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El presente Documento de Ampliacién Reducido ha sido redactado de conformidad con el modelo establecido en
el Anexo Il de la Circular MAB 4/2018, de 24 de julio sobre requisitos y procedimientos aplicables a los aumentos
de capital de entidades cuyas acciones estén incorporadas a negociacion al Mercado Alternativo Bursatil (en
adelante el “Mercado” o el “MAB”) y se ha preparado con ocasion de la incorporacion en el MAB-SOCIMI,
subsegmento SOCIMI en Desarrollo, de las acciones de nueva emisidn objeto de las ampliaciones de capital.

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

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente Documento de Ampliacién
Reducido con anterioridad a cualquier decisidon de inversidn relativa a las acciones de nueva emisién.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores han
aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido de este Documento
de Ampliacién Reducido (el “Documento de Ampliaciéon o DAR”).
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Armabex Asesores Registrados, S.L., con domicilio social en Madrid, calle Doce de Octubre
numero 5 y provista de N.I.F. nUmero B-85548675, debidamente inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al Tomo 26097, Folio 120, Hoja M-470426, Asesor Registrado en el
MAB, actuando en tal condicién respecto a la sociedad AP67 SOCIMI, S.A., entidad que ha
solicitado la incorporacién de las acciones de nueva emision objeto de la ampliacién de
capital al MAB, y a los efectos previstos en la Circular del MAB 16/2016, de 26 de julio,
sobre el Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursatil.

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con AP67 SOCIMI, S.A. (en adelante AP67 SOCIMI”,
la “Sociedad”, la “Compaiiia” o el “Emisor”) en la preparacién del presente Documento de
Ampliacion Reducido exigido por la Circular MAB 4/2018, de 24 de julio de 2018 sobre
requisitos y procedimientos aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas
acciones estén incorporadas a negociacién en el Mercado

Segundo. Que ha revisado la informacién que la entidad emisora ha reunido y publicado.

Tercero. Que el Documento de Ampliaciéon Reducido cumple con la normativa y las
exigencias de contenido, precisién y calidad que le son aplicables, no omite datos
relevantes ni induce a confusion a los inversores.
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1 INCORPORACION DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO
INFORMATIVO DE INCORPORACION

1.1 Documento Informativo de Incorporacion

AP67 SOCIMI, S.A. comenzd a cotizar en el MAB en fecha 8 de mayo de 2018. Con ocasién de la
incorporacién de sus acciones al MAB-SOCIMI, sub-segmento SOCIMI en Desarrollo, la Sociedad
prepard el correspondiente Documento Informativo de Incorporacidn al Mercado (en adelante
“DIIM”), de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular MAB 14/2016, sobre
requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacién y exclusiéon en el Mercado Alternativo
Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansidon y por Sociedades Andénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), actualmente la Circular MAB 2/2018.

El mencionado DIIM puede consultarse en la pagina web de la Sociedad (http://
http://ap67socimi.com/), asi como en la pagina web del MAB
(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/AP67 SOCIMI S A ES0105325007.
aspx) donde ademas se puede encontrar la informacion financiera y los hechos relevantes

publicados relativos a la Sociedad y a su negocio.

1.2 Persona o personas, que deberdn tener la condicion de administrador,
responsables de la informacion contenida en el Documento de Ampliacion.
Declaracion por su parte de que la misma, segun su conocimiento, es conforme con
la realidad y de que no aprecian ninguna omision relevante

Don Alvaro Rubio Garzén, Presidente del Consejo de Administracién de la Sociedad, en nombre y
representacién de la sociedad AP67 SOCIMI en virtud de las facultades expresamente conferidas
por el Consejo de Administracidon de la Sociedad en fecha 20 de mayo de 2019, asume plena
responsabilidad por el contenido del presente Documento de Ampliacidon Reducido (en adelante,
“DAR”), cuyo formato se ajusta al Anexo Il de la Circular del MAB 4/2018, de 24 de julio, sobre
requisitos y procedimientos aplicables en los aumentos de capital de entidades cuyas acciones
estén incorporadas a negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil.

Don Alvaro Rubio Garzén, como responsable del presente Documento de Ampliacién Reducido,
declara que la informacién contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme con la
realidad y que no incurre en ninguna omision relevante.



https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/AP67_SOCIMI__S_A__ES0105325007.aspx
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/AP67_SOCIMI__S_A__ES0105325007.aspx
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1.3 Identificacion completa de la entidad emisora

AP67 SOCIMI, S.A. es una sociedad mercantil anédnima de duracion indefinida y con domicilio social
en Leganés (Madrid), calle Villaverde, nimero 2, Local, con N.I.F. nimero B-82953092.

Fue constituida bajo la denominacién de AKYDEKO PLUS, S.L. por tiempo indefinido mediante
escritura otorgada en Villaviciosa de Oddn, ante el Notario don Luis Morales Rodriguez el dia 25 de
abril de 2001, con el numero 1.740 de protocolo, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al
tomo 16.491, folio 61, seccién 8, hoja M-280.744, inscripcidon 12,

La Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria, su acogimiento al Régimen Fiscal Especial de SOCIMI
regulado en la Ley 11/2009, en virtud del acuerdo adoptado por la Junta General de accionistas de
la Sociedad de fecha 15 de junio de 2016.

El objeto social de AP67 SOCIMI esta indicado en el Articulo 22 de sus estatutos sociales cuyo texto
se transcribe literalmente a continuacion:

ARTICULO 22.- OBJETO SOCIAL
La Sociedad tendrd por objeto:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afadido o norma que la sustituya en el futuro.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras 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
obligatorias, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

¢) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafol, 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 estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3
de la Ley de SOCIMIs.

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 Inversion
Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Adicionalmente junto con la actividad econédmica derivada de su objeto principal, la Sociedad podrd
desarrollar otras actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en
su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada
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periodo impositivo, o aquellas otras que puedan considerarse accesorias de acuerdo a la ley
aplicable en cada momento.

Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas
actividades reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el
ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional, autorizacion
administrativa previa, inscripcion en un registro publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad
no podrd iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos
exigidos.

Las actividades integrantes del objeto social podrdn ser desarrolladas total o parcialmente de forma
indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o andlogo.
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2 ACTUALIZACION DE LA INFORMACION DEL DOCUMENTO INFORMATIVO
DE INCORPORACION

2.1 Finalidad de la ampliacion de capital. Destino de los fondos que vayan a
obtenerse como consecuencia de la incorporacion de las acciones de nueva emision

Las ampliaciones de capital objeto de este DAR, tienen como finalidad ejecutar los acuerdos de la
Junta General Extraordinaria de Accionistas de fecha 20 de mayo de 2019, donde se aprobd, entre
otros acuerdos, tres aumentos de capital:

1. Aumento de capital por compensacion de créditos con accionistas por importe nominal
de 696.675,00 €.

Se emitirian 696.675 nuevas acciones por su valor nominal de 1,00 € cada una, mds una
prima de emisién de 5,00 € por accidn, por lo tanto, el valor real de suscripcién de cada
accion es de 6,00 €, lo que hace un total entre nominal y prima de CUATRO MILLONES
CIENTO OCHENTA MIL CINCUENTA EUROS (4.180.050,00 €).

2. Aumento de capital mediante aportaciones no dinerarias (por aportacion de inmuebles)
por importe nominal de 1.666.759,00 €.

Se emitirian 1.666.759 nuevas acciones por su valor nominal de 1,00 € cada una, mas
una prima de emisién de 5,00 €, por lo tanto, el valor real de suscripcién de cada accidn
es de 6,00 €, lo que hace un total entre nominal y prima de 10.000.554 €.

3. Aumento de capital mediante aportaciones dinerarias por importe maximo de 91.231
€, mediante la emision de 91.231 acciones ordinarias, de la misma clase y serie que las
actualmente existentes y representadas mediante anotaciones en cuenta, con derecho
de suscripcidon preferente y siendo su contravalor nuevas aportaciones dinerarias, de 1
€ de valor nominal cada una, mds una prima de emision de 5,00 €, por lo tanto, el valor
real de suscripcidon de cada accion es de 6,00 €, lo que hace un total entre nominal y
prima de 547.386 €.

Previa renuncia al derecho de adquisicidn preferente que pudiera corresponderle por
parte de los accionistas D. Alvaro Rubio Garzén, D. Francisco Escudero Lopez, BENTOTA
INVESTMENTS, S.A., D. Francisco Escudero del Fresno, D. Javier Escudero Ldpez, D2.
Elisabeth Torres Rincdn, D2. M2 José de la Fuente Rodriguez, D. Jose Luis Rubio Garzon,
D. Pedro Escudero Lépez, AYA GESTION Y ARQUITECTURA, S.L. y AKYDEKO, S.L.P, las
citadas 91.231 acciones serdn suscritas por el resto de accionistas a razén de un 1 accién
nueva por cada 2 acciones que ostenten en el momento en que se produzca esta
ampliacion de capital, redondeando por defecto a la unidad entera mas cercana, con
cargo a la aportacién dineraria que corresponda.
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Con fecha de 20 de mayo de 2019, el Consejo de Administracidn, haciendo uso de la autorizacién
otorgada por la Junta General indicada en el parrafo anterior, tomd constancia de las ampliaciones
de capital social acordadas en la Junta General Extraordinaria de Accionistas de igual fecha.

Las presentes ampliaciones de capital no constituyen una oferta publica de suscripcién de valores
al ir dirigida a menos de 150 personas fisicas o juridicas de un Estado miembro, sin incluir los
inversores cualificados.

1. AUMENTO DE CAPITAL POR COMPENSACION DE CREDITOS

De conformidad con el articulo 301 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administracion
procedid a emitir un informe sobre la naturaleza y caracteristicas de los créditos a compensar, y
AUREN AUDITORES SP, S.L.P. y CAUDISA MGC COMPANIA DE AUDITORES, S.L.P., en calidad de co-
auditores de la Sociedad, procedié a emitir la correspondiente certificacion acreditativa de los datos
de los mencionados créditos.

Estos créditos, en su mayor parte, figuraban en el pasivo a largo plazo de la Sociedad, en el balance
de situacién a 31 de diciembre de 2018. En marzo de 2019 se firmd, entre los prestamistas y el
prestatario de los contratos de préstamo que se capitalizan, una adenda adelantando el
vencimiento de los mismos, por lo que dicho adelantamiento del vencimiento los convierte en
préstamos aptos para ser capitalizados.

Tanto el informe del Consejo de Administracion como la certificacién emitida por el auditor de la
Sociedad en cumplimiento de la normativa que aplica a las capitalizaciones de deuda, han sido
puestos a disposicidn de los accionistas, ademas de en el domicilio social, en la pagina web de la
Sociedad y en la pagina web del MAB, junto con la convocatoria de la Junta General Extraordinaria
de Accionistas en la que se ha acordado la Ampliacién de Capital, y que se adjuntan como Anexo Il
al presente DAR.

El desembolso de las mencionadas 696.675 acciones, tanto en su valor nominal como en el importe
de la prima, se lleva a efecto por las personas que se referencian a continuaciéon, mediante
aportacién de los créditos liquidos, vencidos y exigibles que las mismas ostentan frente a la
Sociedad:

e D. Alvaro Rubio Garzén: Desembolso integro de 252.144 acciones nuevas, tanto en su valor
nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 1.512.864 €, mediante
aportacién de un crédito liquido, vencido y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad,
como consecuencia de un Contrato de Linea de Crédito suscrito en fecha 1 de enero del
2014 por un total de 1.512.856,12 €, como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

e D. Francisco Escudero Lépez: Desembolso integro de 100.439 acciones nuevas, tanto en su
valor nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 602.634 €, mediante
aportacién de un crédito liquido, vencido y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad,
como consecuencia de un Contrato de Linea de Crédito suscrito en fecha 1 de enero del
2014 por un total de 602.637,84 €, como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.
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BENTOTA INVESTMENTS, S.A.: Desembolso integro de 178.260 acciones nuevas de la
siguiente forma:

a) 121.527 nuevas acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de la
prima, esto es un total de 729.162 €, mediante aportacidon de un crédito liquido,
vencido y exigible que ostenta esta frente a la Sociedad, como consecuencia de un
Contrato de Linea de Crédito suscrito en fecha 1 de marzo de 2018 por un total de
729.165 €, como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

b) 56.733 nuevas acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de la prima,
esto es un total de 340.398 €, mediante aportacion de un crédito liquido, vencido
y exigible que ostenta esta frente a la Sociedad, correspondiente al pago aplazado
del precio de la compraventa de participaciones de la mercantil LISTEN 2011, S.L.
recogida en la escritura otorgada ante el Notario de Leganés, D2 Maria Dolores
Pefia Pefia, en fecha 14 de marzo de 2019, protocolo 950, por un total de 340.400
€, como se desprende en la contabilidad dela Sociedad.

D. Francisco Escudero del Fresno: Desembolso integro de 12.500 acciones nuevas, tanto en
su valor nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 75.000 €, mediante
aportacién de un crédito liquido, vencido y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad,
como consecuencia de un Contrato de Préstamo suscrito en fecha 12 de julio de 2018 por
un total de 75.000 €, como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

D. Javier Escudero Lépez: Desembolso integro de 5.000 acciones nuevas, tanto en su valor
nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 30.000 €, mediante aportacion
de un crédito liquido, vencido y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad, como
consecuencia de un Contrato de Préstamo suscrito en fecha 19 de julio de 2018 por un total
de 30.000 €, como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

D2. Elisabeth Torres Rincon: Desembolso integro de 2.500 acciones nuevas, tanto en su
valor nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 15.000 €, mediante
aportacién de un crédito liquido, vencido y exigible que ostenta ésta frente a la Sociedad,
como consecuencia de un Contrato de Préstamo suscrito en fecha 19 de julio de 2018 por
un total de 15.000 €, como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

D2. M2 José de la Fuente Rodriguez: Desembolso integro de 108.332 acciones nuevas, de la
siguiente forma:

a) 66.666 nuevas acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de la prima,
esto es un total de 399.996 €, mediante aportacidn de un crédito liquido, vencido
y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad, como consecuencia de un Contrato
de Préstamo suscrito en fecha 19 de julio de 2018 por un total de 400.000 € como
se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

10
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b) 41.666 nuevas acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de la prima,
esto es un total de 249.996 €, mediante aportacion de un crédito liquido, vencido
y exigible que ostenta ésta frente a la Sociedad, como consecuencia de un Contrato
de Préstamo suscrito en fecha 12 de febrero de 2019 por un total de 250.000 €
como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

e D.José Luis Rubio Garzén: Desembolso integro de 12.500 acciones nuevas, tanto en su valor
nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 75.000 €, mediante aportacion
de un crédito liquido, vencido y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad, como
consecuencia de un Contrato de Préstamo suscrito en fecha 19 de julio de 2018 por un total
de 75.000 €, como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

e D.Pedro Escudero Lépez: Desembolso integro de 25.000 acciones nuevas, tanto en su valor
nominal como en el importe de la prima, esto es un total de 150.000 €, mediante aportacion
de un crédito liquido, vencido y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad, como
consecuencia de un Contrato de Préstamo suscrito en fecha 18 de diciembre de 2015 por
un total de 150.000 €, como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

La cuantia total de los créditos ascienden a 4.180.050,00 €.

2. AUMENTO DE CAPITAL POR APORTACIONES NO DINERARIAS

El Consejo de Administracién de AP67 SOCIMI emitié el informe relativo a la propuesta de aumento
de capital social, mediante aportaciones no dinerarias, en cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 300 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. Dicho informe se adjunta en el Anexo Il

En la Junta General Extraordinaria celebrada el 20 de mayo de 2019 se aprobd emitir 1.666.759
nuevas acciones por su valor nominal de 1,00 € cada una, mas una prima de emisién de 5,00 € por
accion, por lo tanto, el valor real de suscripcién de cada accidn es de 6,00 €, lo que hace un total
entre nominal y prima de 10.000.554 €.

Detalle de las aportaciones no dinerarias:
1. Parcela de Resultado VP-7.1, PP4 de Leganés

Descripcion y extensidn: Urbana. Parcela ubicada dentro del Plan Parcial P.P.4 “Puerta de

Fuenlabrada”, al sur de dicho dmbito, en el término municipal de Leganés, de la Comunidad
Auténoma de Madrid, e integrado fundamentalmente por los poligonos catastrales 16 y
17/18.

La parcela se ubica concretamente en calle Tennis 2 de Leganés, con una superficie de
4.354,08 metros cuadrados.
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Valoracion: El 100% de la finca se valora en 7.451.000 €, dicho importe coincide con la
valoracion de la finca realizada por BNP PARIBAS RE SPAIN S.A.U., en su informe de fecha
23 de noviembre de 2018.

Destino: Construccion de 7.600 metros cuadrados de edificabilidad de vivienda residencial
de protecciéon publica limitada. Con un ndmero mdaximo de 80 viviendas. Superficie
edificable: 7.600 metros cuadrados del VPPL.

Aportacion: Se aporta el 100% de la finca por los siguientes aportantes:

() D. Alvaro Rubio Garzén aporta el pleno dominio del 28,328200 % de esta finca. Dicha
aportacioén se valora en 2.110.734,182 €.

(ii) D. Francisco Escudero Lépez aporta el pleno dominio del 6,470100 % de esta finca.
Dicha aportacion se valora en 482.087,151 €.

(iii) AKYDEKO, S.L.P. aporta el pleno dominio del 17,1865500 % de esta finca del que es
titular. Dicha aportacién se valora en 1.280.569,84 €.

(iv) BENTOTA INVESTMENTS, S.A. aporta el pleno dominio del 17,1865500 % de esta finca
del que es titular. Dicha aportacién se valora en 1.280.569,84 €.

(v) AYA GESTION Y ARQUITECTURA, S.L. aporta el pleno dominio del 30,828600 % de esta
finca. Dicha aportacién se valora en 2.297.038,986 €.

Por dicha aportacion se les asignan a los aportantes las siguientes acciones:

() D.Alvaro Rubio Garzdn, suscribira 351.789 acciones, nimeros 5.813.035 al 6.164.823,
ambos inclusive, por su valor nominal de 1 € cada una de ellas, mds una prima de
emision de 5,00 € por accidn, esto es, por un valor real de suscripcién de cada accién
de 6,00 €, lo que hace un total nominal y prima de 2.110.734 €.

(ii) D. Francisco Escudero Ldpez, suscribird 80.347 acciones, nimeros 6.164.824 al
6.245.170, ambos inclusive, por su valor nominal de 1 € cada una de ellas, mas una
prima de emisién de 5,00 € por accidn, esto es, por un valor real de suscripcién de cada
accion de 6,00 €, lo que hace un total nominal y prima de 482.082 €.

(iii) AKYDEKO, S.L.P., suscribira 213.428 acciones, nimeros 6.245.171 al 6.458.598, ambos
inclusive, por su valor nominal de 1 € cada una de ellas, mas una prima de emision de
5,00 € por accidn, esto es, por un valor real de suscripcidén de cada accién de 6,00 €, lo
que hace un total nominal y prima de 1.280.568 €.

(iv) BENTOTA INVESTMENTS, S.A., suscribira 213.428 acciones, numeros 6.458.599 al
6.672.026, ambos inclusive, por su valor nominal de 1 € cada una de ellas, mas una
prima de emisién de 5,00 € por accidn, esto es, por un valor real de suscripcién de cada
accion de 6,00 €, lo que hace un total nominal y prima de 1.280.568 €.
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(v) AYA GESTION Y ARQUITECTURA, S.L. suscribira 382.839 acciones, nimeros 6.672.027
al 7.054.865, ambos inclusive, por su valor nominal de 1 € cada una de ellas, mds una
prima de emisién de 5,00 € por accidn, esto es, por un valor real de suscripcién de cada
accién de 6,00 €, lo que hace un total nominal y prima de 2.297.034 €.

Parcela de resultado VL-2.1 PP4, Leganés

Descripcion y extensidon: Urbana. Parcela ubicada dentro del Plan Parcial 4 “Puerta de

Fuenlabrada”, en el término municipal de Leganés, en la comunidad auténoma de Madrid.

El suelo se ubica en la parte Norte del ambito, en un terreno de forma sensiblemente
rectangular y llano, con una superficie de 2.016,00 metros cuadrados.

Valoracion: El 100% de la finca se valora en 3.081.000 €, dicho importe coincide con la
valoracion de la finca realizada por BNP PARIBAS RE SPAIN S.A.U., en su informe de fecha
23 de Noviembre de 2018.

Destino: La construccion de 2.800 metros cuadrados de edificabilidad de vivienda
residencial colectiva libre. Con un maximo de 28 viviendas. Superficie edificable residencial:
2.800 metros cuadrados de vivienda residencial.

Aportacion: Se aporta el pleno dominio sobre el 73,6637 % de la finca por los siguientes
aportantes:

(i) AKYDEKO S.L.P, aporta el pleno dominio sobre el 36,83185 % del que es titular en esta
finca. Dicha aportacion se valora en 1.134.789,298 €.

(i) BENTOTA INVESTMENTS, S.A. aporta el pleno dominio sobre el 36,83185 % del que es
titular en esta finca. Dicha aportacion se valora en 1.134.789,298 €.

Por dicha aportacion se les asignan a los aportantes las siguientes acciones:

(i) AKYDEKO, S.L.P, suscribira 189.131 acciones, nimeros 7.054.866 al 7.243.996, ambos
inclusive, por su valor nominal de 1 € cada una de ellas, mas una prima de emision de
5,00 € por accidn, esto es, por un valor real de suscripcién de cada accién de 6,00 €, lo
qgue hace un total nominal y prima de 1.134.786 €.

(ii) BENTOTA INVESTMENTS, S.A. suscribird 189.131 acciones, numeros 7.243.997 al
7.433.127, ambos inclusive, por su valor nominal de 1 € cada una de ellas, mas una
prima de emisién de 5,00 € por accidn, esto es, por un valor real de suscripcion de cada
accion de 6,00 €, lo que hace un total nominal y prima de 1.134.786 €.
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3. Suelo industrial en calle Mercurio 7, Méstoles

Descripcion y extensidon: URBANA, parcela de terreno sito en 28009, Méstoles, seccion 13,

Fuenlabrada, plan parcial PP-10 “La Fuensanta”, de forma trapezoidal, con una superficie
de 1.55 metros cuadrados, que desde su vértice mas al norte.

Valoracidn: El 100% de la finca se valora en 280.000 €, dicho importe coincide con la
valoracién de la finca realizada por BNP PARIBAS RE SPAIN S.A.U., en su informe de fecha 5
de enero de 2019.

Aportacion:

() AYAGESTION Y ARQUITECTURA, S.L. aporta el 100% de la finca por un valor de 280.000
€.

Por dicha aportacion se les asignan a los aportantes las siguientes acciones:

() En pago por dicha aportacién AYA GESTION Y ARQUITECTURA, S.L. suscribiria 46.666
acciones, numeros 7.433.128 al 7.479.793, ambos inclusive, por su valor nominal de 1
€ cada una de ellas, mas una prima de emisidon de 5,00 € por accién, esto es, por un
valor real de suscripcidn de cada accién de 6,00 €, lo que hace un total nominal y prima
de 279.996 €.

3. AUMENTO DE CAPITAL MEDIANTE APORTACIONES DINERIAS

Aumento de capital mediante aportaciones dinerarias por importe maximo de 91.231 €, mediante
la emisién de 91.231 acciones ordinarias, de la misma clase y serie que las actualmente existentes
y representadas mediante anotaciones en cuenta, con derecho de suscripcion preferente y siendo
su contravalor nuevas aportaciones dinerarias, de 1 € de valor nominal cada una, mdas una prima
de emisién de 5,00 €, por lo tanto, el valor real de suscripcidn de cada accién es de 6,00 €, lo que
hace un total entre nominal y prima de 547.386 €.

