

Para proceder a efectuar el pago, las facturas deberan tener dos firmas (la persona que
encargo el trabajo y un apoderado bancario (personal clave)). Se designara una Unica
persona responsable de realizar los pagos. Se tendran dos fechas de pagos, el dia 14 y
29 de cada mes, en caso de caer en festivo se realizaran el dia inmediatamente anterior
al festivo.

Los justificantes de cobros fisicos se archivaran en una carpeta ordenados por fecha
valor delante el mas reciente.

La persona encargada de tesoreria sera la que reclame posibles comisiones o cargos
injustificados.

CONTABILIZACION DE TESORERIA

La persona responsable de contabilidad sera la que efectle los asientos contables
pertinentes respecto a estos movimientos. En la medida de lo posible los cobros/pagos
se extraeran en fichero del banco y se integraran en el sistema contable de manera
automatica. Este proceso se realizard cada lunes y se procederda a realizar la
conciliacion bancaria correspondiente ese mismo lunes.

FINANCIACION

De las negociaciones de los préstamos se responsabilizara el Director Financiero pero la
relacién, comprobacion y chequeo de las cuotas e intereses cobrados se encargara el
contable.

3.13

PREVISION DE CASH FLOW

Se realizard una previsién de Cash Flow trimestral por parte del equipo de finanzas
después de cada cierre.



3.14

3.15

CONTABILIDAD

Contab. SOCIMI

Contab. Contab. Contab. Contab.
edificio 1 || edificio 2 || edificio 3 | edificio...

Los gastos o ingresos que se refieran directamente a una unidad, se imputaran a dicha
unidad. Si el gasto o ingreso se refiere a un edificio se imputara siguiendo los criterios
de reparto aprobados por el equipo de Controlling.

Asimismo, los gastos o ingresos que sean de aplicacion directamente a la Sociedad, se
repartirdn a los edificios y unidades siguiendo unos criterios de reparto aprobados por
el equipo de Controlling.

Para poder llevar la contabilidad a estos niveles se deberd tener centros de costes por
unidad/edificio. El equipo de Controlling desarrollara una codificacion especifica para
tales efectos.

De manera trimestral el departamento de Controlling preparara Balance y Cuenta de
resultados siguiendo estos niveles.

El equipo de Controlling revisard y obtendra el Balance y Cuenta de Resultados
oficial en estos tres niveles de manera semestral para cumplir con los requerimientos
del mercado de valores.

El equipo Financiero/Controlling establecerd un calendario de fechas de cierre
acordado con la direccion de la Sociedad.

Una vez cerradas las cuentas anuales se realizara una auditoria anual con los auditores
asignados por el Consejo de Administracién. Los auditores con anterioridad a su visita
fisica deberdn enviar un listado de la informacion necesaria. Dicha informacion se
preparara antes de la llegada fisica de los auditores. El informe de auditoria debera
estar listo para finales de marzo.

PROGRAMA CONTABLE (ERP)

La Sociedad dispone de un software contable especifico para empresas inmobiliarias
que le permite llevar una contabilidad analitica por edificio. Este programa se



3.16

3.17

3.18

denomina TAAF y se han descrito sus principales caracteristicas anteriormente en el
punto relativo al Administrador de Fincas. Por lo que se refiere a su parte contable,
comentar que la sociedad ha contrato el paquete TAAF CONTA, una aplicacion
completa asociada a todas las soluciones de TAAF. Sea donde sea que se genere un
movimiento econémico, éste quedara automaticamente registrado en la contabilidad.
TAAF CONTA estd disefiado para satisfacer la necesidad de integracién de los
despachos de administracion de fincas y agentes comerciales inmobiliarios. Puntos a
destacar:

- Multiempresa

- Contabilidad presupuestaria

- Contabilidad analitica

- Gestidn Fiscal integrada. IVA / 347 / 349

- Automatizacion de entrada de asientos mediante asientos predefinidos

PROCESQOS DE LA CONTABILIDAD

Las facturas deberan ser aprobadas mediante firma en la misma por la persona que
encargd el trabajo y una de las dos personas clave. El equipo financiero deberé
especificar el centro de coste al que ira destinada la factura, asi como el criterio de
reparto. Una vez obtenidas las dos firmas, el contable contabilizara la factura.
Posteriormente se procedera al pago segun lo establecido en el apartado de tesoreria.