Objetivo de las ampliaciones:

La Sociedad considera que los aumentos de capital aprobados en la Junta General Extraordinaria,
del 20 de mayo de 2019, satisfacen el interés de la misma, en la medida en que le permiten
mantener sostenibilidad econdmica y le otorgan mayores recursos para afrontar y desarrollar
proximos proyectos e inversiones. Asimismo, permitirdn consolidar y reforzar la estructura de su
balance y mejorar los ratios financieros, permitiendo con ello reforzar la actividad y desarrollo de
los negocios sociales.

La tercera ampliacién de capital se realiza para aquellos accionistas que no participaron en el
aumento de capital por compensacién de créditos ni en el aumento de capital por aportaciones
dinerarias, evitando asi su dilucién en el capital social.
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2.2 Informacion publica disponible

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 6/2018, de 24 de julio, sobre la informacién a
suministrar por Empresas de Expansién y SOCIMI incorporadas a negociaciéon en el Mercado
Alternativo Bursatil, toda la informacidn financiera periéddica y relevante, desde su incorporacién al
Mercado Alternativo Bursatil, estd disponible en la pagina web de la Sociedad (http://
http://ap67socimi.com/), asi como en la pagina web del MAB
(https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/AP67 SOCIMI S A ES0105325007.
aspx).

Ambas paginas webs, en cumplimiento de la citada Circular 6/2018, recogen todos los documentos
publicos que se han aportado al Mercado para la incorporacion de los valores de AP67 SOCIMI, S.A.

2.3 Informacion financiera

En virtud de lo previsto en la Circular 6/2018 del Mercado Alternativo Bursatil (“MAB”) sobre
informacidn a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el
MAB, AP67 SOCIMI, S.A. publicé el 30 de abril de 2019 los estados financieros terminados el 31 de
diciembre de 2018, junto con el correspondiente informe de auditoria emitido por los co-auditores
AUREN AUDITORES SP, S.L.P. y CAUDISA MGC COMPANIA DE AUDITORES, S.L.P., que se adjunta
como Anexo | a este DAR.

Dichos estados financieros fueron formulados el pasado 29 de marzo de 2019 por el Consejo de
Administracion de la Sociedad, con arreglo a la legislacion mercantil que es de aplicacidn, a las
normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto
1514/2007 y las modificaciones introducidas a este mediante Real Decreto 1159/2010 y Real
Decreto 602/2016.

2.4 Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y
costes del emisor desde la ultima informacion de cardcter periddico puesta a
disposicion del Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliacion

La ultima informacion financiera publicada por la Compafiia se corresponde con los estados
financieros a 31 de diciembre de 2018, adjuntados en el Anexo | y publicados el pasado 30 de abril
de 2019 en un Hecho Relevante.

A fecha 30 de abril de 2019, ultima informacién disponible sin auditar ni sujeta a revisién limitada
a fecha de presentacion de este DAR, las tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y
costes del Emisor desde la publicacion de los arriba mencionados estados financieros a 31 de
diciembre de 2018, pueden verse en el siguiente cuadro:

15


https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/AP67_SOCIMI__S_A__ES0105325007.aspx
https://www.bolsasymercados.es/mab/esp/SOCIMI/Ficha/AP67_SOCIMI__S_A__ES0105325007.aspx

Documento de Ampliacion Reducido de
AP67 SOCIMI, S.A. JULIO 2019

PERDIDAS Y GANANCIAS AP67 SOCIMI

CCAA 30/04/2019*

31/12/2018
(A)

Importe neto de la cifra de negocios - -

Ingresos por rentas 1.510.127,97 € 523.429,63 €
Otros ingresos de explotacion - -

Ingresos por gastos recuperables - -
Gatos de personal -75.142,95 € -24.601,50 €
Otros gastos de explotacion -348.377,68 € -107.706,91 €
Amortizacion del inmovilizado -205.193,75 € -68.522,96 €
Otros resultados 9.509,82 € 34.007,67 €
RESULTADO DE EXPLOTACION 890.923,41 € 356.605,93 €
Ingresos financieros 40.085,68 € -
Gastos financieros -295.401,38 € -95.809,87 €
Variacidn valor razonable de Inst. Financieros - -
RESULTADO FINANCIERO -255.315,70 € -95.809,87 €
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 635.607,71 € 260.796,06 €
Impuestos sobre beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 635.607,71 € 260.796,06 €

*Datos no auditados ni sujetos a revision limitada

En lineas generales, la tendencia en cuanto a produccién, ventas y costes del Emisor a 30 de abril
de 2019, es acorde con la evolucién normal de su negocio.

A fecha de este Documento, se han tenido en consideracion las cifras no auditadas al 30 de abril de
2019.

Las principales variaciones en los epigrafes de la cuenta de pérdidas y ganancias al 30 de abril de
2019 respecto a las cifras auditadas de 31 de diciembre de 2018, son las siguientes:

- Importe neto de la cifra de negocios: Se produce un incremento debido principalmente a la
parte proporcional de los alquileres de los locales y trasteros del edificio de Juan Mufioz 35,
que se alquilaron a partir de marzo y junio de 2018 respectivamente.

- Otros gastos de explotacidn: Este epigrafe recoge una reduccién debido principalmente a
la disminucidn por facturacidn de servicios de asesoramiento externo.

- Otrosresultados: La evolucidn en este epigrafe es como consecuencia directa de una venta
de un bien de inversion sito en la calle Rey Pastor 7 de Leganés. Este bien se adquirid por
un importe aprox. de 840.000 € (importe en el que se incluye los gastos generados por
dicha compra: servicios de intermediacion, fianzas, licencias, etc), y se vendid en el ejercicio
2019 por un importe de 875.000 €.
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- Ingresos financieros: En este epigrafe no se recoge cantidad debido a que la liquidacidn de
intereses por inversiones financieras, se realizara al final del ejercicio, dependiendo del
saldo vivo a lo largo del periodo.

2.5 Previsiones o estimaciones de cardcter numérico sobre ingresos y costes futuros.
Informacion respecto al grado de cumplimiento

No aplica.

2.6 Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracidon de AP67 SOCIMI, en sesidn de fecha 20 de mayo de 2019, declara que
después de efectuar el analisis necesario con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital
circulante suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de
presentacién del Documento de Ampliacion.

A 31 de diciembre de 2018 la Sociedad tiene un fondo de maniobra negativo por importe de
1.632.569 €, como consecuencia, principalmente, de la contratacién de dos lineas de crédito que
tienen vencimiento a corto plazo. En este tipo de compafiias inmobiliarias, tener fondo de maniobra
negativo es una situacién no inhabitual habida cuenta del elevado peso del activo fijo.

En cualquier caso, el 12 de abril de 2019 se llevé a cabo la venta de un activo por importe de 875.000
euros mas IVA que hacen que el capital circulante, objeto de la declaracion de este punto, sea
positivo.

El montante de esta desinversién no es significativo sobre el total del activo de la Sociedad, por lo
gue no fue objeto de publicacién al Mercado como Hecho Relevante.

Tal como se recoge en el presente DAR, la Sociedad esta llevando a cabo una serie de ampliaciones
de capital con objeto de conseguir financiacion para su actividad normal y poder invertir también
en nuevos activos inmobiliarios. La Sociedad considera que dispone de los medios suficientes para
hacer frente a cualquier situacion transitoria de posible déficit de cash flow.

La Sociedad empleara las aportaciones de los accionistas para financiar el desarrollo de las
promociones en curso, asi como potenciales futuras inversiones en bienes inmuebles, asi como
para financiar los gastos de explotacion de la Sociedad, en linea con la politica de inversion descrita
en el punto 2.6.4 del DIIM.
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2.7 Factores de riesgo

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el Documento
Informativo de Incorporacién al MAB (DIIM) publicado el dia 4 de mayo de 2018. No obstante, estos
riesgos no pueden ser tomados como una lista exhaustiva, sino que son los identificados por la
Sociedad como mads significativos. Por consiguiente, podria darse el caso de que futuros riesgos,
actualmente desconocidos o no considerados como relevantes en el momento actual, pudieran
tener un efecto en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica
o patrimonial de la Sociedad.

Ademas de toda la informacion expuesta en este DAR y antes de adoptar la decision de invertir
adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros factores, los riesgos que
se describieron en el DIIM, los cuales podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados,
las perspectivas, o la situacidn financiera, econdmica o patrimonial del Emisor.

A continuacidn se indican los factores de riesgo que actualmente se consideran mas relevantes:

Riesgo derivado de contratacién con proveedores y de la subcontratacion de servicios, relativo a
retrasos en el desarrollo de los proyectos de construccion de los inmuebles que se destinaran al
arrendamiento, en cualquiera de sus fases, respecto a lo planificado y presupuestado.

La actividad de promocién inmobiliaria de la Sociedad, que comprende la compraventa de solares
finalistas, y la construcciéon de inmuebles destinados a viviendas en alquiler, o la adquisicién de
inmuebles a demoler o rehabilitar para el mismo fin, tal como se describe en el punto 1.3 de este
Documento Informativo, depende en el cumplimiento de sus plazos de ejecuciéon de factores
exogenos derivados del cumplimiento o no, en tiempo y forma, de los trabajos contratados o
subcontratados con profesionales y empresas terceros.

Bajo determinadas circunstancias, los profesionales y/o empresas subcontratados podrian no
cumplir con sus compromisos, retrasarse en las entregas o atravesar dificultades financieras que
no les permitan ejecutar en tiempo y forma lo convenido, teniendo que hacer frente al pago de
sanciones establecidas y, en su caso, pudiendo dar lugar a que la Sociedad tenga que destinar
recursos adicionales para cumplir con sus compromisos, y por lo tanto modificar las rentabilidades
inicialmente previstas y aprobadas. Ademas de lo anterior, estos retrasos que se pudieran dar por
distintos motivos, podrian dar lugar a que posibles inquilinos que hubieran formalizado contratos
de alquiler a una fecha cerrada, demandaran o reclamaran posibles dafios y perjuicios o
penalizaciones por dichos retrasos.

Todo ello podria provocar un impacto adverso en las actividades, resultados y situacion financiera
de la Sociedad.
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Retrasos a la hora de conseguir las pertinentes autorizaciones y licencias

El modelo de negocio de la Sociedad es muy dependiente de la obtencidon de licencias o
autorizaciones necesarias para el desarrollo de su actividad. Cualquier retraso o imprevisto en su
obtencidn, o que sean denegadas, o concedidas sdlo bajo términos mas gravosos de los esperados,
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 operacidn,
pudiendo afectar negativamente a la rentabilidad esperada.

Ademas de lo anterior, de producirse estos retrasos que afectarian a la fecha prevista de puesta en
alquiler del inmueble, podrian dar lugar a que posibles inquilinos que hubieran formalizado
contratos de alquiler a una fecha cerrada, demandaran o reclamaran indemnizaciones a la Sociedad
por posibles dafios y perjuicios, o se aplicaran penalizaciones por dichos retrasos, pudiendo
igualmente afectar negativamente a la rentabilidad esperada.

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

Concentracion del negocio en Leganés (Comunidad Auténoma de Madrid)

A fecha de presentacidn de ese DAR, el negocio de la Sociedad se desarrolla principalmente en la
localidad de Leganés, en la Comunidad Auténoma de Madrid, con intencidn de expandir su
actividad a otras localidades de esta Comunidad Auténoma, lo que hace que incurra en riesgo de
concentracion.

La Sociedad no tiene certeza de cdmo se comportara a corto plazo y medio plazo el ciclo econédmico
en Espafia y, en concreto, en la demarcacidon geogréfica en la que desarrolla su negocio, y si se
producird o no un cambio adverso.

La falta finalmente de consolidacién o, incluso, un empeoramiento, de la situacién econdmica,
podria tener un impacto negativo en el consumo, en los niveles de desempleo, en la demanda de
alquiler de viviendas y locales comerciales, en los ingresos por alquileres, en las ratios de ocupacién
de inmuebles y en el valor de los activos inmobiliarios y, como consecuencia, tener un impacto
sustancial negativo en las actividades, la situacién financiera y los resultados de explotacion de la
Sociedad.

Riesgo relativo a la gestion de la deuda y el tipo de interés asociado a ella

La Sociedad lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante de inversion.
Para financiar las adquisiciones de activos inmobiliarios, la Sociedad recurrird a créditos bancarios
y financiaciones hipotecarias, asi como a posibles ampliaciones de capital. En caso de no tener
acceso a financiacidn, 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.
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El nivel de endeudamiento que mantiene la Sociedad a 31 de diciembre de 2018 asciende a
22.042.788,46 €, representando un porcentaje LTV de un 26,56% sobre el total del activo:

e con entidades de crédito: 15.564.631,57 €,y
e con sociedades vinculadas: 6.478.156,89 €

El nivel de endeudamiento que mantiene la Sociedad a 30 de abril de 2019 asciende a
23.035.344,39 €, representando un porcentaje LTV de un 27,80% sobre el total del activo:

e con entidades de crédito: 16.290.700,73 €, y
e con sociedades vinculadas: 6.744.643,66 €
La Sociedad posee deuda a tipo de interés variable:

e con entidades de crédito: 4.970.673,79 € a 31 de diciembre de 2018, y 4.861.537,71 € a 30
de abril de 2019 (Euribor a un aiflo mds un diferencial que oscila entre el 2,30% y el 3%):

e con sociedades vinculadas: 2.101.546,84 € a 31 de diciembre de 2018, y 2.065.638,17 € a
30 de abril de 2019 (tipo de interés variable a aplicar sobre el capital dispuesto, de Euribor
a un afio + un diferencial del 2%)

Los datos a 30 de abril de 2019 han sido proporcionados por la Sociedad, y no han sido objeto de
revisién limitada ni auditoria por parte de los auditores.

Variaciones al alza en los tipos de interés podrian suponer un incremento de los costes financieros
de la Sociedad.

Las diferencias entre las deudas con entidades de crédito entre el 31 de diciembre de 2018 y el 30
de abril de 2019, se deben fundamentalmente a la deuda con Banca Pueyo, que aumenta en
755.000 € debido a las disposiciones del préstamo hipotecario promotor para la construcciéon de la
obra en Fuentehonda. Asi mismo, la cuenta de crédito de 500.000 € de Banco Popular, esta
dispuesta en 293.000 € mas respecto al 31 de diciembre de 2018. Ademas, los préstamos
hipotecarios con el resto de entidades disminuyen en la proporcidn correspondiente al pago de las
4 cuotas abonadas de cada uno de ellos de enero de abril.

Las diferencias entre las deudas con sociedades vinculadas entre el 31 de diciembre de 2018 y el 30
de abril de 2019, se deben fundamentalmente a nuevos préstamos y nuevas devoluciones de
Sociedades vinculadas a la Sociedad y a la liquidacidn de intereses realizada a 30 de marzo de 2019.

Variaciones al alza en los tipos de interés podrian suponer un incremento de los costes financieros
de la Sociedad.

Adicionalmente, la Sociedad tiene un contrato de permuta financiera de tipo de interés (SWAP) con
BBVA, S.A., con vencimiento el 31 de mayo de 2027, con motivo de la constitucidn de un préstamo
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hipotecario por un importe nominal de 1.966.929,59 €. Con fecha 3 de diciembre de 2015 el
préstamo hipotecario fue cancelado, pero el SWAP seguira en vigor hasta el vencimiento del mismo,
ya que la Sociedad considera como mejor opcidén mantenerlo activo, pues el coste que suponia en
su momento y en la actualidad cancelarlo es bastante elevado. Teniendo una previsién de subida
de tipos a futuro, la Sociedad considera que tendra unos ingresos extraordinarios a 2 afios vista que
compensen los gastos generados.

Influencia de los accionistas mayoritarios

La Sociedad esta controlada por dos accionistas mayoritarios, con un 73,94% entre ambos, cuyos
intereses pueden ser distintos de los del resto de los accionistas de la Sociedad que ostenten una
participacién accionarial minoritaria, lo que podria influir significativamente en la adopcién de
acuerdos por la Junta General de accionistas de la Sociedad asi como en el nombramiento de los
miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad.

Riesgo de pérdidas derivadas de procedimientos legales y regulatorios

Afecha de elaboracién del DAR la Sociedad tiene un litigio en curso, consistente en una reclamacion
econdmico-administrativa ante el TEAR de Madrid, contra la liquidacién y contra la sancidn
administrativa derivada de la aplicacién por la Inspeccion de los Tributos de la Comunidad de
Madrid del articulo 108 de la Ley del Mercado de Valores, ya derogado, como consecuencia de la
adquisicion por AP67 SOCIMI de un 70% de la mercantil Park Gestidn Cuatro, S.L.

En concreto, con fecha 19 de octubre de 2016, se notificé acuerdo de liquidacion de la Oficina
Técnica de Inspeccidon de Comunidad de Madrid en el que se liquidaba por el concepto del articulo
108 de la Ley del Mercado de Valores, hoy derogado, una deuda tributaria por ITP, modalidad
Transmisiones Patrimoniales Onerosas, por un total de 480.096,45 €, integrado por una cuota
tributaria de 386.341,63 € y unos intereses de demora de 93.754,82 €, todo ello consecuencia de
la adquisicion por la Sociedad, en el ejercicio 2011, de participaciones de la entidad Park Gestidn
Cuatro, S.L que supusieron la adquisiciéon de hasta un 70% de su capital Social. Con fecha 13 de
marzo de 2017 se le impone una sancidn a la Sociedad que asciende a 289.756,22 €.

Los asesores legales de la Sociedad consideran que las probabilidades de éxito final en tribunales
de la deuda tributaria son de un 50%, mientras que la probabilidad de que la sancién se haga
efectiva es remota.

Cambio normativo que regula la actividad desarrollada por la Sociedad

La actividad de AP67 SOCIMI se encuentra sometida a numerosas disposiciones normativas de
orden legal, técnico, medioambiental y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad,
técnicos, administrativos y de proteccién al consumidor, entre otros, tanto europeos como
nacionales, e incluso locales. Un cambio significativo en estas disposiciones legales vy
reglamentarias, o un cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y
reglamentarias se aplican, que incluso podria tener cardcter retroactivo, o un cambio en la forma
en que se interpretan o hacen cumplir por parte de las autoridades administrativas competentes o
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por los tribunales europeos o nacionales, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes de
inversion y/o sus proyecciones y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaria
negativamente a la situacién financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

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 realizacion de determinadas operaciones por parte de la
Sociedad. Ademas, si el incumplimiento fuese significativo, las multas o las sanciones podran
afectar negativamente al negocio, los resultados y la situacién financiera de la Sociedad.

Asi mismo, la Sociedad tiene su propio marco regulatorio como SOCIMI, cuya modificacién podria
afectar negativamente a sus condiciones financieras.

Riesgo de reduccidn del valor de mercado de los activos inmobiliarios ya adquiridos por motivos
exogenos a la Sociedad

El valor de mercado de los activos podria reducirse o verse afectado negativamente en
determinados casos como, por ejemplo,

(i) Existencia de vicios ocultos no conocidos en el momento de la adquisicidn del activo.

Antes de suscribir un acuerdo por el cual la Sociedad, directa o indirectamente, adquiere
una propiedad, ésta realiza un analisis juridico o due diligence de la misma. Gran parte de
dicho proceso de due diligence (incluyendo el analisis legal y técnico y la valoracién 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;

(i) Surgimiento de limitaciones impuestas por ley en materia de obtencion de licencias o
permisos que permitan destinar la propiedad para el uso previsto inicialmente,

(iii) Surgimiento de contingencias medioambientales,
(iv) Variacidn de las rentabilidades esperadas de los activos,
(v) Factores macroecondmicos.

En consecuencia, aunque el Emisor realice por si mismo, o por terceros, auditorias, valoraciones,
estudios de mercado y previsiones macroecondmicas, 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
adquisicion, asi como el surgimiento de limitaciones impuestas por la ley o de tipo medioambiental,
0 que no se cumplan las estimaciones con las que se haya efectuado su valoracién. Esto podria dar
lugar a que la valoracion de sus activos pudiera verse reducida, y podria ocasionar un impacto
sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Emisor.
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3 INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

3.1 Numero de acciones de nueva emision cuya incorporacion se solicita y valor
nominal de las mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular
la ampliacion de capital. Informacion sobre la cifra de capital social tras la
ampliacion de capital en caso de suscripcion completa de la emision

La cifra de capital social de la Sociedad previa a las ampliaciones de capital objeto de este
Documento ascendia a 5.116.359 €, representado por 5.116.359 acciones de 1 € de valor nominal
cada una.

Tal y como se ha indicado en el apartado 2.1 de este DAR los accionistas de AP67 SOCIMI han
aprobado en la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el pasado 20 de mayo de
2019 la ejecucion de tres ampliaciones de capital que se explican en el punto 2.1 del presente
Documento.

e Aumento de Capital por compensacién de créditos con accionistas por importe nominal
maximo de 696.675,00 €.

El aumento de capital por compensacion de créditos fue de 696.675 € de nominal y
3.483.375 € de prima, lo que hace un total de 4.180.050 €. Se emitieron 696.675 acciones
de 1 € de valor nominal cada una y 5 € de prima por cada una de ellas.

e Aumento de capital mediante aportaciones no dinerarias (por aportaciones de inmuebles)
por importe maximo de 1.666.759,00 €.

El aumento de capital mediante aportaciones no dinerarias fue de 1.666.759 € de nominal
y 8.333.795 € de prima, lo que hace un total de 10.000,554 €. Se emitieron 1.666.759
acciones de 1 € de valor nominal y 5 € de prima por cada una de ellas.

Las ampliaciones descritas en los dos puntos anteriores (compensacion de créditos y aumento de
capital por aportaciones no dinerarias), estan elevadas a publico el ante el notario M2 Dolores Pefia
Pefia, con numero de protocolo 1816 e inscrita en el registro mercantil de Madrid con fecha 30 de
mayo de 2019 en el Tomo 16491, Folio 217, Inscripcidn 11, Hoja M- 280744.

e Aumento de capital mediante aportaciones dinerarias por importe maximo de 91.231 €,
mediante la emisién de 91.231 acciones de 1 € de valor nominal cada una, mds una prima
de emisidn de 5,00 €, por lo tanto, el valor real de suscripcidn de cada accién es de 6,00 €,
ordinarias, de la misma clase y serie que las actualmente existentes y representadas
mediante anotaciones en cuenta, con derecho de suscripcidn preferente y siendo su
contravalor nuevas aportaciones dinerarias.
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Las nuevas acciones se emitirdn con un precio de emisidén por accién de 6,00 € de los que
1,00 € corresponden a valor nominal y 5,00 € a prima de emision.

El importe efectivo de la ampliacidn de capital, en caso de que sea suscrita integramente,
ascenderd a la cantidad de 547.386 €, de los cuales, 91.231 € corresponde a la cifra del
capital social (nominal) y 456.155 € a prima de emision, si bien se contempla la posibilidad
de suscripcién incompleta con lo que el capital quedara efectivamente ampliado solo en la
parte que resulte suscrita y desembolsada una vez concluido el periodo de suscripcion de
las acciones de nueva emisién que se describe posteriormente.

Capital resultante de las operaciones:

Una vez ejecutadas las mencionadas ampliaciones de capital, aprobadas en la Junta General
Extraordinaria de Accionistas celebrada el pasado 20 de mayo de 2019, el capital social de AP67
SOCIMI estard dividido en un maximo de 7.571.024 acciones de 1 € de valor nominal cada una de
ellas, alcanzando una cifra de capital social madxima de 7.571.024 €.

En el caso de que la ampliacion de capital mediante aportaciones dinerarias se ha contemplado la
posibilidad de suscripcién incompleta, con lo que el capital quedard efectivamente ampliado solo
en la parte que resulte suscrita y desembolsada una vez concluido el periodo de suscripcién de las
acciones de nueva emisién que se describe posteriormente.

Incorporacion a negociacion:

La Sociedad solicitard la incorporacidn a negociacién de las nuevas acciones al MAB procedentes
de las ampliaciones de capital por compensacién de créditos y no dineraria, y en el menor plazo
posible desde la publicacién del presente Documento de Ampliacién Reducido.

La Sociedad solicitara la incorporacidon a negociacidn de las nuevas acciones de la ampliacién de
capital mediante aportaciones dinerarias una vez finalizados el plazo de ejercicio de suscripcién
preferente, desembolsado el efectivo correspondiente, escriturado e inscrito en el Registro
Mercantil el resultado de dicha ampliacién, y realizada la inscripcién de las acciones nuevas como
anotaciones en cuenta en lberclear.

3.2 Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las acciones de
nueva emision con detalle, en su caso, de los periodos de suscripcion preferente,
adicional y discrecional, asi como indicacion de la prevision de suscripcion
incompleta de la ampliacion de capital

Tal y como se ha indicado en el apartado 2.1 de este DAR los accionistas de AP67 SOCIMI han
aprobado en la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el pasado 20 de mayo de
2019, entre otros acuerdos, la ejecucion de tres ampliaciones.
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En las ampliaciones de capital por compensacidn de créditos y no dineraria no existen derechos de
suscripcién preferente y han sido integramente suscritas en el momento de la adopcién del acuerdo
de las mismas por la Junta.

En la ampliacion de capital mediante aportaciones dinerarias, de un maximo de 91.231 €, mediante
la emision de 91.231 acciones de 1 € de valor nominal cada una, con una prima de emisién de 5,00
€ por accidén ordinarias, de la misma clase y serie que las actualmente existentes y representadas
mediante anotaciones en cuenta, si existen derechos de suscripcidn preferente.

AUMENTO DE CAPITAL POR APORTACIONES DINERARIAS

El periodo de suscripcion de las nuevas acciones esta estructurado en un periodo de Suscripcion
Preferente, segun se detalla a continuacién:

Periodo de Suscripcion Preferente

a) Derechos de suscripcion preferente

Los derechos de suscripcion preferente respecto de las Nuevas Acciones se asignaran a los
accionistas de la Sociedad (excluida la autocartera) que aparezcan legitimados como tales en los
registros contables de Iberclear el segundo (2) dia habil siguiente a la publicacion del anuncio de
la ampliacién de capital en el Boletin Oficial Del Registro Mercantil (BORME) (los "Accionistas
Legitimados"), que incluira a todos aquellos accionistas que hayan adquirido acciones, hasta las
23:59 horas de Madrid el mismo dia habil en el que se efectie la mencionada publicacién del
anuncio.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 304 de la Ley de Sociedades de Capital, los Accionistas
Legitimados, podran ejercitar dentro del Periodo de Suscripcién Preferente, el derecho a
suscribir un nimero de Nuevas Acciones en proporcion al valor nominal de las acciones de que
sean titulares con respecto al valor nominal de la totalidad de las acciones emitidas en dicha
fecha.

Es de aplicacidn a las acciones mantenidas en autocartera por la Sociedad, lo dispuesto en el
articulo 148 de la Ley de Sociedades de Capital, de tal forma que los derechos de suscripcién
preferente inherentes a las acciones mantenidas en autocartera se atribuiran
proporcionalmente al resto de las acciones en que se divide el capital de la Sociedad. Se hace
constar que, a la fecha de celebracién de la Junta General Extraordinaria, la Sociedad era
propietaria de 38.000 acciones propias (autocartera directa).

Dado el nimero de acciones (excluida la autocartera) a la fecha de celebracion de la Junta
General Extraordinaria, para facilitar el derecho suscripcién preferente, los siguientes
accionistas renunciaron a su derecho de suscripcion preferente, que pudiera corresponderle: D.
Alvaro Rubio Garzén, D. Francisco Escudero Lépez, BENTOTA INVESTMENTS, S.A., D. Francisco
Escudero del Fresno, D. Javier Escudero Ldopez, D2. Elisabeth Torres Rincén, D2. M2 José de la
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Fuente Rodriguez, D. Jose Luis Rubio Garzén, D. Pedro Escudero Lépez, AYA GESTION Y
ARQUITECTURA, S.L. y AKYDEKO, S.L.P., por un montante total de 7.259.332 acciones.

En consecuencia, dada la autocartera y las renuncias anteriormente mencionadas, las acciones
gue tendran derecho a suscripcién preferente, serdn 182.461 acciones.

Con objeto de no suspender la actividad del proveedor de liquidez entre la fecha
correspondiente a la de adopcidon del acuerdo por el Consejo de Administraciéon vy la fecha en
gue se inscriban los derechos de suscripcidn preferente a favor de los titulares en sus respectivas
cuentas, AP 67 SOCIMI, S.A. se compromete a renunciar adicionalmente al ejercicio de los
derechos de suscripcién al menos en la cuantia suficiente para que la ecuacién de
canje permanezca en la proporcidn establecida.

A cada accién existente de la Sociedad le corresponderda un (1) derecho de suscripcion
preferente, por lo tanto serdn necesarios dos (2) derechos de suscripcién preferente para
suscribir una (1) accién de nueva emision.

En cualquier caso, cada nueva accién suscrita en ejercicio del derecho de suscripcion preferente
debera ser desembolsada al precio de suscripcién, es decir 6,00 €.

b) Plazo para el ejercicio de los derechos de suscripcion preferente

El periodo de suscripcion preferente para los Accionistas Legitimados y los Inversores, se iniciard
el primer dia habil siguiente a la fecha de publicacidn del anuncio de la ampliacién de capital en
el Boletin Oficial del Registro Mercantil (BORME), y finalizara transcurrido un mes desde esa
fecha (el "Periodo de Suscripcion Preferente") de conformidad con lo previsto en el articulo 305
LSC.

¢) Transmisibilidad de los derechos

Los derechos de suscripcion preferente seran transmisibles en las mismas condiciones que las
acciones de las que deriven, de conformidad con el articulo 306.2 de la Ley de Sociedades de
Capital.

En consecuencia, tendran derecho de suscripcion preferente los Accionistas Legitimados de la
Sociedad (excluida la autocartera) que no hubieran transmitido sus derechos de suscripcion
preferente y los terceros inversores que adquieran tales derechos en el mercado en una
proporcidn suficiente para suscribir nuevas acciones (en adelante, "Inversores").

d) Mercado de derechos de suscripcion preferente

En virtud del acuerdo de la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad y del
Consejo de Administracidon celebrados el 20 de mayo de 2019, la Sociedad solicitard la
incorporacién de los derechos de suscripcion preferente al Mercado Alternativo Bursatil.
Asimismo, solicitara que los mismos sean negociables en el segmento de SOCIMIS del MAB por
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un plazo de cinco (5) dias habiles a partir del tercer (3¢") dia habil siguiente a aquel que se efectue
la publicacién del anuncio de la ampliacion de capital en el BORME, ambos inclusive.

Todo ello queda supeditado a la adopcidon del oportuno acuerdo de incorporacién de los
derechos de suscripcidn preferente por parte del Consejo de Administracién del Mercado y la
publicacion de la correspondiente Instruccion operativa.

e) Procedimiento para el ejercicio del derecho de suscripcion preferente

Para ejercer los derechos de suscripcion preferente durante el Periodo de Suscripcién
Preferente, los Accionistas Legitimados y los Inversores deberan dirigirse a la Entidad
Participante de Iberclear en cuyo registro contable tengan inscritos sus acciones o los derechos
de suscripcion preferente, indicando su voluntad de ejercer su derecho de suscripcidon
preferente, comunicando el nimero de acciones que desean suscribir y sus nimeros de cuenta
corriente.

Las érdenes que se cursen referidas al ejercicio de derechos de suscripcidon preferente se
entenderan formuladas con cardcter firme, irrevocable e incondicional y conllevaran la
suscripciéon de Nuevas Acciones a las que se refieren.

Los derechos de suscripcién preferente no ejercitados se extinguirdn automaticamente a la
finalizacion del Periodo de Suscripcién Preferente. El desembolso integro del Periodo de
Suscripcidon de cada nueva accion suscrita durante el Periodo de Suscripcidon Preferente se
realizard de acuerdo con lo previsto en el apartado siguiente.

Finalizado el Periodo de Suscripcién Preferente, la Entidad Agente comunicard a la Sociedad el
numero de Nuevas Acciones suscritas en el ejercicio del derecho de suscripcidn preferente.

Desembolso

El desembolso integro del precio de cada Nueva Accidn suscrita durante el Periodo de Suscripcion
Preferente se deberd realizar por los suscriptores en el momento de la suscripcidn, y a través de las
Entidades Participantes por medio del cual se haya cursado las ordenes de suscripcion.

Segun el calendario previsto, las Entidades Participantes abonaran los importes correspondientes
al desembolso de las Nueva Acciones suscritas al Banco Agente a través de los medios que Iberclear
pone a su disposicion no mas tarde de las 9:00 horas de Madrid del quinto (52) dia habil bursatil
siguiente posterior a la finalizacion del Periodo de Suscripcidon Preferente, y a través de las
Entidades Participantes por medio del cual se haya cursado las ordenes de suscripcion.

Entrega de las acciones

Una vez desembolsada integramente la Ampliacion de Capital y expedido el certificado acreditativo
del ingreso de los fondos en la cuenta bancaria abierta a nombre de la Sociedad en la Entidad
Agente, se declarard cerrada y suscrita la ampliacion de capital y se procederd a otorgar la
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correspondiente escritura de ampliacidn de capital ante Notario para su posterior inscripcion en el
Registro Mercantil de Madrid. Efectuada dicha inscripcion se depositara una copia de la escritura
inscrita en Iberclear y en el MAB.

La Sociedad comunicara al Mercado, a través del correspondiente Hecho Relevante, el resultado de
la suscripcion correspondiente al periodo de Suscripcidon Preferente. Adicionalmente, comunicara
el hecho de haber otorgado la escritura publica correspondiente, mediante la publicacién de Hecho
Relevante, lo antes posible tras la finalizacién del periodo referido.

En cuanto a las acciones nuevas objeto de la ampliacién de capital, seran acciones ordinarias
nominativas, no existiendo otra clase o serie de acciones en la Sociedad. Las nuevas acciones
gozardn de los mismos derechos politicos y econdmicos que las restantes acciones de la Sociedad
a partir de la fecha en la que la ampliacién de capital se declare suscrita y desembolsada.

Previsidn de suscripcién incompleta

De conformidad con lo previsto en el articulo 311 de la LSC, si el aumento de capital acordado no
resultase integramente desembolsado en el plazo fijado al efecto en el punto c) Plazo para el
ejercicio de los derechos de suscripcién preferente anterior, el capital social quedard aumentado
Unicamente en la cuantia efectivamente desembolsada.

Incorporacién a negociacion

La Sociedad solicitara la incorporacién a negociacidn de las nuevas acciones en el Mercado
Alternativo Bursatil — Segmento SOCIMI (MAB-SOCIMI).

La presente ampliacion de capital no constituye una oferta publica de suscripcidon de valores de
conformidad con el articulo 35 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores (el "TRLMV") y con el articulo 38.1 del
Real Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, en materia de admision a negociacidn de valores en
mercados secundarios oficiales, de ofertas publicas de venta o suscripcion y del folleto exigible a
tales efectos.

Comunicaciones a la Entidad Agente

La Entidad Agente es Renta 4 Banco, S.A. Las entidades participantes en Iberclear comunicaran ala
Entidad Agente durante el Periodo de Suscripcién Preferente el nimero total de nuevas acciones
suscritas en ejercicio del derecho de suscripcidn preferente.

28



Documento de Ampliacion Reducido de
AP67 SOCIMI, S.A. JULIO 2019

3.3 Informacion relativa a la intencion de acudir a la ampliacion de capital por parte
de los accionistas principales o los miembros del Consejo de Administracion

1. AUMENTO DE CAPITAL POR COMPENSACION DE CREDITOS Y AUMENTO DE CAPITAL POR
APORTACIONES NO DINERARIAS

Los principales accionistas, al ser titulares de algunos de los créditos que han sido compensados en
la presente ampliacidon de capital, han suscrito la ampliacion, y lo mismo sucede respecto a los
consejeros D. Alvaro Rubio Garzén y D. Francisco Escudero Lépez.

En este sentido, la informacidn relativa a la suscripcién por parte de los accionistas principales o los
miembros del Consejo de Administracidn fue objeto de un hecho relevante publicado con fecha de
3 de junio de 2019.

El accionariado de AP67 tras las ampliaciones de capital por compensaciéon de créditos y no
dinerarias sera el siguiente:

Socio N2 Acciones Capital social (€) %

Don Alvaro Rubio Garzén 2.976.882 2.976.882,00 € 39,80%
Don Francisco Escudero Lopez 2.553.735 2.553.735,00 € 34,14%
BENTOTA INVESTMENTS,S.A. 730.819 730.819,00 € 9,77%
AYA GESTION Y ARQUITECTURA, S.L 429.505 429.505,00 € 5,74%
AKIDEKO, S.L.P. 402.559 402.559,00 € 5,38%
34 accionistas minoritarios 386.293 386.293,00 € 5,16%

TOTAL 7.479.793 7.479.793,00 € 100,00%

2. AUMENTO DE CAPITAL MEDIANTE APORTACIONES DINERARIAS

A fecha del presente Documento de Ampliacién, el Consejo de Administracién de AP67 SOCIMI,
tiene conocimiento de la intencidn de acudir a la ampliaciéon de capital mediante aportaciones
dinerarias por parte de:

e Dofla Mar Nombela Martinez, Consejero de AP67 SOCIMI

En caso de que durante el transcurso de la ampliacidn de capital se materializase la intencién de
acudir a la presente ampliacion por parte del Consejero mencionado, la Sociedad informara de la
misma a través del correspondiente Hecho Relevante.

Tal y como aparece en los acuerdos de la Junta General Extraordinaria de Accionista del 20 de mayo
de 2019, D. Alvaro Rubio Garzén (Presidente y Consejero de la Sociedad), D. Francisco Escudero
Lépez (Vicepresidente y Consejero de la Sociedad), BENTOTA INVESTMENTS, S.A., (accionista de la
Sociedad con un Capital social superior al 5%), AYA GESTION Y ARQUITECTURA, S.L. (accionista de
la Sociedad con un Capital social superior al 5%), y AKIDEKO, S.L.P. accionista con un Capital social
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de la Sociedad superior al 5%) renunciaron a su derecho de suscripcidn preferente, que pudiera
corresponderle.

3.4 Caracteristicas principales de las acciones de nueva emision y los derechos que
incorporan, describiendo su tipo y las fechas a partir de las que serdn efectivos

El régimen legal aplicable a las nuevas acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espanolay,
en concreto, en las disposiciones incluidas en el RDL 1/2010 de 2 de julio por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, en el RDL 4/2015 de 23 de octubre por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores y el Real Decreto Ley 21/2017 de
29 de diciembre de medidas urgentes para la adaptacién del derecho espafiol a la normativa de la
Unidn Europea en materia del Mercado de valores, asi como en sus respectivas normativas de
desarrollo que sean de aplicacién.

Las acciones de nueva emision procedentes de las ampliaciones de capital son nominativas, estan
representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallan inscritas en los correspondientes
registros contables a cargo de Iberclear, con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n? 1 y de sus
entidades participantes autorizadas. Las acciones estan denominadas en euros.

Todas las acciones que se emiten con ocasion de las ampliaciones de capital objeto de este DAR
seran ordinarias y atribuirdn los mismos derechos politicos y econdmicos que las acciones
actualmente en circulacién a partir de la fecha en que la ampliacidn de capital se declare suscrita 'y
desembolsada. En particular, los titulares de las nuevas acciones tendran derecho a percibir las
cantidades a cuenta de dividendos y pagos complementarios de dividendos que, en su caso, se
satisfagan a partir de la fecha en que los aumentos de capital se declaren suscrito y desembolsados.

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

Las acciones que se emitan en virtud de estas ampliaciones de capital podran ser transmitidas
libremente, sin estar sometidas a restricciones ni condicionamientos de ningun tipo.
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4 OTRA INFORMACION DE INTERES

No aplica.
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5 ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

5.1 Informacion relativa al asesor registrado, incluyendo las posibles relaciones y
vinculaciones con el emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 14/2016, actualizada por la Circular
2/2018, de 24 de julio, que obliga a la contratacién de un Asesor Registrado para el proceso de
incorporacidén a negociacion en el MAB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento del mismo
mientras la Sociedad cotice en dicho Mercado, la Sociedad designd, el 5 de febrero de 2018, a
ARMABEX Asesores Registrados, S.L. como Asesor Registrado (en adelante, "ARMABEX").

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, ARMABEX asiste a la Sociedad en el
cumplimiento de la relacidn de obligaciones que le corresponden en funcidn de la Circular del MAB
16/2016.

La Sociedad y ARMABEX declaran que no existe entre ellos ninguna relacidn ni vinculo mas alla del
constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito en este apartado 5.1.

ARMABEX fue autorizado por el Consejo de Administracion del MAB como Asesor Registrado el 2
de diciembre de 2008, seglin establece la Circular del MAB 16/2016, y esta debidamente inscrito
en el Registro de Asesores Registrados del MAB.

ARMABEX se constituyé en Madrid el dia 3 de octubre de 2008 por tiempo indefinido y estd inscrito
en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 26097, folio 120, seccion 8 y hoja M470426 e inscripcién
1. Su domicilio social estda en Madrid, calle Doce de Octubre nimero 5 y tiene N.L.F. nimero B-
85548675. Su objeto social incluye la prestacion directa o indirecta de todo tipo de servicios
relacionados con el asesoramiento financiero a personas y empresas en todo lo relativo a su
patrimonio financiero, empresarial e inmobiliario.

ARMABEX tiene experiencia dilatada en todo lo referente al desarrollo de operaciones corporativas
en empresas. El equipo de profesionales de ARMABEX que ha prestado el servicio de Asesor
Registrado estd formado por un equipo multidisciplinar de profesionales que aseguran la calidad y
rigor en la prestacion del servicio.

ARMABEX actua en todo momento en el desarrollo de sus funciones como Asesor Registrado,
siguiendo las pautas establecidas en su cddigo interno de conducta.
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5.2 Declaraciones o informes de terceros emitidos en calidad de expertos, incluyendo
cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el
emisor

De conformidad con el articulo 301 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administracion
en su reunion de 14 de noviembre de 2018, aprobd el preceptivo informe sobre la naturaleza y
caracteristicas de los créditos a compensar y AUREN AUDITORES SP, S.L.P, y CAUDISA MGC
COMPANIA DE AUDITORES, S.L.P. en calidad de co-auditores de la Sociedad, procedié a emitir la
correspondiente certificacion acreditativa sobre los datos de los mencionados créditos, que se
adjuntan en el Anexo Il de este DAR.

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

El despacho Rivero & Gustafson Abogados, S.L.P, sociedad inscrita en el correspondiente registro
de Madrid en el tomo 28303, folio 84, hoja M-509765, con N.I.F. B-81934739, y cuyo domicilio social
se encuentra en Madrid, Avenida de Burgos n217-32 planta, ha prestado asesoramiento legal en el
marco del proceso de incorporacién de las acciones de la Sociedad en el MAB, emitiendo un informe
de due diligence legal sobre aspectos societarios.

Los co-auditores de cuentas son la sociedad AUREN AUDITORES SP, S.L.P. cuyo domicilio social se
encuentra en Madrid, Avenida General Perdn, 38 y con N.I.F B-87352357 y la sociedad CAUDISA
MGC COMPANIA DE AUDITORES, S.L.P. cuyo domicilio social se encuentra en Madrid, Calle de
Veldzquez y con N.I.F B-78693272.

Como entidad agente y entidad encargada de la llevanza del libro registro de accionistas de la
Sociedad ha prestado y presta sus servicios la sociedad Renta 4 Banco, S.A., entidad constituida con
arreglo a la legislacion espaiiola, con domicilio social en Madrid, calle Paseo de la Habana 74, y con
N.I.F. A-82473018.
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AP67 SOCIMI, S.A.

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de AP67 SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de AP67 SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que comprenden el
balance a 31 de diciembre de 2018, 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
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de
2018, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado
en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de
aplicacién (que se identifica en la Nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mas adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacién
con la auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia
segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segln nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién
sobre éstas, y no expresamos una opiniéon por separado sobre esos riesgos.
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Inversiones inmobiliarias (Véase nota 2, 4 y 6 de Ia memoria adjunta)

Descripcién AP67 SOCIMI, S.A. es propietaria de diversos inmuebles en la ciudad de Leganés
con diferentes usos (viviendas, comercios, oficinas, terrenos para promocion
inmobiliaria) mantenidos para explotarlos en régimen de alquiler. Consideramos
que la valoracion de los mismos y su correcto registro en los estados financieros
en funcién de su destino dentro del ciclo de explotacion de la empresa, es uno de
los aspectos mas relevantes de nuestra auditoria debido a la importancia de estos
activos en el balance asi como de la necesidad de efectuar estimaciones para su
adecuada clasificacion y valoracion de los resultados de las operaciones realizadas
con los mismos.

Nuestra Nuestros principales procedimientos de auditoria en respuesta al citado aspecto,
respuesta han consistido, entre otros, en los siguientes:

e Hemos obtenido una relacién de los activos propiedad de la Sociedad,
evaluando la correccién de los saldos de apertura y analizando las principales
transacciones de compra que han tenido lugar en el ejercicio con objeto de
comprobar su correcto registro contable en cuanto a su valoracion y
clasificacion, en funcion del destino previsto para dicho activo. Para ello,
hemos examinado la documentacién soporte de las adquisiciones tales como
contratos y escrituras de compraventa o cualquier otro documento relevante
relativo a los costes activados como inversiones inmobiliarias.

« FEn relacion con las amortizaciones, hemos comprobado que la vida util
considerada para cada inmueble se adecta a su naturaleza y hemos realizado
pruebas sobre el calculo aritmético del gasto registrado por amortizacion
anual y sobre el acumulado.

» Respecto a las potenciales pérdidas por deterioro, hemos obtenido la
valoracion actualizada de las inversiones inmobiliarias realizada por expertos
independientes. Al respecto, hemos comprobado la competencia profesional,
capacidad e independencia de dichos expertos y hemos evaluado que las
valoraciones se hayan realizado siguiendo una metodologia adecuada y unas
hipdtesis razonables.

» Adicionalmente hemos evaluado si es adecuada y suficiente la informacidn
revelada en la memoria adjunta sobre las inversiones inmobiliarias de acuerdo
con el marco de informacidn financiera aplicable.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2018, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante
de las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestidn con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacién de |la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion
distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad
consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentaciéon del informe de gestiéon son
conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos
realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de
ello.
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Sobre la base del trabajo realizado, segiin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2018 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

Responsabilidad de los administradores en relacién 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 la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad
en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas
anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién
de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinion.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdémicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una
actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

« Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del control interno.

« Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

« Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.

« Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
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continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencidon en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una

empresa en funcionamiento.

s FEvaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacion revelada, vy si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos
de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos

en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas

significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

AUREN AUDITORES SP, S.L.P.
Inscrita en el ROAC N© S2347

——

Julio Lopez Vazquez
Inscrito en el ROAC N© 18683

23 de Abril de 2019

JV\UDITORE=S

INSTITUTO DE CENSORES [URADOS
0E CUENTAS DE ESPANA

AUREN AUDITORES SP,
S.L.P.