PRESENTACION DE IMPUESTOS

Los impuestos los presentara un asesor externo. Se tendra que preparar la informacion
periddicamente para que esta persona pueda entregar los informes a tiempo. Se
designara una persona del equipo financiero para tal efecto.

Cada afio se creard un calendario fiscal de presentacion de impuestos, el equipo
financiero se encargara de facilitar la informacion como minimo 4 dias laborables
antes de la fecha limite de presentacién del impuesto al fiscalista externo.

Los informes serdn extraidos de la contabilidad con informes definidos dentro del
sistema y comprobados por el equipo financiero.

Una vez cumplido el plazo de presentacion de impuesto el fiscalista deberd enviar el
impuesto presentado al equipo financiero. En caso que el fiscalista no lo envie, el
miembro del equipo designado de la preparacion de la informacion conseguird esta
informacion.

Paralelamente esta persona designada comprobard junto a Administracion que el
cargo/ingreso ha sido debidamente cargado/abonado en el banco.

CCAA

Las cuentas anuales seran realizadas por el Departamento Financiero y auditadas por un
auditor externo, previa formulacion por parte del Consejo de Administracion. Estas
cuentas anuales deberan remitirse no més tarde de cuatro meses después del cierre
contable del ejercicio de acuerdo con la Circular 15/2016 del MAB. Adicionalmente, y
de acuerdo con la Circular 15/2016 del MAB, la Sociedad realizard unas cuentas
semestrales resumidas sometidas a la revision limitada de los auditores e incluird una
referencia a los hechos importantes acaecidos durante el semestre. EIl informe financiero



debera remitirse al mercado dentro de los cuatro meses siguientes al final del primer
semestre del ejercicio.

3.19

ACCIONISTAS

La Sociedad tendra que generar una base de datos de los accionistas. Al ser las acciones
nominativas y estar representadas por anotaciones en cuenta, se debera llevar un
registro de acciones nominativas que se debera formalizar en el organismo pertinente.
Para cumplir con la normativa vigente en relacién con la incorporacion al MAB de la
Sociedad, ésta ha firmado un contrato con BNP PARIBAS para la llevanza y
mantenimiento del libro registro de accionistas. Los principales servicios prestados por
la entidad bancaria mencionada son:

3.20 FEES

Recepcion y tratamiento diario de los correspondientes ficheros de Iberclear
Incorporacion al Libro, segin el procedimiento establecido al efecto por
Iberclear para valores con tratamiento nominativo, de las transmisiones de
acciones de la Sociedad cualquiera que sea el titulo juridico que las amparen
tales como compraventa, donacion, herencia, préstamos realizados por los
accionistas, negocio juridico complejo, permuta y otros.

Facilitar a la Sociedad acceso remoto y seguro via web para la consulta de la
informacidn, informes y estadisticas contenidas en el Libro.

Mantenimiento de los registros durante el plazo legal obligatorio y, en caso
necesario, transmision de los mismos respetando la normativa vigente en cada
momento.

Desarrollo y mantenimiento de las aplicaciones informaticas y sistemas de
soporte y seguridad que sean necesarias para el mantenimiento del Libro.

El departamento financiero deber4 comprobar que los fees recibidos por la gestora y el
Administrador de Fincas estan de acuerdo con los contratos vigentes. Una vez que los
datos sean correctos se pasaran al pago.

Las facturas de la gestora estaran exentas de la doble firma, sélo se establecera el ok de
comprobacion por parte del equipo de finanzas. En el caso de las facturas del
Administrador de Fincas deberan acogerse a la politica de doble firma.

3.21 REQUISITOS MERCADO DE VALORES — REQUISITOS DE INFORMACION

Una vez incorporadas las acciones a negociacién en el mercado, la Sociedad pondra a
disposicién del mercado la siguiente informacion:

A

Informacion periddica que sera coordinada por el Asesor registrado:

Informacién semestral:

La Sociedad debera remitir al Mercado para su difusion un informe financiero
semestral relativo a los primeros seis meses de cada ejercicio. Dicho informe
financiero semestral equivaldrd a unas cuentas anuales resumidas de la entidad
sometidas, al menos, a una revisién limitada del auditor e incluird una referencia a
los hechos importantes acaecidos durante el semestre. El informe financiero debera
remitirse al mercado dentro de los cuatro meses siguientes al final del primer
semestre de cada ejercicio.