2013 N(m. 01/19/07339

SELLO CORPORATIVO: 96,00 EUR

Informe de auditoria de cuentas sujeto
ala normativa de auditoria de cuentas
espanola o internacional

CAIDISA
auditores

CAUDISA MGC
COMPANIA DE AUDITORES, S.L.P,
Inscrita en el ROAC N° 50285

Gloria O-reja de Las Heras
Inscrita en el ROAC N° 11.599

REA

auditores

Miembro ejerciente

CAUDISA-MGC
COMPARNIA DE
AUDITORES, SLP

Afio: 2019
Nimero: 14.762/19
tmporter 30 euros
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A-82953092
BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 Y 2017
(Expresado en Euros)
Notas de
. la 2018

A) ACTIVO NO CORRIENTE 27.860.772,21
Il. Inmovilizado material 5 339.012,64
1. Terrenos y construcciones 142.481,20
2. Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 196.531,44
lll. Inversiones inmobiliarias 6 25.499.938,03
1. Terrenos 16.122.706,84
2. Construcciones 6.597.317,57
3. Inversiones en curso y anticipos 2.779.913,62

IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo
plazo 1.880.795,54
1. Instrumentos de patrimonio 8.1 792.800,00
2. Créditos a empresas 81y12 1.087.995,54
V. Inversiones financieras a largo plazo 8.1 141.026,00
5. Otros activos financieros - 141.026,00
B) ACTIVO CORRIENTE 1.150.479,59
lll. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 578.092,22
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 8.1 44.461,19

b) Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto
plazo 8.1 44.461,19
2. Clientes empresas del grupo y asociadas 81y12 0.764,74
6. Otros créditos con las Administraciones Piblicas 9 523.866,29

IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto
plazo 368.582,77
2. Créditos a empresas 81y12 368.582,77
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes: 8.1 203.804,60

1. Tesoreria ~203.804,60
TOTAL ACTIVO (AtB) 2001125180

Villaverde, 2

28912 - LEGANES - MADRID

Las Notas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2018.

2017

20.732.540,65

317.903,54
95.304,38
222.599,16
18.507.792,11
11.123.043,46
6.412.151,24
972.597,41

1.866.300,00
792.800,00
1.073.500,00
40.545,00
40.545,00
1.288.586,65
148.679,42
21.458,33

21.458,33
127.221,09
458.897,65
458.897,65

681.009,58
681.009,58

_22.021.427,30.
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Villaverde, 2

A-82953092 28912 - LEGANES ~ MADRID
BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 Y 2017
(Expresado en Euros)
Notas de
la 2018 2017
Patrimonio neto y pasivo Memoria
A) PATRIMONIO NETO 6.332.181,02 5.960.390,70
A-1) Fondos propios 6.332.181,02 5.960.390,70
|. Capital 8.4 5.116.359,00 5.116.359,00
1. Capital escriturado 5.116.359,00 5.116.359,00
ll. Prima de emision 651.641,00 651.641,00
Ill. Reservas 8.4 1.105.080,78 1.078.076,44
1. Legal y estatutarias 30.614,73 601,20
2. Ofras reservas 1.074.466,05 1.077.475,24
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) 8.4 -20.700,00 0,00
V. Resultados de ejercicios anteriores 3 -1.155.807 47 -1.185.821,00
2. (Resultados negativos de ejercicios anteriores) -1.155.807 47 -1.185.821,00
Vli. Resultado del ejercicio 635.607,71 300.135,26
B) PASIVO NO CORRIENTE 8.2 19.896.022,13 14.825.762,36

Il. Deudas a largo plazo
2. Deudas con entidades de crédito

13.526.181,91
13.291.351,91

11.787.414,89
11.584.077,34

5. Otros pasivos financieros 234.830,00 203.337,55
lll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo
plazo 8.2y12 6.369.840,22 3.038.347,47
C) PASIVO CORRIENTE 2.783.048,65 1.234.974,24
iIl. Deudas a corto plazo 8.2 2.391.874,25 834.759,47
2. Deudas con entidades de crédito 2.273.279,66 730.251,51
5. Otros pasivos financieros 118.594,59 104.507,96
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto
plazo 8.2y 12 108.316,67 105.231,28
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 282.857,73 294.983,49
3. Acreedores varios 8.2 269.161,92 273.037,67
6. Otras deudas con las Administraciones Plblicas 9 13.695,81 21.945,82

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C)

29.011.251,80

22,021.127,30

Las Notas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2018,
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTES
AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 Y 2017
{Expresado en Euros)

Notas de
(Debe) I Haber Merlnaoria SVIE il
A) OPERACIONES CONTINUADAS
1. Importe neto de la cifra de negocios 10 1.510.127,97  993.070,50
b) Prestaciones de servicios 1.510.127,97  993.070,50
4. Aprovisionamientos -4.601,66 -2.032,11
a) Consumo de mercaderias -2.179,02 -1.434,61
c) Trabajos realizados por otras empresas -2.422,64 -597,50
6. Gastos de personal -75142,95  -38.569,50
a) Sueldos, salarios y asimilados -57.141,62  -29.520,33
b) Cargas sociales 10 -18.001,33 -9.049,17
7. Otros gastos de explotacién 10 -343.776,02  -291.236,87
a) Servicios exteriores -274.091,82  -162.199,98
b) Tributos -67.335,91  -128.305,98
c) Pgrdldas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones -2.348.29 730,91
comerciales
8. Amortizacion del inmovilizado S5y6 -205.193,75  -137.816,21
13. Otros resultados - ~9.509,82 1.695,00
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION
(14243+445+64T+849+10+11412413) 890.923,41  525.110,81
14. Ingresos financieros 40.085,68 30.895,64
b) De valores negociables y otros instrumentos financieros 40.085,68 30.895,64
b1) De empresas del grupo y asociadas 12 39.730,32 0,00
b2) De terceros : 355,36 30.895,64
15. Gastos financieros -295.515,28  -255.871,19
a) Por deudas con empresas del grupo y asociadas 10y 12 -75472,22  -67.819,29
b) Por deudas con terceros 10 -220.043,06 -188.051,90
1'8. De’_cerloro y resultado por enajenaciones de instrumentos 113,90 0.00
financieros
a) Deterioros y pérdidas 113,90 0,00
A.2) RESULTADO FINANCIERO (14+15+16+17+18+19) - _ -255315,70 -224.975,55
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A.1+A.2) 635.607,71  300.135,26
20. Impuestos sobre beneficios - _ - -
A.4) RESULTADO DEL EJ. PROCEDENTE DE OPERACIONES
CONTINUADAS (A3 + 20) 635.607,71  300.135,26
B) OPERACIONES INTERRUMPIDAS
21. Rdo. del e]. procedente de operaciones interrumpidas neto de
impuestos e . .
A.5) RESULTADO DEL EJERCICIO (A.4+21) 3  635.607,71 300.135,26

Las Notas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2018,
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ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 Y 2017

(Expresado en Euros)

Hotasidejia 2018 2017
e — ——— Memoria S —
'A)RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS B ) 63560771 300.135,26
B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio
_neto (L+ 11+ 11+ IV +V4VIHVI) ) 3 B0 000
'C) Total transferencias a la cuenta PyG (VIil + IX + X + X1+ XII+ XIll) 000 0,00
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A + B + C) 3 635.607,71 300.135,26

ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 Y 2017

(Expresado en Euros)

CAPITAL . (Accionesy g e .
Prima de particip. en - Resultado del (Dividendo a
o " emisién Hessives patrimonio ejerciclos ejercicio cuenta) otal
Escriturado propias) anteriores
- o 03 04 05 [ 08 9 13
A) SALDO, FINAL DEL
_EJERCICIO 2016 S 3.006,00 0,00 5.642.540,69 000 000  -1.185.821,00 0,00 4.459.725,69
B) SALDO AJUSTADO, INICIO
DEL EJERCICIO 2017 3.006,00 0,00 5.642.540,69 0,00 0,00 -1.185.821,00 0,00 4.459.725,69
|. Total ingresos y gastos
reconocidos 300.135,26 300.135,26
II. Operaciones con socios 0
propietarios 5.113.353,00 651.641,00 -4.563.949,01 0,00 0,00 0,00 0,00 1.201.044,99
1. Aumentos de capital 5.113.353,00 651.641,00 -4.456.118,00 1.308.876,00
6. Incremento (reduccion) de
patrimonio neto resultante de una -107.831,01 -107.831,01
combinacion de negocios
Ill. Otras variaciones del
patrimonio neto 0,00 0,00 515,24 0,00 -1.185.821,00 1.185.821,00 0,00 -515,24
1. Distribucién del resultado o 51524 - ~ -1.185821,00  1.185.821,00 - 51524
C) SALDO, FINAL DEL
_EJERCICIO 2017 = 5.116.359,00 651.641,00 1.078.076,44 0,00 -1.185.821,00 300.135,26 0,00 5.960.390,70
D) SALDO AJUSTADO, INICIO
DEL EJERCICIO 2018 5.116.359,00 651.641,00 1.078.076,44 0,00 -1.185.821,00 300.135,26 0,00 5.960.390,70
I. Total ingresos y gastos
reconocidos 635.607,71 635.607,71
Il. Operaciones con socios 0
propietarios 0,00 0,00 0,00 -20.700,00 0,00 0,00 -240.108,21 -260.808,21
4. {-) Distribucion de
dividendos -240.108,21 -240.108,21
5. Operaciones con acciones o
participaciones propias (netas) -20.700,00 -20.700,00
Ill. Otras variaciones del
patrimonio neto 27.004,34 30.013,53 -300.135,26 240.108,21 -3.009,18
1. Distribucion del resultado 30.013,53 30.013,53 -300.135,26 240.108,21 0,01
2. Otras variaciones ) -3.009,19 -3.009,19
E) SALDO, FINAL DEL
_EJERCICIO 2018 ~ 5116.359,00  651.641,00  1.105.080,78 -20.700,00 -1.155.807 47 635.607,71 0,00 6.332.181,02

Las Notas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2018.
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO NORMAL CORRESPONDIENTES
AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2018 Y 2017

(Expresado en Euros)

2. Ajustes del resultado

-

6. Pagos por inversiones {-)

a) Emision

a) Dividendos (-)

Nl 2018 2017
A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos 3 635.607,71 300.135,26
462.857,74 363.522,67
a) Amortizacion del inmovilizado (+) 5y6 205.193,75 137.816,21
b) Correcciones valorativas por deterioro (+/-) 8.1 2.234,39 730,91
g) Ingresos financieros (- 12 -40,085,68 -30.895,64
h) Gastos financieros (+) 10 295,515,28 255.871,19
3. Cambios en el capital corriente -443.772,95 396.931,46
b) Deudores y otras cuentas para cobrar (+/-) 8.1 -431.761,09 218.332,09
c) Otros activos corrientes (+/-) 113,90 -216.385,15
d) Acreedores y ofras cuentas para pagar (+/-) 82 -12.125,76 287.771,54
€) Otros pasivos corrientes (+/-} 0,00 107.212,98
. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion -255.429,60 -224.975,55
a) Pagos de intereses (-) 10 -295.515,28 -255.871.19
c) Cobros de intereses (+) 12 40.085,68 30.895,64
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1+2+ 3 + 4) o 399.262,90 835.613,84
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
-7.453.807,36 -7.074.752,31
a) Empresas del grupo y asociadas 12 -130.987,59 -1.886.384,42
¢) Inmovilizado material 5 -53.893,22 -205.707,44
d) Inversiones inmobiliarias 6 -7.164.555,55 -6.362.235,95
e) Otros activos financieros 8.1 -104.371,00 1.379.575,50
7. Cobros por desinversiones (+) 210.696,93 1.410.760,43
a) Empresas del grupo y asociadas 12 206.806,93 1.409.607,87
d) Inversiones inmobiliarias 6 0,00 1.152,56
€) Otros activos financieros 8.1 3.890,00 0,00
8. Flujos de efective de las actividades de inversion (6 + 7) - _ | =1.243.11043 ~ -5.663.991,88
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio -23.709,18 1.200.529,75
a) Emision de instrumentos de patrimonio (+) 84 0,00 5.764.994,00
b) Amortizacion de instrumentos de patrimonio (-} 84 -3.009,18 -4.564.464,25
c) Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio {-) 84 -20.700,00 0,00
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 6.630.459,94 4.275.505,34
10.790.936,37 7.880.821,76
2. Deudas con entidades de crédito (+) 8.2 6.269.434,78 3.888.646,57
3. Deudas con empresas del grupo y asociadas (+) 8.2 4.335.814,54 3.638.011,51
5. Otras deudas (+) 8.2 185.687,05 354.163,68
b) Devolucion y amortizacion de -4,160.476,43 -3.605.316,42
2. Deudas con entidades de crédito (-) 8.2 -3.019.132,06 -1.009.481,92
3. Deudas con empresas del grupo y asociadas (-) 82 -1.001.236,40 -2.164.277,19
5. Otras deudas (-) 8.2 -140.107,97 -431.557,31
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros inst. de patrimonio -240.108,21 0,00
3 -240,108,21 0,00
12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (9 + 10 + 11) 6.366.642,55 5.476.035,09
D) Efecto de las variaciones de los tipos de cambio o 0,00 0,00
_E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (5+8+12+¢D) -477.204,98 647.657,05
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercico 681.009,58 33.352,53
203.804,60 ~ 681.009,58

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

Las Notas adjuntas forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2018.
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AP67 SOCIMI, S.A.

Memoria del Ejercicio Anual terminado el 31 de diciembre de 2018
{Expresado en Euros)

NOTA1. NATURALEZA'Y ACTIVIDADES PRINCIPALES

AP67 SOCIMI, S.A., en adelante, la Sociedad, se constituyd el 25 de abril de 2001 por tiempo indefinido bajo la
denominacion social de AKYDEKO PLUS, S.L. Con fecha 20 de julio de 2017, la Sociedad cambio su denominacién por
AP67 SOCIMI, S.A.

AP67 SOCIMI, S.A. es una Sociedad constituida en Espafia de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital. Su
domicilio social y fiscal se encuentra en Calle Villaverde, 2 de Leganés.

La Sociedad esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9275, folio 1, hoja nimero M-149184.
El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos, es:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmueble de naturaleza urbana para su arrendamiento. La actividad de
promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,
del Impuesto sobre el Valor Afiadido o norma que le sustituya en el futuro.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no residentes en territorio
espaiol 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.

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en el territorio espafiol, que tengan
como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que
esten sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMI.

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 Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Adicionalmente junto con la actividad econdmica derivada de su objeto principal, la Sociedad podra desarrollar ofras
actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas representen
menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas otras que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas actividades reservadas por
la legislacion especial. Si fas disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna actividad comprendida en el
objeto social algun titulo profesional, autorizacion administrativa previa, inscripcién en un registro publico o cualquier
ofro requisito, dicha actividad no podra iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos profesionales o
administrativos exigidos.

Las actividades integrantes del objeto social podrén ser desarrolladas total o parcialmente de forma indirecta mediante
la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o analogo.
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La Sociedad, dominante a su vez de la sociedad detallada en la Nota 8.1, no esté obligada a presentar cuentas anuales
consolidadas e informe de gestion consolidados, ya que se acoge a la dispensa de obligacion de consolidar en funcién del
tamafio.

Régimen fiscal SOCIMI

Con fecha 15 de junio de 2016, la Sociedad solicito a la Agenda Tributaria la incorporacion en el régimen fiscal especial
de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012 por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, para el ejercicio 2016 y siguientes.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen general
siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

El ejercicio social de la Sociedad comienza el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de cada afio.

A 31 de diciembre de 2018, la Sociedad tiene un capital social de 5.116.359,00 euros. A 31 de diciembre de 2017, el
capital social era de 5.116.359,00 euros.

La moneda funcional con la que opera la empresa es el euro. Para la formulacion de las cuentas anuales en euros se
han seguido los criterios establecidos en el Plan General Contable tal y como figura en el apartado 4. Normas de

registro y valoracion.

Los estatutos sociales y el resto de la informacion publica pueden consultarse en la pagina web de la sociedad:
www.ap67socimi.com.

NOTA2.  BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

1. Imagen fiel

Las presentes cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018
y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion que esta
establecido en:

a) El Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1515/2007 y las modificaciones incorporadas a este
mediante Real Decreto 1159/2010.

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

d) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

e) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, por la que se regulan las sociedades anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en relacion con la informacion a desglosar en la memoria,



AP67 SOCIMI, S.A. Villaverde, 2
A-82953092 28912 - LEGANES - MADRID

f) En el articulo 12 del Real Decreto 1362/2007,

Estas cuentas anuales han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera y de los resuitados de la Sociedad y se someteran a la aprobacién de la Junta General estimandose
que seran aprobadas sin modificacion alguna. Por su parte, las cuentas anuales abreviadas del ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2017 fueron formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad y aprobadas por la Junta
General de 29 de junio de 2018.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplicado disposiciones legales
en materia contable.

2, Principios contables no obligatorios aplicados

Adicionalmente, el Consejo de Administracion ha formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en las mismas.
No existe ningtin principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse, ni se han aplicado principios
contables no obligatorios.

K3 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

La Sociedad ha elaborado sus cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento, sin que exista ningun
tipo de riesgo importante que pueda suponer cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el ejercicio
siguiente.

En la preparacion de estas cuentas anuales, se han realizado determinadas estimaciones por parte del Organo de
Administracion de la sociedad, que afectan a la valoracion de algunos activos, pasivos, ingresos y gastos.

Aunque estas estimaciones se han realizado con la mejor informacion disponible a fa fecha de los hechos analizados, es
posible que hechos posteriores obliguen a modificarlas en los proximos ejercicios, lo cual se haria de forma prospectiva
en las cuentas anuales futuras.

Las principales hipotesis de futuro asumidas y otras fuentes relevantes de incertidumbre en las estimaciones a la fecha
de realizacion de las cuentas anuales que podrian tener un efecto significativo sobre las cuentas anuales en el proximo
gjercicio, se muestran a continuacion:

Vidas (tiles del inmovilizado material e inversiones inmobiliarias

La direccion de la Sociedad determina las vidas Utiles estimadas y los correspondientes cargos por amortizacion para su
inmovilizado material e inversiones inmobiliarias. En el caso de los inmuebles destinados al arrendamiento, esta
estimacion se basa en los ciclos de vida generaimente aceptados en el sector inmobiliario, teniendo en cuenta ademas
si se trata de un inmueble nuevo o usado y del estado en que se encuentra en el momento de comenzar a amortizarse.
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Deterioro del valor de las inversiones inmabiliarias y los inmovilizados materiales

La valoracion del posible deterioro de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro, siendo la mejor
evidencia del mismo los precios de activos similares. En caso de no disponer de dicha informacién ante la situacion
actual del mercado, se aplican los siguientes criterios: se establece un intervalo de valores razonables determinados en
base a precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion o localizacion,
ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad; precios recientes de propiedades en
otros mercados menos activos, ajustados para reflejar cambios en las condiciones econdmicas desde la fecha de la
transaccion; y descuentos de los flujos de efectivo futuros esperados de los activos o de las unidades generadoras de
efectivo de las que forman parte, basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos de
arrendamiento actuales y proyectadas, empleando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de
&s0s flujos de efectivo.

La Sociedad ha encargado a varios expertos independientes tasaciones independientes e individualizadas de sus
activos. La (ltima valoracion disponible se realizd con los datos de cierre del ejercicio 2018. Los Administradores
consideran que no se han producido indicios de deterioro ni de cualquier otro hecho relevante, asi como
comunicaciones de cancelacion anticipada de contratos de arrendamiento que pudieran impactar significativamente en
el valor de los inmuebles a 31 de diciembre de 2018.

Calculo de los valores razonables, de los valores en uso y de los valores actuales
El calculo de valores razonables, valores en uso y valores actuales implica el calculo de flujos de efectivo futuros la
asuncion de hipotesis relativas a los valores futuros de los flujos, asi como las tasas de descuento aplicables a los
mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan basadas en la experiencia histérica y en otros factores
diversos que son entendidos como razonables de acuerdo con las circunstancias.

Provisiones

El calculo de provisiones por contratos onerosos, garantias y litigios esta sujeto a un elevado grado de incertidumbre. La
Sociedad reconoce provisiones por litigios cuando la estimacion de los costes totales esperados se puede calcular con
fiabilidad. Dichas estimaciones estén sujetas a cambios basados en nueva informacion.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que
bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacion con el
Impuesto sobre Sociedades del 0%. Se vigila el cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion con el
objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacion de los miembros del
Consejo de Administracion es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a
registrar ningtin tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

Empresa en funcionamiento

Segun el Consejo de Administracion de la Sociedad, durante los proximos 12 meses esperan obtener flujos de caja
positivos procedentes de la explotacion de los inmuebles que figuran en el activo del Balance. La financiacién de los
costes necesarios para el desarrollo de la actividad de la Sociedad durante este periodo se realizara a través del saldo
disponible en tesoreria, la tesoreria que se genere en el curso normal del negocio y los importes obtenidos de socios y
otras entidades vinculadas.

Al 31 de diciembre de 2018 la Sociedad tiene un fondo de maniobra negativo por importe de 1.632.569 euros, siendo
positivo de 53.612 euros al 31 de diciembre de 2017.
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Al 31 de diciembre de 2018 el fondo de maniobra de la Sociedad es negativo como consecuencia, principalmente, de la
contratacion de dos lineas de crédito que tienen vencimiento a corto plazo. La Sociedad pretende llevar a cabo una
serie de ampliaciones de capital con objeto de conseguir financiacion para su actividad normal y poder invertir también
en nuevos activos inmobiliarios. La Sociedad cuenta con el apoyo financiero de los accionistas. Por todo ello, no existen
dudas razonables sobre el funcionamiento normal de la Sociedad por lo que estos estados financieros han sido
elaborados bajo el principio de empresa en funcionamiento.

4, Comparacion de la informacién

Las cuentas anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance y de la cuenta de
perdidas y ganancias, ademas de las cifras del ejercicio 2018, las correspondientes al ejercicio anterior, Asimismo, la
informacion contenida en esta memoria referida al ejercicio 2018 se presenta, a efectos comparativos, con la

informacion del ejercicio 2017.

Reclasificacion de importes comparativos del ejercicio anterior

Algunos importes correspondientes al ejercicio 2017 han sido reclasificados en las presentes cuentas anuales con el fin
de hacerlas comparables con las del ejercicio actual y facilitar su comparacién.

La reclasificacion por epigrafes realizada ha sido la siguiente:

Descripcion (ACTIVQ) Saldo deudor Epigrafe 2017 Epigrafe 2018
Terrenos, construcciones y obra en curso 313.650,90 fIl. Inversiones inmobiliarias  II. Inmovilizado material

Hemos considerado la idoneidad de reclasificar las partidas incluidas en el ejercicio 2017 del epigrafe “Inversiones
inmobiliarias” a “Inmovilizado material” correspondientes a terrenos y construcciones que la Sociedad destina a la sede
social y el mobiliario que se encuentra dentro de varios apartamentos propiedad de la Sociedad.

De acuerdo con la legislacion mercantil, los Administradores presentan, a efectos comparativos, con cada una de las
partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias y de fa memoria, ademas de las cifras correspondientes al
gjercicio que se cierra, las del ejercicio anterior.

Como hemos mencionado anteriormente los estados financieros del ejercicio 2017 adjuntos incorporan determinadas
adaptaciones y reclasificaciones con respecto a los aprobados para dicho ejercicio, con objeto de mejorar su
presentacion y la comparacion de los saldos, no habiéndose alterado con ello ni el patrimonio neto de la Sociedad al 31
de diciembre de 2017, ni los resultados del ejercicio anual terminado en dicha fecha.

5. Agrupacidn de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, ciertos epigrafes se presentan de forma agrupada, presentandose los
analisis requeridos en las notas correspondientes de las presentes notas de la memoria.

6. Elementos recogidos en varias partidas

Existen elementos patrimoniales registrados en varias partidas del balance, de acuerdo con el siguiente detalle:
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Inversiones en empresas del grupo y asociadas (activo) 2018 2017

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 1.087.995,54  1.073.500,00
inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 368.582,77 458.897,65
Total 1.456.578,31  1.532.397,65
Contratos de préstamo (pasivo) 2018 2017

Deudas a largo plazo con entidades de crédito 13.291.351,91  11.584.077,34
Deudas a corto plazo con entidades de crédito 2.273.279,66 730.251,51
Total 15.564.631,57 12.314.328,85
Deudas con empresas del grupo (pasivo) 2018 2017

Deudas con empresas del grupo y asociadas a LP 6.369.840,22  3.038.347,47
Deudas con empresas del grupo y asociadas a CP 108.316,67 105.231,28
Total 6.478.156,89  3.143.578,75

1. Cambios en criterios contables
Durante el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2018 al que corresponden las presentes cuentas anuales no se han

producido cambios en los criterios contables con respecto a los aplicados en el ejercicio terminado al 31 de diciembre
de 2017.

8. Correccion de errores

Durante el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2018 al que corresponden las presentes cuentas anuales no ha sido
necesario corregir ningn error procedente de ejercicios anteriores ni del propio ejercicio.

9. Importancia Relativa
Al determinar la informacion a desglosar en la presente memoria sobre las diferentes partidas de los estados financieros

u otros asuntos, la Sociedad, de acuerdo con el Marco Conceptual del Plan General de Contabilidad, ha tenido en
cuenta la importancia relativa en relacion con las cuentas anuales del ejercicio 2018.

NOTA3.  APLICACION DEL RESULTADO

Durante el ejercicio 2018 se obtuvo un resultado contable, después de impuestos, de 635.607,71 Euros de beneficio,
siendo la propuesta de distribucion del resultado formulada por el érgano de Administracion de la Sociedad la siguiente:

BASE DE REPARTO Ejercicio 2018 Ejercicio 2017

Pérdidas y ganancias 635.607,71 300.135,26
Total 635.607,71 300.135,26
DISTRIBUCION Ejercicio 2018 Ejercicio 2017

Reserva legal 63.560,77 30.013,53
A compensar pérdidas ejercicios anteriores 63.560,77 30.013,53
A dividendos 508.486,17 240.108,20
Total distribuido 635.607,71 300.135,26
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Limitaciones a la distribucién de dividendos

Segun lo establecido en el articulo 6 de la ley 11/2009, modificado por la ley 16/2012, de 27 de diciembre, las SOCIMI
que hayan optado por el régimen fiscal especial, estaran obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose
acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion, en la siguiente forma:

o E1100 % de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones de otras entidades.

) El 50 % de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones de ofras
entidades.

e Almenos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal. Esta
reserva legal no podra exceder del 20% del capital social al estar acogida la sociedad al régimen especial de SOCIMI.
Adicionalmente, solo podrén repartirse dividendos con cargo a beneficios del ejercicio, o a reservas de libre disposicion,
si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social.

NOTA4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las presentes cuentas anuales han sido elaboradas de acuerdo con los principios contables y normas de valoracion y
clasificacion sefialadas en el Plan General de Contabilidad vigente.

Los principios contables y normas de valoracion mas significativos aplicados en la preparacion de las cuentas anuales son
los que se describen a continuacion:

Inmovilizado material

Los elementos de Inmovilizado material se reconocen por su precio de adquisicién o coste de produccion menos la
amortizacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas reconocidas.

Los costes de ampliacion, modemizacion o mejora de los bienes del inmovilizado material se incorporan al activo como
mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o alargamiento de su
vida util, y siempre que sea posible conocer o estimar el valor contable de los elementos que resultan dados de baja del
inventario por haber sido sustituidos.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante la vida (il estimada de los mismos, mientras que
los gastos de mantenimiento recurrentes se cargan contra la cuenta de pérdidas y ganancias durante el gjercicio en que se

incurre en ellos.

La amortizacion del inmovilizado material se calcula sistematicamente por el método lineal en funcién de su vida ofi
estimada, atendiendo a la depreciacion efectivamente sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute.

Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, solares y construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en
régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta futura.
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Los elementos incluidos en este epigrafe se presentan valorados por su coste de adquisicion menos su correspondiente
amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro.

Los costes de ampliacién, modernizacion o mejora de los bienes del inmovilizado material se incorporan al activo como
mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o alargamiento de su
vida util, y siempre que sea posible conocer o estimar el valor contable de los elementos que resultan dados de baja del
inventario por haber sido sustituidos.

Los costes de reparaciones importantes se activan y se amortizan durante la vida Gtil estimada de los mismos, mientras que
los gastos de mantenimiento recurrentes se cargan contra la cuenta de pérdidas y ganancias durante el ejercicio en que se
incurre en ellos.

Para el calculo de la amortizacion se utiliza el método lineal, aplicado sobre el coste de adquisicion del activo, menos el
valor de los terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras construcciones, cuya vida util es indefinida y que, por lo
tanto, no son objeto de amortizacion.

Deterioro del valor del inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias

La Sociedad evalia al menos al cierre de cada ejercicio si existen indicios de pérdidas por deterioro de valor de su
inmovilizado material, que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros. Si
existe cualquier indicio, se estima el valor recuperable del activo con el objeto de determinar el alcance de la eventual
perdida por deterioro de valor. En caso de que el activo no genere flujos de efectivo que sean independientes de otros
activos o grupos de activos, la Sociedad calcula el valor recuperable de la unidad generadora de efectivo (UGE) a la que
pertenece el activo.

Se registra la pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado material o de inversiones inmobiliarias cuando
su valor neto contable supere a su importe recuperable, entendiendo éste como el mayor importe entre su valor razonable
menos los costes de venta y su valor en uso.

En el caso de que el importe recuperable estimado sea inferior al valor neto en libros del activo, se registra la
correspondiente perdida por deterioro con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias, reduciendo el valor en libros del

activo a su importe recuperable,

Una vez reconocida la correccion valorativa por deterioro o su reversion, se ajustan las amortizaciones de los ejercicios
siguientes, considerando el nuevo valor contable.

Arrendamientos y operaciones similares

Cuando la Sociedad es arrendatario

Las operaciones de arrendamiento se clasifican en arrendamientos financieros y arrendamientos operativos.

Los arrendamientos en los que la Sociedad asume los riesgos y beneficios derivados de la propiedad del bien arrendado se
clasifican como arrendamientos financieros.

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y beneficios derivados de la
titularidad se clasifican como arrendamientos operativos.
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Los gastos del arrendamiento, cuando la Sociedad actiia como arrendatario, se imputan linealmente a la cuenta de
resultados durante la vigencia del contrato con independencia de ta forma estipulada en dicho contrato para el pago de los
mismos. En el caso de que en el contrato se hubiesen establecido incentivos al mismo por parte del arrendador
consistentes en pagos a realizar por éste que deberian corresponder al arrendatario, los ingresos procedentes de los
mismos se imputan a resultado como una reduccion en los costes de dicho contrato de una forma lineal al igual que los
gastos de arrendamiento.

Cuando la Sociedad es arrendador

Las operaciones de arrendamiento se clasifican en arrendamientos financieros y arrendamientos operativos,

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y beneficios derivados de la
titularidad se clasifican como arrendamientos operativos.

Los activos que la Sociedad ha arrendado mediante arrendamiento operativo, el activo se incluye en el balance de acuerdo
con su naturaleza. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del
arrendamiento.

No existen activos en el balance en los que la sociedad sea la arrendadora financiera.
Instrumentos financieros

La Sociedad tiene registrados en el capitulo de instrumentos financieros aquellos contratos que dan lugar a un activo
financiero en una empresa y, simultineamente, a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en ofra empresa.
Por tanto, la presente norma resulta de aplicacion a los siguientes instrumentos financieros:

a)  Activos financieros

« Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.
» Créditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios.

+ Créditos a terceros tales como los préstamos y créditos financieros concedidos, incluidos los surgidos de a venta de
activos no corrientes.

* Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las obligaciones, bonos y pagarés.

* Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participaciones en instituciones de inversién colectiva
y otros instrumentos de patrimonio.

* Derivados con valoracion favorable para la empresa: entre elios, futuros, opciones, permutas financieras y compraventa
de moneda extranjera a plazo, y

* Otros activos financieros: tales como depositos en entidades de crédito, anticipos y créditos al personal, fianzas y
depositos constituidos, dividendos a cobrar y desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio propio.

b)  Pasivos financieros

+ Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;
* Deudas con entidades de crédito;
* Obligaciones y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagares;

* Derivados con valoracion desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros, opciones, permutas financieras y
compraventa de moneda extranjera a plazo;
» Deudas con caracteristicas especiales, y
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* Otros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como los préstamos y créditos financieros recibidos de personas o
empresas que no sean entidades de crédito incluidos los surgidos en la compra de activos no corrientes, fianzas y
depositos recibidos y desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones.

c) Instrumentos de patrimonio propio

Todos los instrumentos financieros que se incluyen dentro de los fondos propios, tales como las acciones ordinarias
emitidas.

1) Inversiones financieras a largo y corto plazo:

Préstamos y cuentas por cobrar: se registran a su coste amortizado, correspondiendo al efectivo entregado, menos las
devoluciones del principal efectuadas, mas los intereses devengados no cobrados en el caso de los préstamos, y al valor
actual de la contraprestacion realizada en el caso de las cuentas por cobrar. La Sociedad registra los correspondientes
deterioros por la diferencia existente entre el importe a recuperar de las cuentas por cobrar y el valor en libros por el que se
encuentran registradas.

Inversiones mantenidas hasta su vencimiento: aquellos valores representativos de deuda, con una fecha de
vencimiento fijados, cobros de cuantia determinada o determinable, que se negocien en un mercado activo y que la
Sociedad tiene intencion y capacidad de conservar hasta su vencimiento. Se contabilizan a su coste amortizado.

Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas. Ver punto 4 en este mismo apartado.

Inversiones disponibles para la venta: son el resto de inversiones que no entran dentro de las categorias anteriores,
viniendo a corresponder casi a su totalidad a las inversiones financieras en capital, con una inversion inferior al 20%. Estas
inversiones figuran en el balance adjunto por su valor razonable cuando es posible determinarlo de forma fiable. En el caso
de participaciones en sociedades no cotizadas, normalmente el valor de mercado no es posible determinarlo de manera
fiable por lo que, cuando se da esta circunstancia, se valoran por su coste de adquisicion o por un importe inferior si existe
evidencia de su deterioro. '

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

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. Los intereses se reconocen por el método del tipo de interés efectivo
y los ingresos por dividendos procedentes de inversiones en instrumentos de patrimonio se reconocen cuando han surgido
los derechos para la Sociedad a su percepcion.

En la valoracion inicial de los activos financieros se registran de forma independiente, atendiendo a su vencimiento, el
importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento, asi como el importe de los dividendos
acordados por el drgano competente en el momento de la adquisicién.

Baja de activos financieros

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de efectivo del
correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.
En el caso concreto de cuentas a cobrar se entiende que este hecho se produce en general si se han transmitido los
riesgos de insolvencia y mora.
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Cuando el activo financiero se da de baja, la diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccion
atribuibles y el valor en libros del activo, mas cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en el
patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja dicho activo, que forma parte del resultado de!
gjercicio en que esta se produce.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un importe igual ala
contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga sustanciaimente los riesgos y
beneficios inherentes a su propiedad.

2)  Efectivo y ofros activos liquidos equivalentes:

Bajo este epigrafe del balance adjunto se registra el efectivo en caja y bancos, depdsitos a la vista y otras inversiones a
corto plazo con vencimiento inferior a tres meses de alta liquidez que son rapidamente realizables en caja y que no tienen
riesgo de cambios en su valor.

3) Pasivos financieros:

Los préstamos, obligaciones y similares se registran inicialmente por el importe recibido, neto de costes incurridos en la
transaccion. Los gastos financieros y los costes de transaccion, se contabilizan en Ia cuenta de pérdidas y ganancias. El
importe devengado y no liquidado se afiade al importe en libros del instrumento en la medida en que no se liquidan en el
periodo en que se producen,

Fianzas entregadas

Los depositos o fianzas constituidas en garantia de determinadas obligaciones, se valoran por el importe efectivamente
satisfecho, que no difiere significativamente de su valor razonable.

Valor razonable

El valor razonable es el importe por el que puede ser intercambiado un activo o liquidado un pasivo, entre partes
interesadas y debidamente informadas, que realicen una transaccion en condiciones de independencia mutua.

Con caracter general, en la valoracion de instrumentos financieros valorados a valor razonable, la Sociedad calcula este por
referencia a un valor fiable de mercado, constituyendo el precio cotizado en un mercado activo la mejor referencia de dicho
valor razonable. Para aquellos instrumentos respecto de los cuales no exista un mercado activo, el valor razonable se
obtiene, en su caso, mediante la aplicacion de modelos y técnicas de valoracion.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se aproxima a su valor razonable.

4)  Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas:

Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas, se valoran inicialmente por su coste, que equivale al valor
razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de transaccion.

Al 'menos al cierre del ejercicio, la Sociedad procede a evaluar si ha existido deterioro de valor de las inversiones. Las

correcciones valorativas por deterioro y en su caso la reversion, se llevan como gasto o ingreso, respectivamente, en la
cuenta de pérdidas y ganancias.
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La correccion por deterioro se aplicara siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversion no
sera recuperable. Se entiende por valor recuperable, el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta
y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion, calculados bien mediante la estimacion de los
que se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizados por la empresa participada y de la
enajenacion o baja en cuentas de la inversion misma, bien mediante la estimacion de su participacion en los flujos de
efectivo que se espera que sean generados por la empresa participada. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se
tomara en consideracion el patrimonio neto de la Entidad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la
fecha de la valoracion.

Los pasivos financieros y los instrumentos de patrimonio se clasifican conforme al contenido de los acuerdos contractuales
pactados y teniendo en cuenta el fondo econdmico. Un instrumento de patrimonio es un contrato que representa una
participacion residual en el patrimonio del grupo una vez deducidos todos sus pasivos.

Impuesto sobre Sociedades

Como se ha hecho referencia en ta Nota 1, fa sociedad opt6 a partir del 15 de junio de 2016 por el régimen fiscal especial
de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) regulado por la Ley 11/2009 de
26 de octubre, modificada por Ley 16/2012, el cual sera también de aplicacion a sus socios.

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios es ef importe que, por este concepto, se devenga en el ejercicio y que
comprende tanto el gasto o ingreso por impuesto corriente como por impuesto diferido.

Tanto el gasto o ingreso por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. No
obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas que se registran directamente en
el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar o recuperar de las
autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de publicacion en la fecha de cierre del
gjercicio. :

En cuanto a los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias
que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros. Sin embargo, si los impuestos diferidos
surgen del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo en una transaccion distinta de una combinacion de negocios que
en el momento de la transaccién no afecta ni af resultado contable ni a la base imponible del impuesto, no se reconocen. El
impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la fecha
del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por
impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a disponer de
ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

Ingresos y gastos
La actividad de promocion inmobiliaria y la de arrendamiento son objeto de contabilizacion separada para cada inmueble
promovido o adquirido con el desglose que resulte necesario para conocer la renta correspondiente a cada inmueble o finca

registral en que éste se divida. Las operaciones procedentes, en su caso, de otras actividades son igualmente
contabilizadas de forma separada al objeto de determinar la renta derivada de las mismas.
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Los gastos y los ingresos se registran por el principio del devengo, estableciéndose, en los casos en que sea pertinente,
una correlacion entre ambos.

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacién a recibir y representan los importes a cobrar por los
bienes entregados y los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos descuentos o
bonificaciones y el Impuesto sobre el Valor Afiadido.

Los ingresos por alquileres se contabilizan en la cuenta de Pérdidas y Ganancias en funcion de su devengo y con
independencia del momento en que se produce la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Provisiones y contingencias

El Consejo de Administracion de la Sociedad en la elaboracion de los estados financieros, diferencia entre:

a) Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados cuya cancelacion es
probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto a su importe y/ 0 momento de
cancelacion,

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion
futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Los estados financieros recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de que se
tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados
financieros, sino que se informa sobre los mismos en la memoria, en la medida en que no sean considerados como
remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir
la obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose los
ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan dudas de que
dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de gue exista un vinculo legal por el que se
haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esta obligada a responder; en esta situacion, la
compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su caso, figurara la correspondiente provision.

Combinaciones de negocios

Se consideran combinaciones de negocios aquellas operaciones en las que la Sociedad ha adquirido el control de uno o
varios negocios, entendiendo como tal un conjunto integrado de actividades y activos susceptibles de ser gestionados para
proporcionar un rendimiento, menores costes u otros beneficios a los propietarios.

Las operaciones de fusion, escision y aportacion no dineraria de un negocio entre empresas del grupo se registran
valorando los elementos patrimoniales adquiridos por los valores contables de los mismos en las cuentas anuales
consolidadas de la dominante ltima espafiola que han sido preparadas de acuerdo a las NFCAC en la fecha en que se
realiza la operacion. Si no se preparan estas cuentas anuales consolidadas, se valoran por los valores existentes antes de
la transaccion en las cuentas anuales individuales de la aportante.

Las diferencias que pudieran ponerse de manifiesto se registran contra reservas. La fecha de efectos contables es la fecha
de inicio del ejercicio en que se aprueba la operacion.
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Las operaciones de fusion o escision distintas de las anteriores y las combinaciones de negocios surgidas de la adquisicion
de todos los elementos patrimoniales de una empresa o de una parte que constituya uno 0 méas negocios, se registran
valorando los elementos patrimoniales adquiridos de acuerdo con el método de adquisicion, por lo que dichos activos y
pasivos se valoraran como regla general a su valor razonable en la fecha de la operacion. La fecha de efectos contables de
fa combinacién es la fecha de celebracion de la Junta de Socios de la adquirida que aprueba la operacion, si bien, la
eficacia de la misma queda supeditada a la inscripcion de la misma en el Registro Mercant.

En el caso de combinaciones de negocios originadas como consecuencia de la adquisicion de acciones o participaciones
en el capital de una empresa, la Sociedad reconoce la inversion conforme con lo establecido para las inversiones en el
patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del grado de vinculacion, se contabilizan de acuerdo
con fas normas generales. Los elementos objeto de las transacciones que se realicen se contabilizaran en el momento
inicial por su valor razonable. La valoracién posterior se realiza de acuerdo con o previsto en las normas particulares para
las cuentas que corresponda.

Esta norma de valoracion afecta a las partes vinculadas que se explicitan en la Norma de elaboracion de las cuentas
anuales 13a del Plan General de Contabilidad. En este sentido:

a) Se entendera que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas por una relacién de control,
directa o indirecta, andloga a la prevista en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, o cuando las empresas estén
controladas por cualquier medio por una o varias personas juridicas que acttien conjuntamente o se hallen bajo direccion
tinica por acuerdos o clausulas estatutarias.

b) Se entendera que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa del grupo en el sentido sefialado,
la empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan sobre esa empresa asociada una influencia significativa, tal como se
desarrolla detenidamente en la citada Norma de elaboracion de cuentas anuales 13a.

¢) Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas gjerce o tiene la posibilidad de ejercer directa o
indirectamente o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas o participes, el control sobre ofra o una influencia
significativa en la toma de decisiones financieras y de explotacion de la ofra, tal como se detalla detenidamente en la
Norma de elaboracion de cuentas anuales 15a.

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, adicionalmente a las empresas del grupo, asociadas y multigrupo, a las
personas fisicas que posean directa o indirectamente alguna participacion en los derechos de voto de la Sociedad, de
manera que les permita ejercer sobre una u otra una influencia significativa, asi como a sus familiares proximos, al personal
clave de la Sociedad o de su dominante (personas fisicas con autoridad y responsabilidad sobre la planificacién, direccion y
control de las actividades de la empresa, ya sea directa o indirectamente), entre las que se incluyen los miembros del
Consejo de Administracion y los Directivos, junto a sus familiares proximos, asi como a las entidades sobre las que las
personas mencionadas anteriormente puedan ejercer una influencia significativa. Asimismo, tienen la consideracion de
parte vinculadas las empresas que compartan algin consejero o directivo con la Sociedad, salvo cuando este no gjerza una
influencia significativa en las politicas financiera y de explotacion de ambas, Y, en su caso, los familiares proximos del
representante persona fisica del Administrador, persona juridica, de la Sociedad.
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La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan
derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

Estado de Flujos de Efectivo

El Estado de Flujos de Efectivo recoge los movimientos de tesoreria realizados durante el ejercicio, calculados por el
metodo indirecto. En estos estados de flujos de efectivo se utilizan las siguientes expresiones en el sentido que figura a

continuacién:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de efectivo o de ofros medios equivalente, entendiendo por estos las
inversiones a plazo inferiores a tres meses de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

Actividades de explotacion: son las actividades que constituyen la principal fuente de ingresos ordinarios de la

Sociedad, asi como ofras actividades que no se pueden ser calificadas como de inversion o financiacion.

Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos a largo plazo y

ofras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del Patrimonio Neto y de

los pasivos de caracter financiero.

NOTAS.  INMOVILIZADO MATERIAL

El movimiento que se ha producido en este epigrafe del balance adjunto es el siguiente;

Terrenos y Instalaciones técnicas
construceiones |V otro.mmowllzado TOTAL
material

A) SALDO INICIAL BRUTO, EJERCICIO 2017 0,00 222.831,88 222.831,88
(+) Resto de entradas 95.565,11 108.989,77 204.554,88
() Salidas, bajas o reducciones 0,00 0,00
B) SALDO FINAL BRUTO, EJERCICIO 2017 95.565,11 331.821,65 427.386,76
C) SALDO INICIAL BRUTO, EJERCICIO 2018 95.565,11 331.821,65 427.386,76
{*+) Resto de entradas 48.583,61 5.903,04 54.486,65
D) SALDO FINAL BRUTO, EJERCICIO 2018 144.148,72 337.724,69 481.873,41
E) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO
INICIAL EJERCICIO 2017 0,00 44.375,86 44.375,86
(+) Dotacion a la amortizacion del ejercicio 2017 260,73 64.846,63 65.107,36
F) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO
FINAL EJERCICIO 2017 260,73 109.222,49 109.483,22
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ﬁ}é&?gggggg éa%MULADA' SALDO 260,73 109.222,49 109.483,22
(+) Dotacion a la amortizacion del ejercicio 2018 1.667,52 31.970,76 33.638,28
N 16752 116325 14280077
gjg\/@éETONZEOZ? CORTRSLEEIGT 95.304,38 222.599,16 317.903,54
gﬂgg'&%@f&% CONTABLE FINAL 142.481,20 196.531,44 339.012,64

Las altas de terrenos y construcciones del ejercicio 2017 corresponden a la adquisicion del local comercial (local 1,
c/Villaverde, 2 de Leganés), que se destina a la sede social de la Sociedad. Las altas de instalaciones técnicas
corresponden a la adquisicion de magquinaria.

Las altas de terrenos y construcciones del ejercicio 2018 corresponden a las obras realizadas en el local de c/Villaverde.

Los elementos totalmente amortizados y que siguen en uso ascienden a 17.375,27 euros a 31 de diciembre de 2018 ya
17.375,27 euros en el ejercicio 2017.

El detalle de los porcentajes de amortizacion utilizados para cada grupo de elementos del inmovilizado material es el
siguiente:

Coeficiente de

Elemento L
amortizacion
Magquinaria 2-4%
Oftras instalaciones 5-12%
Mobiliario 10%
Equipos para procesos de informacién 25%

A 31 de diciembre de 2018 no se han contraido compromisos en firme para la compra, asi como para la venta de
inmovilizado.

NOTA 6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias corresponden a diferentes conjuntos urbanisticos ubicados en la ciudad de Leganés,
compuestos por viviendas, garajes y locales comerciales, y cuya finalidad es la obtencion de rentas mediante su

explotacion en régimen de alquiler.