Adicionalmente, serd necesaria una actualizacion de las previsiones de negocio
incorporadas en el folleto informativo e informacién sobre su grado de
cumplimiento.

Finalmente, con caracter semestral, la Sociedad comunicara al mercado una relacion
de aquellos accionistas con posicién superior al 5%, de los que tenga conocimiento.
En el caso de administradores y directivos, esa obligacion se referird al porcentaje
del 1% del capital social y sucesivos multiplos.

Informacién anual:

La Sociedad debera remitir al Mercado, lo antes posible y en todo caso no mas tarde
de cuatro meses después del cierre contable del ejercicio, sus cuentas anuales
auditadas, en formato ajustado a lo sefialado en la Circular de Requisitos y
Procedimientos aplicables a la Incorporacion y Exclusion en el Mercado Alternativo
Bursatil de acciones emitidas por empresas en expansion y SOCIMI, asi como el
correspondiente informe de gestién.

La Sociedad habréa de informar, si los hubiere, de los votos en contra emitidos por
los administradores en el Consejo de formulacion de cuentas, asi como de la falta de
la firma de las cuentas anuales por algunos de ellos, con expresa indiccion de la
causa en ambas circunstancias.

En el caso de que el informe de auditoria tenga salvedades, limitaciones al alcance o
falta de opinion del auditor, la Sociedad debera informar al Mercado, mediante un
hecho relevante, de los motivos de esa circunstancia, de las actuaciones conducentes
a su subsanacién y del plazo previsto para ello.

Adicionalmente serd necesaria una actualizacién de las previsiones de negocio
incorporadas en el folleto informativo e informacién sobre su grado de
cumplimiento.

Informacion privilegiada y otra de interés para los inversores

Tan pronto como sea posible, la Sociedad est4d obligada a hacer puablica toda
informacion privilegiada y a difundirla al mercado en los términos que
reglamentariamente se establecen. De conformidad con los articulos 228 y 323 del
texto refundido de la Ley de Mercado de Valores, se considerara informacion
relevante toda aquella que permita que los inversores puedan formarse una opinién
sobre los instrumentos negociados y cuyo conocimiento pueda afectar a un inversor
razonablemente para adquirir o transmitir valores o instrumentos financieros y por
tanto pueda influir de forma sensible en su cotizacién en un mercado secundario.

Otras informaciones

Participaciones significativas

La Sociedad vendra obligada a comunicar al Mercado, con caracter inmediato, la
adquisicion o pérdida de acciones por cualquier accionista, por cualquier titulo y
directa o indirectamente, que conlleve que su participacién alcance, supere o
descienda del 5% del capital social y sucesivos multiplos.

Operaciones realizadas por administradores y directivos



La Sociedad, en la medida que tenga conocimiento de ello, vendrd obligada a
comunicar al mercado, con caracter inmediato, todas aquellas operaciones que
realicen sus administradores y directivos sobre acciones de la misma en cuya virtud
alcancen, superen o desciendan del 1% de su capital o cualquier maltiplo.

- Pactos Parasociales

La Sociedad, en la medida que tenga conocimiento de ello, deberd comunicar al
Mercado, con caracter inmediato, la suscripcion, prorroga o extincion de aquellos
pactos parasociales que restrinjan la transmisibilidad de las acciones o que afecten al
derecho de voto de los accionistas.

- Informacion acerca de operaciones societarias

La Sociedad debera informar al mercado de todas las operaciones societarias o de
caracter financiero que afecten a los valores incorporados en el Mercado, y a las
decisiones y politicas que tengan establecidas a proposito de los derechos de los
titulares de los mismos o al ejercicio de los citados derechos, especificando las
fechas relevantes para el reconocimiento, ejercicio, cumplimiento y pago de los
correspondientes derechos y obligaciones a los titulares de los valores en cuestion.
Como regla general, la comunicacién de los acuerdos generales de reconocimiento o
modificacion de derechos y de sus fechas debera producirse a la mayor brevedad
posible y con la antelacidn suficiente para su difusion por los medios de que dispone
este mercado. Los acuerdos concretos de pago de derechos deberan realizarse a la
mayor brevedad posible y, en todo caso, con una antelacion minima de cinco dias a
la fecha en que vayan a producirse.

3.22 CONTROL DE CUMPLIMIENTO

El equipo de Controlling deberéa revisar que todos estos procedimientos se cumplan.
Cada trimestre deberd realizar un control aleatorio sobre todos los puntos que aqui se
especifican.