El movimiento que se ha producido en este epigrafe del balance adjunto es el siguiente;

Inmovilizado
Terrenos Construcciones | en curso y Total
anticipos
A) SALDO INICIAL BRUTO, EJERCICIO 2017 8.815.923,61 3.833.292,25 7.327,80 | 12.656.543,66
(+) Resto de entradas 827.119,85 1.176.385,63 965.269,61| 2.968.775,09
(+) Adquisiciones mediante fusion por absorcion
1977JS. S.L. 1.480.000,00 1.913.460,86 0,00 | 3.393.460,86
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(-) Salidas, bajas o reducciones 0,00 0,00 0,00 0,00
B) SALDO FINAL BRUTO, EJERCICIO 2017 11.123.043,46 6.923.138,74 | 97259741 19.018.779,61
C) SALDO INICIAL BRUTO, EJERCICIO 2018 11.123.043,46 6.923.138,74 972.597,41 19.018.779,61
(+) Resto de entradas 4,999.663,38 356.982,53 | 1.807.316,21 | 7.163.962,12
D) SALDO FINAL BRUTO, EJERCICIO 2018 16.122.706,84 7.280.121,27 | 2.779.913,62 | 26.182.741,73
E) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO INICIAL

EJERCICIO 2017 0,00 438.278,65 0,00 438.278,65
(+) Dotacion a la amortizacion del ejercicio 2017 0,00 72.708,85 0,00 72.708,85
{+) Aumentos por adquisiciones o traspasos 0,00 0,00 0,00 0,00
F) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO FINAL

EJERCICIO 2017 0,00 510.987,50 0,00 510.987,50
G) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO INICIAL

EJERCICIO 2018 0,00 510.987,50 0,00 510.987,50
(+) Dotacion a la amortizacion del ejercicio 2018 0,00 171.816,20 0,00 171.816,20
H) AMORTIZACION ACUMULADA, SALDO FINAL

EJERCICIO 2018 0,00 682.803,70 0,00 682.803,70
o LORNETO CONTABLE FINAL BJERCICIO | 44 105 043,46 | 641215124 97250741 | 18.507.792,11
D) LORNETO CONTABLE FINAL EJERCICIO | 16 129 706,84 | 6.597.317,67 | 2.779.913,62 25.499.938,03

Et aumento de las inversiones inmobiliarias habidas en el ejercicio 2018 corresponde fundamentalmente a:

Continuacion de las obras de construccion del edificio de viviendas y locales comerciales en el solar de Plaza Fuente
Honda de Leganés por un total de 1.724.138,32 euros y capitalizacion de los intereses del préstamo por importe de
68.259,77euros.

- Inicio de las obras de Juan Mufioz, 48, Leganés por importe de 14.918,12 euros.

Un anticipo realizado para la compra de un Solar situado en Puerta de Fuenlabrada (Madrid) por importe de
2.218.710,00 euros. El dia 03 de octubre de 2018, la Sociedad procede a realizar la escritura de compraventa de dicho
Solar. El precio total de la compraventa es de 2.662.000 euros mas el IVA correspondiente.

Un anticipo (contrato de arras) realizado para la compra de un Solar situado en la Calle Juan Mufioz n° 48 (Madrid)
por importe de 300.000,00 euros. El dia 26 de septiembre de 2018, la Sociedad procede a firmar la escritura de
compraventa de dicho Solar. El precio final pactado de la misma es de 1.150.000 euros, de los que se deduce el importe
entregado en concepto de arras.

El mayor valor de los inmuebles ubicados en la Calle Juan Carlos |, n°86 y Calle Villaverde, n°2 por importe de
494.110,17 euros (208.514,49 euros y 285.595,68 euros a los epigrafes de terrenos y construcciones, respectivamente),
como consecuencia de la Inspeccion fiscal de los impuestos de sociedades de los ejercicios 2014 y 2015 realizada por
Hacienda y descrita en la Nota 9 de esta memoria.

- Con fecha 23 de julio de 2018 y 26 de septiembre de 2018 la sociedad adquiri6 dos fincas en C/Juan Mufioz, 40-48
de Leganés por importe de 978.944,30 euros.
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Las altas del ejercicio 2017 corresponden a la adquisicion de varios locales comerciales y plazas de garae y a la
finalizacion de una obra (procedente de la fusion por absorcion de 1977JS, S.L., ver Nota 12).

Las altas de los ejercicios 2018 de inmovilizado en curso corresponden, principalmente, a la construccion del edificio de
viviendas y locales comerciales en el solar de Plaza Fuente Honda de Leganés.

Las altas de los ejercicios 2017 de inmovilizado en curso corresponden, principalmente, a la construccion del edificio de
viviendas y locales comerciales en el solar de Plaza Fuente Honda de Leganés.

Durante el ejercicio 2018 y 2017 la Sociedad ha explotado directamente los inmuebles a través de la suscripcion de
contratos de arrendamiento con particulares (en el caso de viviendas y garajes, mayoritariamente) y profesionales (en el
caso de los Iocales).

Al cierre del ejercicio 2018 la Sociedad evalu6 el posible deterioro de los inmuebles incluidos en esta partida, utilizando
como valor razonable el importe obtenido de las tasaciones solicitadas a un tasador independiente sin que se haya
detectado la necesidad de realizar ninguna correccion valorativa de los inmuebles incluidos en este epigrafe. Se estima que
desde los informes de tasacion obtenidos en el primer trimestre de 2019 hasta la fecha de la elaboracién de los presentes
estados financieros no ha habido variaciones significativas que puedan suponer un cambio en la valoracion de los activos.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias, con excepcion de los terrenos, que no se amortizan, se calcula
sistematicamente por el método lineal en funcion de su vida util estimada, atendiendo a la depreciacion efectivamente
sufrida por su funcionamiento, uso y disfrute.

El detalle de la vida media Util estimada por las inversiones inmobiliarias amortizables es de entre 12,5 y 50 afios.

No existen elementos totalmente amortizados y que sigan en uso al cierre del ejercicio 2018, ni al cierre del gjercicio 2017,

Los elementos afectos a garantia al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 son los siguientes:

Ejercicio 2018 Ejercicio 2017
Coste Amortiz.Acum. Neto Coste Amortiz.Acum. Neto
Terrenos y construcciones | 10.368.122,14 -603.691,24 | 9.764.430,90 | 9.892.268,00 -460.981,94 | 9.431.286,06
Obra en curso 8.379.011,58 0,00 8.379.011,58 | 6.586.613,49 0,00 6.586.613,49
Total 18.747.133,72 -603.691,24 | 18.143.442,48 | 16.478.881,49 -460.981,94 | 16.017.899,55

Al 31 de diciembre de 2018 no se han contraido compromisos en firme para la compra ni para la venta de inversiones
inmobiliarias.

La Sociedad tiene contratadas las polizas de seguros necesarias para la cobertura de los posibles riesgos que pudieran
afectar a los inmuebles incluidos en este epigrafe.

NOTA7. ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR
7.1 Arrendamientos operativos:

La Sociedad tiene el 87,9% de su activo invertido en inmuebles destinados al alquiler. Si bien, no todos ellos estan adn
disponibles para su arrendamiento ya que algunos de ellos estan en proceso de construccién o reforma. El arrendamiento
de estos inmuebles ha supuesto los ingresos descritos en la nota 10 de la presente Memoria.
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Los inmuebles arrendados son edificios de viviendas, garajes y locales comerciales, con distintos contratos de alquiler y,
por tanto, diferentes cuotas de alquiler, fechas de inicio y vencimiento de los mismos, que en su mayoria son renovables
anualmente.

NOTAS8. INSTRUMENTOS FINANCIEROS
El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro y
valoracion de instrumentos financieros, excepto las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y

asociadas es el siguiente:

8.1  Activos financieros

Activos financieros a Largo Plazo Activos financieros a Corto Plazo
Ejercicio 2018 Ejercicio 2017 Ejercicio 2018 Ejercicio 2017
Créditos, Derivados y Otros Créditos, Derivados y Otros
Préstamos y partidas a cobrar 1.229.021,54 1.114.045,00 626.613,30 1.161.365,56
TOTAL 1.229,021,54 1.114.045,00 626.613,30 1.161.365,56

La totalidad del importe de los activos financieros a largo plazo corresponde a préstamos y partidas a cobrar, de los que se
diferencia un importe de 141.026,00 euros en concepto de fianzas depositadas (40.545,00 euros en 2017) y 1.087.995,54
euros por créditos a empresas del grupo (1.073.500,00 euros en 2017). Ver nota 12.

Los activos financieros a corto plazo corresponden a préstamos y partidas a cobrar, de los que se diferencia un importe de

94.225,93 euros en concepto de clientes y deudores varios (21.458,33 euros en 2017), 368.582,77 euros por créditos a
empresas del grupo (458.897,65 euros en 2017) y 203.804,60 euros de tesoreria (681.009,58 euros en el ejercicio anterior).

o Detalle de los vencimientos para los préximos ejercicios:

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del epigrafe de Inversiones financieras a 31 de diciembre de
2018, es el siguiente:

Vencimiento en afios
1 2 3 4 5 Mas de 5 TOTAL
Créditos a empresas 368.582,77 | 197828,86 | 178033,32 | 178033,32 | 178033,32 | 356066,72 | 1.456.578,31
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 54.225,93 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 54,225,93
TOTAL 422.808,70 | 197.828,86 | 178.033,32 | 178.033,32 | 178.033,32 | 356.066,72 | 1.510.804,24

No hemos incluido en este detalle la tesoreria por importe de 203.804,60 euros, ni las fianzas a largo plazo por importe de
141.026,00 euros, por no tener un vencimiento determinado.

No ha habido variaciones derivadas de pérdidas por deterioro de activos en el gjercicio 2018.
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Derechos de voto

Directo Indirecto Directo Indirecto
Nombre y domicilio Fo,"?a Actividad % % % %
Juridica
LISTEN 2011 Sociedad Limitada 7111 80% 80%

Cl. Villaverde, 2 28912 - Leganés

Con fecha 30 de mayo de 2017 la Junta General Extraordinaria de la Sociedad aprobo la fusion por absorcion de la
Sociedad 1977JS, S.L., de la que AP67 SOCIMI S.A. poseia el 100% de las participaciones.

Con fecha 29 de diciembre de 2017 la Sociedad adquirié 177.600 participaciones de la sociedad Listen 2011, S.L. por
importe de 260.000 euros, pasando la participacion del 60% al 80% actual. Con fecha 14 de marzo de 2019 la Sociedad ha
adquirido 177.600 participaciones de la Sociedad Listen 2011, S.L. por importe de 340.400 euros, pasando la participacion
del 80% al 100%. Con la misma fecha se produce la unipersonalidad social sobrevenida.

Los datos que se han utilizado para determinar la necesidad de deterioro son los del cierre del gjercicio 2018. Los datos

corresponden a datos no auditados.

Otras Resultado
. ) partidas de altimo Valor en | Dividendos
Sociedad Capita| RBEEAs patrimonio ejercicio libros recibidos
neto
LISTEN 2011, SL 888.000,00 0,00 -5.762,30 -3.156,26 | 792.800,00 0,00

Listen 2011, SL posee en el activo de su balance unos terrenos cuyo valor de tasacion generan una plusvalia latente que
garantiza la recuperacion del valor de la participacion. El valor de tasacion de los terrenos se ha obtenido de una tasacion

realizada por un experto independiente.

8.2  Pasivos financieros

Los instrumentos financieros del pasive del balance de la Sociedad a largo plazo al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de

diciembre de 2017, clasificados por categorias son:

Deudas con entidades de crédito Derivados y otros TOTAL
2018 2017 2018 2017 2018 2017
E:;gfs yparidas al 4359135101 | 1158407734 6.60467022| 324168502 19.896.022,13 | 14.825.762,36
TOTAL 13.291.351,91| 11.584.077,34|  6.604.670,22 | 3.241.685,02| 19.896.022,13| 14.825.762,36
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Los instrumentos financieros del pasivo del balance de la Sociedad a corto plazo al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de
diciembre de 2017, clasificados por categorias son:

Deudas con entidades de crédito Derivados y otros TOTAL
2018 2017 2018 2017 2018 2017
}E’_aéggfs B @ 2.273.279.66 | 730.251,51 496.073,18 | 482.776,91 2.769.352,84 | 1.213.028,42
TOTAL 2.273.279,66 | 730.251,51 496.07318 | 482.776,91 2.769.352,84 | 1.213.028,42

Dentro del epigrafe “Deudas con entidades de crédito” se recogen los importes pendientes de pago de los préstamos
hipotecarios y promotor de los que es fitular la Sociedad. En las “deudas con entidades de crédito a corto plazo” se
recogen, adicionalmente, los importes dispuestos en dos polizas de crédito y tres polizas “IVA” contratadas por la Sociedad.

El detalle de las mismas es el siguiente:

Instrumento Entidad Financiera Limite Dispuesto Disponible

Péliza de crédito Banca Pueyo 500.000,00 472.716,54 27.283,46
Poliza VA Banca Pueyo 419.000,00 419.000,00 0,00
Poéliza de crédito Banco Popular 500.000,00 204.769,43 295.230,57
Paliza IVA Banca Pueyo 131.250 131.250,00 0,00
Pdliza IVA Banca Pueyo 139.755 139.755,00 0,00
TOTAL 1.690.005,00  1.367.490,97 322.514,03

Dentro del epigrafe’Derivados/Otros” se recogen principalmente deudas con empresas del grupo u ofras partes vinculadas,
tal y como se detalla en la Nota 12 de la presente memoria.

Detalle de los vencimientos para los proximos gjercicios:

El detalle por vencimientos de los pasivos financieros es el siguiente:

Vencimiento en afios

1 2 3 4 5 Mas de 5 TOTAL
Deudas 2.391.874,26 | 2.345.409,04 | 1.018.066,47 | 1.316.681,26 | 1.051.044,17 | 7.560.150,98 | 15.683.226,17
Deudas con entidades de crédito 2.273.279,66 | 2.345.409,04 | 1.018.066,47 | 1.316.681,26 | 1.051.044,17 | 7.560.150,98 | 15.564.631,57
Otros pasivos financieros 118.594,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 118.594,60
Deudas con emp.grupo y asociadas 108.316,67 | 213691,51 [ 211.690,63 | 21374318 | 24165385 | 5.489.061,05| 6.478.156,89
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar | 269.161,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 269.161,91
Acreedores varios 269.161,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 269.161,91
TOTAL 2.769.352,84 | 2.559.100,55 | 1.229.757,10 | 1.530.424,44 | 1.292.698,02 | 13.049.212,03 | 22.430.544,97

No hemos incluido en este detalle las fianzas a largo plazo por importe de 234.830,00 euros por no tener un vencimiento

determinado.
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o Impago e incumplimiento de las condiciones coniractuales

Durante el ejercicio 2018 no se han producido impagos del principal o intereses de préstamos. Tampoco se produjeron

durante el ejercicio 2017.

Durante el ejercicio 2018 no se han producido incumplimientos contractuales. Tampoco se produjeron durante el gjercicio

2017,

e Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito

El andlisis del movimiento de las cuentas correctoras representativas de las pérdidas por deterioro originadas por el riesgo

de crédito es el siguiente:

Valores Creditos,

representativos | derivadosy | TOTAL CORTO

de deuda corto | otros corto PLAZO

plazo plazo

Pérdida por deterioro al inicio del ejercicio 2017 55.549,68 50.000,00 105.549,68
{+) Correccién valorativa por deterioro -55.549,68 0,00 -55.549,68
Pérdida por deterioro al final def ejercicio 2017 0,00 50.000,00 50.000,00
{-) Salidas y reducciones 0,00 0,00 0,00
Pérdida por deterioro al final del ejercicio 2018 0,00 50.000,00 50.000,00

8.3 Permutas Financieras

Con fecha 4 de diciembre de 2014 la Sociedad firmé con el Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. (BBVA) un contrato de
permuta financiera de tipo de interés (SWAP) con vencimiento 31 de mayo de 2027, con motivo de la constitucion de un
préstamo hipotecario por un importe nominal de 1.966.929,59 euros para fa adquisicion de un solar. Con fecha 3 de
diciembre de 2015 el préstamo hipotecario fue cancelado pero el Contrato sigui6 en vigor.

En virtud del Contrato suscrito, la entidad financiera se compromete a abonar periodicamente a la Sociedad el importe
resultante de aplicar sobre el importe nominal el Tipo Variable Fijado, que asciende a Euribor mas un diferencial de 0,180%.
Como contraprestacion la Sociedad se compromete a abonar periodicamente a BBVA el importe resultante de aplicar al
importe nominaf el Tipo Fijo, que asciende a 1,25%.

Durante el ejercicio 2017 la Sociedad aboné a la entidad financiera un importe de 24.059,97 euros y en el ejercicio 2018 el
importe ha ascendido a 22.209,68 euros reflejado como gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias.

8.4  Fondos Propios

Al 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre de 2017 el capital social de ta Sociedad asciende a 5.116.359,00 euros,
representado por 5.116.359 participaciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase,
totalmente suscritas y desembolsadas. Dichas acciones son nominativas.
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El 29 de junio de 2017 en la Junta General Extraordinaria y Universal de Socios se tomé el acuerdo de ampliar el capital
social en 4.456.118,00 euros (cuatro millones cuatrocientos cincuenta y seis mil ciento dieciocho euros) mediante la
emision de 4.456.118 participaciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, con cargo a reservas. En la misma Junta
General se aprobd ampliar el capital social en 540.876,00 euros (quinientos cuarenta mil ochocientos setenta y seis euros)
mediante la emision de 540.876 participaciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, mediante compensacion de
creditos. Los acuerdos de la junta fueron elevados a publico el 3 de julio de 2017 e inscritos en el Registro Mercantil de
Madrid el 17 de julio de 2017.

El 28 de diciembre de 2017 en la Junta General Extraordinaria y Universal de Socios se tomé el acuerdo de ampliar el
capital social en 116.359,00 euros (ciento dieciséis mil trecientos cincuenta y nueve euros) mediante la emision de 116.359
participaciones de 1,00 euro de valor nominal y una prima de emision de 5,60 euros cada una. Los acuerdos de la junta
fueron elevados a publico el 29 de diciembre de 2017 y presentada en el Registro Mercantil de Madrid el 19 de enero de
2018.

Después de las ampliaciones descritas en los parrafos anteriores el Capital Social al 31 de diciembre de 2017 queda fijado
en 5.116.359,00 de euros, asi como al 31 de diciembre de 2018,

Los accionistas que poseen un porcentaje igual o superior al 10% del capital social al cierre del gjercicio son los siguientes:

Accionista N° acciones % participacién
Francisco Escudero Lopez 2.402.976 46,66%
Alvaro Rubio Garzon 2.373.075 46,38%

La sociedad tiene las siguientes reservas:

Ejercicio 2018  Ejercicio 2017

Legal y Estatutarias

- Reserva Legal 30.614,73 601,20
Otras reservas

- Reserva voluntaria 1.074.466,05  1.077.475,24
TOTAL 1.105.080,78  1.078.076,44

La disponibilidad de estas reservas es la siguiente;

a) Reserva legal: de acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, la reserva legal, mientras no
supere el limite del 20% del capital social no es distribuible a los accionistas y sélo podra destinarse, en el caso de no tener
ofras reservas disponibles, a la compensacion de pérdidas. Segin lo establecido en la ley 11/2009, modificada por ley
16/2012, esta reserva no podré ser superior al 20% del capital social al haber optado la Sociedad por el Régimen fiscal
especial de SOCIMI.

b)  Reservas voluntarias: no existe ninguna restriccion para la disposicion de esta reserva.

c)  Acciones propias: al cierre del gjercicio la Sociedad posee 3.000 participaciones propias, valoradas en 20.700,00
euros, lo que supone un 0,059% del total del capital social.

d)  Dividendo: durante el ejercicio 2018 se ha pagado el dividendo con cargo al resultado del ejercicio anterior (2017) por
importe de 240.108,21euros conforme a lo aprobado por la Junta General en su reunion de 29 de junio de 2018 (ver nota 3)
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NOTA9.  SITUACION FISCAL

Con fecha 15 de junio de 2016, ia Sociedad solicité a la Agencia tributaria la incorporacion en el régimen fiscal especial de
Sociedades Anonimas Cotizadas de [nversion en el Mercado Inmabiliario, regulado por ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la ley 16/2012 por ia que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, para el ejercicio 2016 y siguientes.

Tal'y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la Ley 16/2012
por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la
aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan
los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la
fecha de la opcion por aplicar dicho régimen. A 31 de diciembre de 2018 la Sociedad cumple con todos los requisitos para
acogerse al régimen fiscal especial.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen general siempre y
cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

La conciliacion entre el importe neto de ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del impuesto sobre sociedades
es |a siguiente;

. Ejercicio 2018 L Ejercicio 2017
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio ~ ~ 635607,74 | 30043526
Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones

Impuesto de Sociedades 0,00 0,00 0.00 0,00
Diferencias permanentes 6:.238,29 0,00 0,00 0,00
Total T 64184600 0,00 30013526 000
Base imponible al 25% (resultado fiscal) o 0,00 a 0,00

Base imponible 0% (resultado fiscal) 641.846,00 300.135,26

La Sociedad tiene bases imponibles negativas no activadas pendientes de compensar procedentes del ejercicio 2016 por
importe de 1.185.821,00 euros.

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que las
declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el periodo de
prescripcion de cuatro afios.

Con fecha 26 de julio de 2018 la Sociedad recibe una diligencia de Inspeccion de Hacienda informando sobre la inspeccion
del “Impuesto sobre sociedades, ejercicios 2014 a 2015, limitandose las actuaciones inspectoras a la comprobacion de
operaciones vinculadas entre las sociedades AP67 SOCIMI SA y AKYDEKO SLP, quedando, por tanto, excluidos de dicha
actuacion la comprobacion de los restantes elementos de la obligacion tributaria, asi como las magnitudes procedentes de
ejercicios anteriores que tengan incidencia en la liquidacion que resulte de la actuacién parcial. Las actuaciones inspectoras
tendran caracter parcial, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 148.2 de la LGT y en el articulo 178.3 del RD 1065/2007
(RGAT).
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Como resuitado de dicha Inspeccion la Hacienda Tributaria pone de manifiesto, entre otros hechos menos relevantes, que:

- La compra del 33% del inmueble sito en Avenida Juan Carlos |, 86 de Leganés, mediante escritura de 29-12-2014, a
la sociedad AKYDEKO SLP, es una operacion entre partes vinculadas. Se ha solicitado la tasacion al Gabinete Técnico
de la Delegacion de Hacienda de Madrid. En su informe, el Arquitecto de Hacienda tasa el inmueble segtin valor de
mercado a la fecha de la venta de 2.075.204,12€. Por lo tanto, el 33% del inmueble tendria asi un valor de mercado de
684.817,36€. La diferencia entre el precio de venta escriturado y el valor de tasacion segin valor de mercado a la fecha
de la venta asciende a 439.143,92€.

- La compra del estudio de calle Villaverde en Leganés, mediante escritura de 18-06-2015, a la sociedad AKYDEKO
SLP, es una operacion entre partes vinculadas. Se ha solicitado la tasacion al Gabinete Técnico de la Delegacion de
Hacienda de Madrid. En su informe, el Arquitecto de Hacienda tasa el inmueble seguin valor de mercado a la fecha de
la venta de 269.090,00€. La diferencia entre el precio de venta escriturado y el valor de tasacion segtn valor de
mercado a la fecha de la venta asciende a 54.996,25 €

La Sociedad ha acordado con la Hacienda Tributaria contabilizar el mayor valor del activo pagando la diferencia a la
sociedad transmitente. Al 31 de diciembre de 2018 se ha incrementado el valor de las inversiones inmobiliarias
correspondientes, tal y como se detalla en la nota 6 anterior mediante un préstamo de uno de los accionistas que es quién
ha asumido el pago de la deuda a la sociedad vinculada. Al 31 de diciembre de 2018 se ha pagado el importe pendiente a
la sociedad AKYDEKO SLP por el mayor valor de compra de los activos.

Otros créditos y débitos con Administraciones Publicas

La composicion de los saldos con Administraciones Publicas es, al cierre de cada ejercicio, el siguiente:

Saldos deudores Importe 2018 Importe 2017
Hacienda Publica, deudora por IVA 518.670,29 0,00
Hacienda Publica, deudora por devolucion de impuestos 5.196,00 127.221,09
Total saldos deudores 523.866,29 127.221,09
Saldos acreedores importe 2018 Importe 2017
Hacienda Publica, acreedora por IVA 0,00 -8.254,01
Hacienda Publica acreedora por retenc. practicadas -11.779,81 -12.434,24
Organismos seguridad social acreedores -1.916,00 -1.257,57
Total saldos acreedores -13.695,81 -21.945,82

Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI

En cumplimiento de 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 (SOCIMI), medificado por Ley 16/2012, de 27 de diciembre, incluimos
en este apartado la siguiente informacion:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en esta Ley (hasta
el 31de diciembre de 2015).

Al cierre del ejercicio 2015 las reservas ascendian a 7.197.225,92 euros (601,20 euros de reserva legal y 7.196.624,72
euros de reservas voluntarias).
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b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en esta Ley,
diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, o del diecinueve por
ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

Al cierre del ejercicio 2016 las reservas ascendian a 5.642.540,69 euros (601,20 euros de reserva legal y 5.641.939,49
euros de reservas voluntarias).

En el ejercicio 2016 las reservas voluntarias correspondian a los siguientes conceptos:

+  Perdida por deterioro de Inversiones Financieras a LP 417.998,00
+  Ajustes en amortizacion de ejercicios anteriores 86.145,97
+  Deterioro de acciones de ejercicios anteriores 55.549,68
+  Cancelacion de saldos deudores 1.000.143,31
+  Distribucion del resultado del ejercicio 2015 -5.151,73
*+  Saldo inicial proveniente del ejercicio anterior -7.196.624,72
Total -5.641.939,49

Al cierre del ejercicio 2017 las reservas ascendian a 1.729.717,44 euros (651.641,00 euros de prima de emision, 601,20
euros de reserva legal,1.185.306,25 euros de reservas voluntarias y -107.831,01euros de reserva negativa de fusion).

En el ejercicio 2017 las reservas voluntarias corresponden a los siguientes conceptos:

+  Ampliacion de capital con cargo a reservas voluntarias 4.456.118,00

+  Ajustes en fianzas 515,24

*  Saldo inicial proveniente del ejercicio anterior -5.641.939,49
Total -1.185.306,25
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La prima de emisi6n surgié como resultado del acuerdo de ampliacion de capital social en 116.359,00 euros (ciento
dieciséis mil trescientos cincuenta y nueve euros) mediante la emision de 116.359 participaciones de 1,00 euro de
valor nominal y una prima de emision de 5,60 euros cada una, en Junta General de Accionistas de fecha 28 de
diciembre de 2017.

La reserva negativa de fusion surgid por la fusion por absorcion del 100% de la sociedad 1977JS, S.L., con fecha 28
de Julio de 2017.

¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del
cero por ciento o del diecinueve por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen.

El ejercicio 2016 se cerr6 con pérdidas por lo que no hubo distribucion de dividendos. En el gjercicio 2017 se obtuvo
un beneficio de 300.135,26 euros, de los cuales se distribuyo el 80% como dividendos, es decir, 240.108,20 euros.
Asimismo, dado que en el ejercicio 2018 la Sociedad ha generado beneficio contable susceptible de distribucion, los
miembros del Consejo de Administracion han decidido la distribucion que se expone en la Nota 3 de la presente
memoria.

d) En caso de distribucion de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la
reserva aplicada y silas mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por ciento, del diecinueve
por ciento o al tipo general

No ha habido distribucion de dividendos con cargo a reservas en los ejercicios 2016, 2017 ni 2018.

e) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley.

Los inmuebles destinados al arrendamiento son los que se inlcuyen dentro del epigrafe de Inversiones Inmobiliarias del
balance adjunto. Ver fechas de adquisicion dentro del apartado f) de la presente nota de la memoria.

f) Identificacion del activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley,

Mas del 80% del valor del activo de la sociedad, concretamente el 83,58% estd invertido en bienes inmuebles
destinados al arrendamiento. El detalle de los inmuebles registrados en Inversiones inmobiliarias que forman parte de
dico computo es el siguiente:
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FECHA VALOR
, EST
DESCRIPCION nocusicion | contagLe | AMORT ACUM VNC ADO

CL. Villaverde, n° 2, local 2. Leganes 18107/2015 269.090,00 8.880,67|  260.209,33 LOCAL Y GARAJE ALQUILADOS
flg‘::i‘f’de n*Zlensada por GEGetal i Jan 10112/2018 319,725,00 4736356  272.361,44 LOCAL Y GARAJE ALQUILADOS
5 localss, 28 plazas coche y § plazas de mob Cl 281212017 1.954.736,24 2350476  1.931.23148 LOCALES Y PLAZAS GARAJE. ALQUILADOS
Chargo 9 y Cl. Dor Domitila Arce Barro 4 en Leganes
19 apariamentos en Cl, Charco §y Cl;Dor Domiila 220032011 1.814.179,10| 20148658  1.612.690,51 EDIFICIO TERMINADO DE VVIENDAS. ALQUILADO
Arce Barro 4 en Leganes
E:;ﬁ::e:e A9/z0osey loceles A AvdaTICI B8; 01/07/2013 3386419,76)  297.472,74]  3.088.947,02 EDIFICIO TERMINADO DE VIVIENDAS. ALQUILADO
f:f::;:e 16 &pios.y locales en Avdai JCI 86, 0111212014 1.657.306,87 59.059,00|  1.598.247,87 EDIFICIO TERMINADO DE VIVIENDAS. ALQUILADO
f:::re:e W aplosaen clluan Wufioz, n' 25, 151112017 3.510.216,41 45670,90|  3.464 545,51 EDIFICIO TERMINADO DE VIVIENDAS, ALQUILADO
Edifcio en construccibn de 48 aptos.y locales en Pz | 0 71616 8.379.011,58 0,00| 837901158 EN CURSO. PREVISTA FINALIZACION 2019
Fuente Honda 9-10. Leganes
Solar p/construccion de un edificio de 20 aptos. y NO INICIADO
locales en J.Mufioz 40-48. Leganes 23072018 1:388,678,12 0.00, 138867812 (Tramites solicitud licencias)
Parcela TG en el Plan Parcial 4 de Leganés 03/10/2018 2.662.000,00 0,00  2.662.000,00 L

{Prevision comienzo obras S e 2019)

NO INICIADO
Solar en Cl. Rey Pastor, n® 7. Leganés 26/09/2018 755,184,30 0,00 755.184,30) (Fase de desarrollo de proyectn, Prevision comienzo de obras en
Qctubre de 2019)
26.006.547,38]  683.44022] 25.413.107,16

Los inmuebles registrados dentro de inversiones inmobiliarias que no se han tenido en cuenta han sido los siguientes:

FECHA VALOR
DESCRIPCION ADQUISICION CONTABLE AMORT ACUM VNC ESTADO
LEGANES - Los Llanos
(m2 adscritos al PP4) 28/10/2004 55.882,32 0,00 55.882,32 SUELO. NO INICIADO.
LEGANES PP2 ClJordi Tarres, 32 06/06/2012 30.312,03 0,00/ 30.312,03 SUELO. NO INICIADO
86.194,35 0.00| 86.194,35

g) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en
esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para compensar
pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No existen.

NOTA10. INGRESOSY GASTOS

El importe neto de la cifra de negocios a 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre de 2017 se corresponde en su
totalidad con los ingresos por arrendamientos. El detalle de los principales ingresos por arrendamientos se muestra a

continuacion:

Ingresos por arrendamiento

Inmueble Ejercicio 2018 Ejercicio 2017

JC1 88 580.779,53 559.105,82
JCI 86 241.147,05 240.907,00
CHARCO 221.808,75 96.355,80
JMY ORDONEZ 361.999,52 4.986,50
CL.VILLAVERDE 72.360,00 72.000,00
OTROS INGRESOS 32.033,12 19.715,38
Total 1.510.127,97 993.070,50
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Porcentaje de rentas proveniente de su objeto social

Elimporte total de las rentas obtenidas por la sociedad durante el ejercicio 2018 asciende a 1.563.727,37. Euros, de los
cuales 1.510.127,97 euros, es decir el 96,57% del total, corresponde a rentas que provienen de su objeto social
principal, concretamente del arrendamiento de los bienes inmuebles propiedad de la sociedad.

El importe total de las rentas obtenidas por la sociedad durante el ejercicio 2017 ascendi¢ a 1.025.661,14 Euros, de los
cuales 993.070,50 Euros, es decir el 96,82% del total, corresponde a rentas que provienen de su objeto social principal,
concretamente del arrendamiento de los bienes inmuebles propiedad de la sociedad.

No ha habido durante los ejercicios 2018 y 2017 transmision de participaciones ni de inmuebles de ninguna clase.
Tampoco se cobraron dividendos o participaciones en beneficios procedentes de participaciones afectas al cumplimiento
del objeto social principal.

El desglose de las cargas sociales contabilizadas como gasto durante el ejercicio 2018 y 2017 es el siguiente:

Descripcion Ejercicio 2018 Ejercicio 2017
Seguridad Social a cargo de la empresa 18.001,33 8.794,32
Total cargas sociales 18.001,33 8.794,32

El desglose de Otros gastos de explotacion a 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Concepto Ejercicio 2018  Ejercicio 2017

Otros gastos de explotacién -343.776,02 -291.236,87
a) Servicios exteriores -274.091,82 -162.199,98
b} Tributos -67.335,91 -128.305,98

c) Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por

. . -2.348,29 -730,91
operaciones comerciales

El desglose de Gastos financieros a 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:
Ejercicio 2018  Ejercicio 2017

Gastos financieros -295.515,28 -255.871,19
a) Por deudas con empresas del grupo y asociadas -75.472,22 -67.819,29
b) Por deudas con terceros -220.043,06 -188.051,90

NOTA 11. COMBINACIONES DE NEGOCIOS

Con fecha 30 de mayo de 2017 fa Junta General Extraordinaria de la Sociedad aprobé la Fusion por absorcion de la
Sociedad 1977JS, S.L., de la que AP67 SOCIMI, S.A., poseia el 100% de sus participaciones. La fusion tiene efectos 1
de enero de 2017. De acuerdo con la escritura de fusion el balance de la absorbida a 31 de diciembre de 2016 era el
siguiente:

A Activo no corriente 2.722.788,22
It Inmovilizado material 2.722.788,22
B Activo corriente 46.852,75
[l Deudores 2.089,38
VIl Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 44.763,37
Total Activo 2.769.640,97
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A Patrimonio Neto -76.123,64
A1 Fondos Propios -76.123,64
| Capital 3.115,58
V Resultado ejercicios anteriores -15.680,33
VIl Resultado del ejercicio -63.558,89
B Pasivo no corriente 1.769.573,27
Il Deudas a largo plazo 1.769.573,27
C Pasivo corriente 1.076.191,34
V Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.076.191,34
Total Patrimonio Neto y Pasivo 2.769.640,97

La inscripcion de la operacion en el Registro Mercantil de Madrid se produjo con fecha 21 de agosto de 2017, siendo
esta la fecha para realizar el traspaso del balance de 1977JS, S.L., a los registros contable de la Sociedad, lo que
generd una reserva por fusion negativa por importes de 107.831,01 euros.

NOTA12. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

A efectos de la presentacion de las cuentas anuales una parte se considera vinculada a ofra cuando una de ellas o un
conjunto que actia en concierto, ejerce o tiene la posibilidad de ejercer directa o indirectamente o en virtud de pactos o
acuerdos entre accionistas ¢ participes, e! control sobre ofra o una influencia significativa en la toma de decisiones
financieras y de explotacion de la otra, anéloga en el articulo 42 del Codigo de Comercio.

A efectos de presentacion de la informacion relativa a esta nota, se ha considerado los siguientes tipos de partes
vinculadas:

- Sociedades patticipadas: aquellas que son dependientes de AP67 SOCIMI, S.A.

- Empresas que aclien conjuntamente o se hallen bajo direccién tnica: aquellas sociedades en las que los
accionistas de AP67 SOCIMI, S.A. ejerzan influencia significativa.

- QOtras partes vinculadas: a los familiares proximos de los accionistas de la Sociedad u ofras sociedades
accionistas de la Sociedad que no ejercen influencia significativa.

121 Saldos y Transacciones con partes vinculadas

El detalle de los saldos y transacciones efectuadas con partes vinculadas en el primer semestre del ejercicio 2018 son
las siguientes:

E ) Miembros de los
mpresas que actiien éraanos de
Saldos pendientes con partes vinculadas en el | Sociedades conjuntamente o se a dmiﬁistracién Oftras partes
ejercicio 2018 participadas | hallen bajo direccion y vinculadas

i personal clave de la

(nica S

direccion de la empresa
A) SALDOS DEUDORES
Créditos a largo plazo 95.692,11 1.087.995,54 0,00 0,00
Créditos a corto plazo 0,00 259.174,72 0,00 0,00
Clientes 0,00 9.764,74 0,00 0,00
TOTAL SALDOS DEUDORES 95.692,11 1.356.935,00 0,00 0,00
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B) SALDOS ACREEDORES
Deudas a largo plazo 0,00 464.943,94 2.275.503,03 1.636.163,08
Proveedores de inmovilizado largo plazo 0,00 1.993.230,17 0,00 0,00
Deudas a corto plazo. 0,00 0,00 0,00 0,00
Proveedores de inmovilizado corto plazo 0,00 108.316,67 0,00 0,00
Proveedores 0,00 2.39479 0,00 0,00
TOTAL SALDOS ACREEDORES 0,00 2.568.885,57 2.275.503,03 1.636.163,08
Miembros de los
Empresas que 5
Saldos pendientes con partes vinculadas en el ejercicio Sociedades ':xctﬂenq : d:lrig?:t::c(ii:n y Otras partes
2017 participadas conjuntamente personal clave de la vinculadas
o se hallen bajo | direccion de la empresa
direccién Unica
A) SALDOS DEUDORES
Créditos a largo plazo 5.300,00 1.068.200,00 0,00 0,00
Créditos a corto plazo 0,00 458.897,65 0,00 0,00
TOTAL SALDOS DEUDORES 5.300,00 1.527.097,65 0,00 0,00
B) SALDOS ACREEDORES
Deudas a largo plazo 0.00 646.166,87 139.252,96 150.000,00
Proveedores de inmovilizado largo plazo 0,00 2.102.927,64 0,00 0,00
Deudas a corto plazo. 0,00 0,00 0,00 0,00
Proveedores de inmovilizado corto plazo 0,00 105.231,28 0,00 0,00
TOTAL SALDOS ACREEDORES 0,00 2.854.325,79 139.252,96 150.000,00

Los saldos a largo y corto plazo a pagar estan compuestos por:

- Una deuda con AKYDEKO SLP por la compra de locales por importe de -2.101.546,84 euros (2.208.158,92 euros
al 31 de diciembre de 2017), correspondiente a los importes pendientes de pago de las dos hipotecas de los inmuebles
comprados a esta sociedad aln no subrrogadas, y una linea de crédito que asciende a 8.194,96 euros (195.816,68
euros al 31 de diciembre de 2017) y que devenga intereses anuales del Euribor + 2%.

- Un préstamo participativo con LEFOR 2004, S.L. por importe de 456.748,98 euros (mismo importe al cierre del
ejercicio anterior), procedente de la fusion por absorcion de 1977JS, S.L y cuyo origen es un crédito participativo firmado
entre Lefor 2004, S.L. y 1977JS, S.L. que devenga un interés anual del Euribor + 2% y se prorroga automaticamente de
forma anual.

- Dos lineas de crédito con socios con un limite global de 2.500.000 euros y con un importe dispuesto de
2.275.503,03 euros a 31 de diciembre de 2018 (Limite de 1.100.000 euros y dispuestos 139.252,96 euros al cierre del
ejercicio anterior). El vencimiento de ambas lineas de financiacion es en julio de 2019, con prérrogas automaticas
anuales y con una tasa anual de intereses de Euribor + 2%. Con fecha 1 de enero de 2018 se firma una adenda al
contrato inicial por la que se modifica el vencimiento al 30 de junio de 2019.
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- Una linea de crédito a la Sociedad Vinculada BENTOTA INVESTMENST S.A., accionista de la Sociedad, con un
limite global de 1.100.0000 euros y con un importe dispuesto de 887.293,99 euros con vencimiento 30 de junio de 2019,
con prorrogas automaticas anuales y con una tasa anual de intereses de Euribor + 2%.

- Un préstamo con una persona fisica vinculada que asciende a 150.000,00 euros (mismo importe en el ejercicio
anterior) con vencimiento en julio de 2019, con prorrogas autométicas anuales y con una tasa anual de interés del 5%.
Con fecha 20 de diciembre de 2017 se firma una adenda al contrato inicial por la que se modifica el vencimiento al 30 de

junio de 2019,

Los saldos de cuentas a cobrar a largo y corto plazo corresponden a varios créditos con las siguientes caracteristicas:

- Un credito participativo concedido a Desarrollos Urbanisticos Legasala S.L. por un importe inicial de 1.743.000
euros. A 31 de diciembre de 2018 mantiene un saldo dispuesto de 1.318.477,07 euros (1.518.200 euros al cierre del
ejercicio anterior). Se establece en el contrato un tipo de interés del 1% anual fijo y 1% adicional en el caso de que la
sociedad tenga beneficio y con el limite de dicho beneficio. Con fecha 20 de marzo de 2019 se firma una adenda al
contrato de préstamo participativo modificando los vencimientos.

- Dos créditos concedidos para la financiacion de las sociedades Aya Gestion y Arquitectura, S.L. (8.897,65 euros
pendientes al 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2017) y Listen 2011, S.L (95.692,11 euros pendientes al 31
de diciembre de 2018 y 5.300 euros al 31 de diciembre de 2017)

Las operaciones con partes vinculadas al cierre del ejercicio 2018 y 2017 son las siguientes (en euros):

Operaciones con| o iedades Empresas que actien Miembros de los 6rganos de Otras partes
partes vinculadas en el articipadas conjuntamente o se hallen | administracién y personal clave vincu?a Has
ejercicio 2018 P P bajo direccion Gnica de la direccién de la empresa
Gastos por intereses 0,00 34.335,92 18.823,85 22.312,45
Servicios prestados 0,00 72.360,00 0,00 0,00
Ingresos por intereses 1.575,44 24.438,94 0,00 0,00
Dividendos pagados 0,00 1.351,01 222.889,55 15.867,65
Empresas que actien | Miembros de los drganos de

conjuntamente o se administracion y personal
Operaciones  con partes | Sociedades hallen bajo direccion clave de la direccion de la Otras partes
vinculadas en el ejercicio 2017 participadas Unica empresa vinculadas
Gastos por intereses 0,00 40.413,50 15.772,42 11.633,37
Compras de inmovilizado 0,00 1.920.059,61 0,00 0,00
Servicios prestados 0,00 72.000,00 0,00 0,00

12.2 Avales

Al cierre del ejercicio 2017 la Sociedad tenia avales prestados a empresas vinculadas con un riesgo global de 288.291
euros. Al 31 de diciembre de 2018 este riesgo ya ha vencido y no existen avales prestados como garantia a partes

vinculadas.
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12.3 Consejo de Administracion y personal de alta direccién

A 31 de diciembre de 2018 los miembros del Consejo de Administracion han percibido remuneraciones en concepto de
sueldos y salarios por importe de 7.556,76 euros (1.888,57 euros a 31 de diciembre de 2017). No se han devengado
dietas por asistencia a Consejos. Adicionalmente, no se han concedido créditos ni otros beneficios sociales.

No existe personal de alta direccion distinto de los miembros del Consejo de Administracion.

12.4 Situaciones de conflicto de intereses

Los administradores o las personas vinculadas a ellos no han informado de ninguna situacién de conflicto, directo o
indirecto, que pudieran tener con la Sociedad, tal y como establece el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital.

NOTA 13. OTRA INFORMACION
13.1 Informacion sobre el personal

Al cierre del ejercicio 2017 la Sociedad contaba con tres personas empleadas, dos de ellas mujeres y un hombre. A lo
largo del ejercicio 2018 se ha contratado a una persona mas (mujer) por lo que al 31 de diciembre de 2018 la Sociedad
cuenta con cuatro personas dentro de su plantilla de personal (tres mujeres y un hombre).

A 31 de diciembre de 2018 y a 31 de diciembre de 2017 la Sociedad no ha tenido contratada ninguna persona con
discapacidad mayor o igual al 33%.

13.2 Otra informacion

El pasado 19 de octubre de 2016 se notifico acuerdo de liquidacion de la Oficina Técnica de Inspeccion de la
Comunidad de Madrid en la que se liquidaba por el concepto del articulo 108 de la Ley de Mercado de Valores una
deuda tributaria por ITP, modalidad Transmisiones Patrimoniales Onerosas, por un total de 480.096,45 euros, integrado
por una cuota tributaria de 386.341,63 euros y unos intereses de demora de 93.754,82 euros, todo ello a consecuencia
de la adquisicion en el ejercicio 2011 de participaciones de la entidad Park Gestion Cuatro, S.L. que supusieron la
adquisicion de hasta un 70% de su capital social. Actualmente se esta tramitando la reclamacion econémico-
administrativa ante el TEAR de Madrid.

A juicio de nuestros asesores legales hay motivos para considerar que las probabilidades de que finalmente se estimen
las alegaciones de la Sociedad son superiores al 50%, ya que la comprobacion de valores y la consiguiente liquidacién
tributaria ya fue impugnada en tribunales y se obtuvo una primera resolucion estimatoria, sin perjuicio de que en la
misma se ordenase la retroaccion del expediente a la Inspeccion para que se procediera nuevamente a la liquidacion
con arreglo a lo resuelto.

Los honorarios percibidos por los auditores de cuentas y de las sociedades pertenecientes al mismo grupo de

sociedades a la que perteneciese el auditor, o sociedad con la que el auditor esté vinculado por propiedad comun,
gestion o control, ascendieron a 14.000 euros, en el afio 2018 y a 5.000 euros en el afio 2017.
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NOTA 14.  Informacién sobre medio ambiente y derechos de emisién de gases de efecto invernadero

14.1 Informacion sobre medic ambiente

Durante el ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2018 y 2017 no se ha incurrido en gastos cuyo fin sea la proteccion
y mejora del medio ambiente.

Asimismo, no se han producido gastos o riesgos que hayan sido necesario cubrir con previsiones por actuaciones
medioambientales, ni contingencias relacionadas con la proteccion y mejora del medio ambiente.

14.2  Informacion sobre derechos de emision de gases de efecto invernadero

Durante el gjercicio, no se ha producido ninglin movimiento en partida alguna relacionada con derechos de emision de
gases de efecto invernadero, asi como asignacion de los mismos.

NOTA 15. Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion adicional tercera.
“Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

A continuacion, se detalta la informacion requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio
(modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) relativa unicamente al
ejercicio 2018 al no estar obligada a presentar dicha informacion en el ejercicio 2017, preparada conforme a la
Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria de las cuentas anuales
en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

2018
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 17,9
Ratio de operaciones pagadas 17,6
Ratio de operaciones pendientes de pago 19,7
Importe
{euros)
Total pagos realizados 2.092.044,94
Total pagos pendientes 325.683,92

Conforme a la Resolucion del ICAC, para el célculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido en cuenta
las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios devengadas desde la
fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucion, a los acreedores
comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas “Acreedores comerciales y

ofras cuentas a pagar” del pasivo cotriente del balance de situacion.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes o la
prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion.
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NOTA 16. HECHOS POSTERIORES

Con fecha 14 de marzo de 2019 la Sociedad ha adquirido 177.600 participaciones de la Sociedad Listen 2011, S.L. por
importe de 340.400 euros, pasando su participacion del 80% al 100%. Con la misma fecha se produce la
unipersonalidad social sobrevenida.

Por otra parte no existen hechos posteriores que pongan de manifiesto circunstancias que ya existian en la fecha de
cierre del ejercicio que no hayan supuesto, de acuerdo con su naturaleza, la inclusion de un ajuste en las cifras
contenidas en las cuentas anuales y, por tanto, la informacion contenida en los presentes estados financieros no debe
ser modificado.

Tampoco existen otros hechos posteriores, que no hayan sido especificados en la presente memoria, que muestren

condiciones que no existian al cierre del ejercicio y que sean de tal importancia que, si no se suministra informacion al
respecto, podria afectar a la capacidad de evaluacion de los usuarios de los Estados financieros.
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AP67 SOCIMI, S.A.
Informe de gestion del Ejercicio Anual terminado el 31 de diciembre de 2018

1. Situacion de la Sociedad y evolucién del negocio

Segun lo indicado en la nota 1 de la memoria AP67 SOCIMI, S.A., en adelante, la Sociedad, se constituyo el 25 de
abril de 2001 con la denominacion de Akydeko Plus, S.L.. Con fecha 20 de julio de 2017, la Sociedad ha cambiado su
denominacion por AP67 SOCIMI, S.A. con el objeto de refljar la condicion de Socimi de la Sociedad y poder cumplir
con los requisitos para cotizar en el Mercado Alternativo Bursatil.

APE7 SOCIMI, S.A. es una Sociedad constituida en Espafia de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital. Su
domicilio social y fiscal se encuentra en Calle Villaverde, 2 de Leganés.

Akydeko Plus, S.L. se constituyd el 25 de abril de 2001, con el objetivo de dedicarse por un lado a Estudio de
Arquitectura, y por otro lado a empresa patrimonial dedicada a la compra venta de suelo, principalmente rustico por la
zona sur de Madrid (Leganés y Moraleja de Enmedio).

Es en el afio 2011 cuando se decide empezar con el negocio del arrendamiento de inmuebles. Por ello, en marzo de
2011 se adquieren 19 apartamentos en la cl. Charco y cl. Vicente Aleixandre, ya construidos y en régimen de alquiler,
continuando con ese mismo negocio de arrendamiento.

En julio de 2011, la Sociedad compra un solar en la Avda. Juan Carlos | 88 de Leganés, donde edifica un conjunto de
49 apartamentos con garajes locales y trasteros, que en junio de 2013 comienza su comercializacion en régimen de
alquiler,

Posteriormente, entre octubre de 2012 y agosto de 2013, se compra mediante varias escrituras de compra venta a
distintos titulares, el solar sito en la Avda. Juan Carlos | 86, solar éste colindante al anterior, con la idea de unirlo y
destinarlo también integramente al alquiler. En este solar se construyen un total de 16 apartamentos y locales
comerciales, y en octubre de 2014 se comienza igualmente con el arrendamiento de dichos inmuebles.

Entre marzo y junio de 2015, la sociedad absorbida 1977JS, S.L. adquirié otro solar en Leganés, en la Cl. Juan Mufioz,
n°® 35y Ordofiez n® 26 (con fachada a ambas calles). Sobre el mismo se ha construido un edificio de 30 viviendas,
locales comerciales, y plazas de garaje. En diciembre de 2017 se obtiene la 1* Ocupacién y se comienza con la
comercializacion.

En la actualidad se estan terminando las obras de construccién del edificio de 48 viviendas, locales, trasteros y plazas
de garaje situado en la Plaza Fuente Honda n° 9 y 10 de Leganés, cuyo solar fue adquirido en julio de 2016. Se prevé
la finalizacion de estas obras en junio de 2019 comenzando en ese momento con el arrendamiento de todos estos
inmuebles.

El plan estratégico de la compafiia continiia avanzando, y en base a ello, durante el afio 2018, la sociedad adquiere
varios solares mas.

En septiembre de 2018, un solar industrial en cl. Rey Pastor 7; en octubre de 2018 una parcela comercial en el Plan
Parcial 4 de Leganés; y en julio y septiembre de 2018, se compran dos fincas que conforman un solar, sito en la cl.
Juan Mufioz 40-48, donde se van a iniciar las obras de construccion de un edificio de 20 apartamentos y locales para
su futura comercializacién en régimen de alquiler.
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2. Entorno econdémico y de mercado

El mercado de arrendamientos en Espaa continta observando una favorable evolucion y perspectivas. La escasez de
oferta y la eleccion por parte de los jovenes del modo de vida en alquiler en lugar de la compra de vivienda, hace que
este mercado vaya cada vez méas en aumento, estando en la actualidad alrededor de un 22% y quedando menos para
igualarnos con paises europeos que estan en torno a un 33% de media en este sentido.

3. Cambios estructurales

Al 31 de diciembre de 2018 el capital social de la Sociedad ascendia a 5.116.359,00 euros, representado por
5.116.359 participaciones de 1,00 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas
y desembolsadas. Dichas acciones son nominativas.

Tal y como figura en la correspondiente nota de la memoria durante el gjercicio 2017 se produjeron los siguientes
movimientos en el capital social:

El 29 de junio de 2017 en la junta general extraordinaria y universal de socios se tomé el acuerdo de ampliar ef capital
social en 4.456.118 euros (cuatro millones cuatrocientos cincuenta y seis mil ciento dieciocho euros) mediante la
emision de 4.456.118 participaciones de 1,00 euros de valor nominal cada una, con cargo a reservas. En la misma
junta general se aprobd ampliar el capital social en 540.876 euros (quinientos cuarenta mil ochocientos setenta y seis
euros) mediante la emision de 540.876 participaciones de 1,00 euros de valor nominal cada una mediante
compensacion de creditos. Los acuerdos de la junta fueron elevados a publico el 3 de julio de 2017 e inscritos en el
Registro Mercantil de Madrid el 17 de julio de 2017.

El 28 de diciembre de 2017 en la junta general extraordinaria y universal de socios se tomé el acuerdo de ampliar el
capital social en 116.359 euros (ciento dieciséis mil trecientos cincuenta y nueve euros) mediante la emision de
116.359 participaciones de 1,00 euros de valor nominal y una prima de emision de 5,60 euros cada una. Los acuerdos
de la junta fueron elevados a piblico el 29 de diciembre de 2017 y presentada en el Registro Mercantil de Madrid el 19
de enero de 2018.

Despues de las ampliaciones descritas en los parrafos anteriores el Capital Social quedo fijado en 5.116.359,00 de
euros.

Asimismo con fecha 27 de septiembre de 2017 la Sociedad tomé el acuerdo en Junta General de optar como érgano
de administracion de la Sociedad por un Consejo de Administracion (anteriormente administradores solidarios).

4. Informacion financiera

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 las deudas con entidades de crédito a corto y largo plazo ascendian,
respectivamente, a 15.564 miles de euros y a 12.314 miles de euros.

En lo referente a los resultados, el beneficio neto del ejercicio 2018 ha ascendido a 635 miles de euros (300 miles de
euros en el ejercicio 2017).

Los ingresos obtenidos por la actividad principal de la Compariia en el ejercicio 2018 se han generado por la explotacion

en régimen de arrendamiento de los inmuebles poseidos por la Sociedad y que se describen en la correspondiente nota
de la memoria.
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5. Situaciones de conflicto de interés
Los administradores o las personas vinculadas a eflos no han informado de ninguna situacién de conflicto, directo o
indirecto, que pudieran tener con la Sociedad, tal y como establece el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital.
6. Actividades en materia de Investigacion y desarrollo
La Sociedad no ha realizado inversién alguna en gastos I+D, como consecuencia def sector de mercado en el que
desarrolla su actividad.
7. Acciones propias

La Sociedad ha adquirido 3.000 participaciones propias durante el ejercicio 2018, adquiridas por 20.700,00 euros.

8. Otra informacion del ejercicio

Durante el ejercicio 2018 y tal y como figura en la nota correspondiente de las cuentas anuales, la Sociedad no ha
realizado pagos que acumulen aplazamientos superiores a los legalmente establecidos. Asimismo, al cierre del ejercicio
2018, no existe saldo alguno pendiente de pago que acumule un aplazamiento superior al plazo legal establecido.

9. Politicas y gestion de riesgos
Detallamos a continuacion informacion sobre la exposicion de la sociedad al riesgo de crédito, de liquidez y de
mercado.

Riesgo de crédito:

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones contractuales
de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos financieros por el importe
contabilizado y en el plazo establecido.

Los activos financieros de la Sociedad estan compuestos principalmente de deuda crediticia con empresas del grupo.
La Sociedad estima que no tiene un riesgo de crédito significativo sobre sus activos financieros.

Riesgo de liquidez:

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de fondos liquidos para hacer
frente en todo momento a sus obligaciones de pago.

Dado que los ingresos de la Sociedad provienen de ingresos por arrendamientos que se realizan de forma mensual, se
genera el efectivo suficiente para hacer frente a los pasivos corrientes en cada momento.

Los pasivos corrientes de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018 estan totalmente cubiertos por el efectivo y otros
equivalentes de efectivo, por lo que no presenta riesgo de liquidez inmediata.
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La clasificacion de los activos y pasivos financieros por plazos de vencimiento contractuales se muestra en las Notas
6.1y6.2,

Riesgo de mercado:

El riesgo de mercado se produce por la posibilidad de pérdida causada por variaciones en el valor razonable o en los
futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debidos a cambios en los precios de mercado. El riesgo de
mercado incluye el riesgo de tipo de interés, riesgo de tipo de cambio y riesgo de precios o inflacién.

a, Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable o en los
futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debido a cambios en los tipos de interés de mercado.

La exposicion de la Sociedad al riesgo de tipo de interés se debe principalmente a los préstamos recibidos a largo
plazo a tipos de interés variable.

b. Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no tiene riesgo de tipo de cambio al operar Gnicamente en euros, siendo su moneda funcional y de
presentacion.

c. Riesgo de precio o inflacion

La Sociedad no tiene riesgo de precio o inflacion.

10. Acontecimientos mas importantes posteriores al cierre

Con fecha 14 de marzo de 2019 la Sociedad ha adquirido 177.600 participaciones de la Sociedad Listen 2011, S.L. por
importe de 340.400 euros, pasando su participacion del 80% al 100%. Con la misma fecha se produce la
unipersonalidad social sobrevenida.
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Diligencia de Firma

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administracién de la Sociedad
reunido el dia 29 de marzo de 2019, formula las cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de
2018, las cuales vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito, que se refieren al Balance,
la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Estado de Cambios del Patrimonio Neto y el Estado de fujo de Efectivo y la
Memoria (todos ellos en formato normal), y el Informe de Gestion, que comprenden 45 paginas numeradas de la 1 a la
45,

D. Alvaro Rubio Garzén
Presidente

o
B jﬁ’a,{, :
|

D. Francisco Edcudero Lopez
Vicepresidente

D2, Mar Nombela Martinez
Vocal

D. Sebastian Rivero Galan
Secretario no Consejero
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AUMENTO DE CAPITAL POR COMPENSACION DE CREDITOS



AP67 SOCIMI, S.A.

INFORME ESPECIAL SOBRE AUMENTO DE
CAPITAL POR COMPENSACION DE CREDITOS,
SUPUESTO PREVISTO EN EL ARTICULO 301
DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE
SOCIEDADES DE CAPITAL




INFORME ESPECIAL SOBRE AUMENTO DE CAPITAL POR COMPENSACION DE
CREDITOS, SUPUESTO PREVISTO EN EL ARTICULO 301 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA
LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL

A los accionistas de AP67 SOCIMI, S.A.:

A los fines previstos en el articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
emitimos el presente Informe Especial sobre la propuesta de aumentar el capital social en
4,180.050 euros por compensacion de créditos, formulada por los Administradores el 1 de abril
de 2019, que se presenta en el documento contable adjunto. Hemos verificado, de acuerdo con
normas de auditoria generalmente aceptadas, la informacidén preparada bajo la responsabilidad
de los Administradores en el documento antes mencionado, respecto a los créditos destinados al
aumento de capital y que los mismos, al menos en un 25 por 100, son liquidos, vencidos vy
exigibles, y que el vencimiento de los restantes no es superior a cinco afios.

En nuestra opinidn, el documento adjunto preparado por los Administradores ofrece informacion
adecuada respecto a los créditos a compensar para aumentar el capital social de AP67 SOCIMI,
S.A., los cuales, al menos en un 25 por 100 son liquidos, vencidos y exigibles, y que el
vencimiento de los restantes no es superior a cinco afios.

Este Informe Especial ha sido preparado Unicamente a los fines previstos en el articulo 301 del
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, por lo que no debe ser utilizado para
ninguna otra finalidad.

AUREN AUDITORES SP, S.L.P. CAUDISA MGC
COMPANIA DE AUDITORES, S.L.P.

Julio Lépez Vazquez Gloria Or&jas de las Heras

Madrid, 10 de abril de 2019

INSTITUTO DE CENSORES
JURADOS DE CUENTAS
DE ESPANA

AUREN AUDITORES SP,
S.L.P.

Afo 2019 ne  01/19/02023
SELLO CORPORATIVO: 30,00 EUR

Informe sobre trabajos distintos
a la auditoria de cuentas

CAIDISA auren

auditores



AP67 SOCIMI, S.A.

INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION SOBRE LA PROPUESTA DE
AUMENTO DEL CAPITAL SOCIAL MEDIANTE COMPENSACION DE
CREDITOS, Y CONSIGUIENTE MODIFICACION DEL ARTICULO 5° DE LOS
ESTATUTOS SOCIALES

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 301 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, el Consejo de Administracion de AP67 SOCIMI, S.A. (en adelante la
“Sociedad”), emite el presente informe relativo a la propuesta de aumento del capital
social mediante compensacién de créditos y consiguiente modificaciéon del articulo 5°
de los Estatutos Sociales, elaborada por él mismo y comprensiva de los siguientes
extremos:

1. Cuantia del Aumento

El aumento de capital social que se propone ascendera a un nominal de SEISCIENTOS
NOVENTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS SETENTA Y CINCO EUROS (696.675,00 €), y se
llevara a efecto, en caso de resultar aprobado, mediante la emisién de 696.675 nuevas
acciones nominativas de una tnica clase y serie y mismo valor nominal, numeradas
correlativamente de la 5.116.360 a la 5.813.034, ambas inclusive.

Se emitirfan dichas 696.675 nuevas acciones por su valor nominal de 1 Euro cada una,
maés una prima de emision de 5 Euros por accién, por lo tanto, el valor real de
suscripcién de cada accién es de 6 Euros, lo que hace un total entre nominal y prima de
CUATRO MILLONES CIENTO OCHENTA MIL CINCUENTA EUROS (4.180.050,00
€).

Se propone a los Sres. Accionistas que las 696.675 nuevas acciones que se crean sean
asumidas y desembolsadas en su totalidad por las siguientes personas:

i. D. Alvaro Rubio Garzén, mayor de edad, casado, con domicilio en Leganés
(Madrid), calle Villaverde, nimero 2 y titular de D.N.I. vigente nimero
52.092.331-E, asumiria y se le adjudicarian 252.144 acciones, ntimeros 5.116.360
a 5.368.503, ambas inclusive, por su valor nominal de 1 Euro cada una, mas una
prima de emisién de 5 Euros por accién, lo que supone un total real de 6 Euros
por accidn, esto es, un total de 1.512.864 Euros.

ii.  D. Francisco Escudero Lépez, mayor de edad, casado, con domicilio en Leganés
(Madrid), calle Villaverde, nimero 2 y titular de D.N.I. vigente ntimero
52.086.343-Z, asumiria y se le adjudicarian 100.439 acciones, ntimeros 5.368.504
a 5.468.942, ambas inclusive, por su valor nominal de 1 Euro cada una, mas una
prima de emisién de 5 Euros por accién, lo que supone un total real de 6 Euros
por accion, esto es, un total de 602.634 Euros.

iii. BENTOTA INVESTMENTS, S.A., sociedad de nacionalidad espafiola, con
domicilio en Paseo de la Castellana 135, Madrid, con N.LF. vigente n°® A-
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iv.

Vi.

Vii.

87927182 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 36439, Folio
201, Seccién 8, Hoja M-654682, asumiria y se le adjudicarian 178.260 acciones,
nameros 5.468.943 a 5.647.202, ambas inclusive, por su valor nominal de 1 Euro
cada una, mds una prima de emisiéon de 5 Euros por accién, lo que supone un
total real de 6 Euros por accién, esto es, un total de 1.069.560 Euros.

D. Francisco Escudero del Fresno, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
con domicilio en Getafe (Madrid), Avenida de La Paz 11 5° A y con D.N.L
vigente n° 622.862-E, asumiria y se le adjudicarian 12.500 acciones, nimeros
5.647.203 a 5.659.702, ambas inclusive, por su valor nominal de 1 Euro cada una,
mds una prima de emisién de 5 Euros por accién, lo que supone un total real de
6 Euros por accién, esto es, un total de 75.000 Euros.

D. Javier Escudero Loépez, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con
domicilio en calle Belice 1, 3° B, 28907- Getafe (Madrid) y D.N.I. vigente n°
47.046.536-], asumiria y se le adjudicarian 5.000 acciones, nimeros 5.659.703 a
5.664.702, ambas inclusive, por su valor nominal de 1 Euro cada una, més una
prima de emisién de 5 Euros por accién, lo que supone un total real de 6 Euros
por accion, esto es, un total de 30.000 Euros.

D? Elisabeth Torres Rincén, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con
domicilio en Avenida de Bruselas 63, 40424 -Los Angeles de San Rafael, El
Espinar (Segovia) y D.N.L vigente n° 46.881.566-E, asumiria y se le adjudicarian
2.500 acciones, nimeros 5.664.703 a 5.667.202, ambas inclusive, por su valor
nominal de 1 Euro cada una, més una prima de emisioén de 5 Euros por accién,
lo que supone un total real de 6 Euros por accién, esto es, un total de 15.000
Euros.

D M José de la Fuente Rodriguez, mayor de edad, de nacionalidad espafiola,
con domicilio en Pozuelo de Alarcéon (Madrid), calle Mistral 2, chalet 14, y
D.N.L vigente n® 02.613.628-T, asumiria y se le adjudicarian 108.332 acciones,
numeros 5.667.203 a 5.775.534, ambas inclusive, por su valor nominal de 1 Euro
cada una, mas una prima de emisién de 5 Euros por accién, lo que supone un
total real de 6 Euros por accién, esto es, un total de 649.992 Euros.

D. Jose Luis Rubio Garzén, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con
domicilio en Leganés (Madrid), calle Alcalde Pedro Gonzalez 23 3E, y DNI
vigente n°® 53.423.789-X, asumiria y se le adjudicarian 12.500 acciones, nimeros
5.775.535 a 5.788.034, ambas inclusive, por su valor nominal de 1 Euro cada una,
mds una prima de emisién de 5 Euros por accién, lo que supone un total real de
6 Euros por accidn, esto es, un total de 75.000 Euros.

D. Pedro Escudero Lépez, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con
domicilio en Marbella (Malaga), Urbanizacién Altos del Rodeo 33, Nueva
Andalucia y DNI vigente n° 52.500.820-P, asumiria y se le adjudicarian 25.000
acciones, ntimeros 5.788.035 a 5.813.034, ambas inclusive, por su valor nominal
de 1 Euro cada una, mas una prima de emision de 5 Euros por accién, lo que
supone un total real de 6 Euros por accién, esto es, un total de 150.000 Euros.
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2.

Naturaleza y caracteristicas de los créditos que se aportan

Se propone a los Sres. Accionistas que el desembolso de las mencionadas 696.675
acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de la prima, se lleve a efecto
por las siguientes personas mediante aportaciéon de los créditos liquidos, vencidos y
exigibles que las mismas ostentan frente a la Sociedad que se describen a continuacién:

D. Alvaro Rubio Garzén llevaria a efecto el desembolso integro de las nuevas
252.144 acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de la prima, esto
es un total de 1.512.864 Euros, mediante aportaciéon de un crédito liquido,
vencido y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad, como consecuencia de
un Contrato de Linea de Crédito suscrito en fecha 1 de enero del 2014 por un
total de 1.512.865,12 Euros, como se desprende de la contabilidad de la
Sociedad.

D. Francisco Escudero Lépez llevaria a efecto el desembolso integro de las
nuevas 100.439 acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de la
prima, esto es un total de 602.634 Euros, mediante aportacién de un crédito
liquido, vencido y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad, como
consecuencia de un Contrato de Linea de Crédito suscrito en fecha 1 de enero
del 2014 por un total de 602.637,84 Euros, como se desprende de la contabilidad
de la Sociedad.

BENTOTA INVESTMENTS, S.A., llevaria a efecto el desembolso integro de las
nuevas 178.260 acciones de la siguiente forma:

a) 121.527 nuevas acciones, tanto en su valor nominal como en el importe
de la prima, esto es un total de 729.162 Euros, mediante aportacién de
un crédito liquido, vencido y exigible que ostenta esta frente a la
Sociedad, como consecuencia de un Contrato de Linea de Crédito
suscrito en fecha 1 de marzo de 2018 por un total de 729.165 Euros,
como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

b) 56.733 nuevas acciones, tanto en su valor nominal como en el importe
de la prima, esto es un total de 340.398 Euros, mediante aportacién de
un crédito liquido, vencido y exigible que ostenta esta frente a la
Sociedad, correspondiente al pago aplazado del precio de la
compraventa de participaciones de la mercantil LISTEN 2011, S.L.
recogida en la escritura otorgada ante el Notario de Leganés, D* Maria
Dolores Pefia Pefia, en fecha 14 de marzo de 2019, protocolo 950, por un
total de 340.400 Euros, como se desprende de la contabilidad de la
Sociedad.

D. Francisco Escudero del Fresno llevaria a efecto el desembolso integro de las
nuevas 12.500 acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de la
prima, esto es un total de 75.000 Euros, mediante aportacion de un crédito
liquido, vencido y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad, como
consecuencia de un Contrato de Préstamo suscrito en fecha 12 de julio de 2018
por un total de 75.000 Euros, como se desprende de la contabilidad de la
Sociedad.
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D. Javier Escudero Lopez llevaria a efecto el desembolso integro de las nuevas
5.000 acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de la prima, esto
es un total de 30.000 Euros, mediante aportacién de un crédito liquido, vencido
y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad, como consecuencia de un
Contrato de Préstamo suscrito en fecha 19 de julio de 2018 por un total de
30.000 Euros, como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

D?. Elisabeth Torres Rincon llevaria a efecto el desembolso integro de las nuevas
2.500 acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de la prima, esto
es un total de 15.000 Euros, mediante aportacion de un crédito liquido, vencido
y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad, como consecuencia de un
Contrato de Préstamo suscrito en fecha 19 de julio de 2018 por un total de
15.000 Euros, como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

D? M* José de la Fuente Rodriguez llevaria a efecto el desembolso integro de las
nuevas 108.332 acciones de la siguiente forma:

a) 66.666 nuevas acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de
la prima, esto es un total de 399.996 Euros, mediante aportacién de un
crédito liquido, vencido y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad,
como consecuencia de un Contrato de Préstamo suscrito en fecha 19 de
julio de 2018 por un total de 400.000 Euros como se desprende de la
contabilidad de la Sociedad.

b) 41.666 nuevas acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de
la prima, esto es un total de 249.996 Euros, mediante aportacién de un
crédito liquido, vencido y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad,
como consecuencia de un Contrato de Préstamo suscrito en fecha 12 de
febrero de 2019 por un total de 250.000 Euros como se desprende de la
contabilidad de la Sociedad.

D. Jose Luis Rubio Garzén llevaria a efecto el desembolso integro de las nuevas
12.500 acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de la prima, esto
es un total de 75.000 Euros, mediante aportacion de un crédito liquido, vencido
y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad, como consecuencia de un
Contrato de Préstamo suscrito en fecha 19 de julio de 2018 por un total de
75.000 Euros, como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.

D. Pedro Escudero Lopez llevaria a efecto el desembolso integro de las nuevas
25.000 acciones, tanto en su valor nominal como en el importe de la prima, esto
es un total de 150.000 Euros, mediante aportacién de un crédito liquido,
vencido y exigible que ostenta éste frente a la Sociedad, como consecuencia de
un Contrato de Préstamo suscrito en fecha 18 de diciembre de 2015 por un total
de 150.000 Euros, como se desprende de la contabilidad de la Sociedad.
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3. Redaccién del articulo 5 de los Estatutos Sociales tras la ampliacién de capital

En caso de que finalmente los accionistas decidan aumentar el capital social mediante
la compensacién de los créditos de conformidad con los términos resefiados en los dos
numeros anteriores, el articulo 5 de los Estatutos Sociales pasara a tener la siguiente
redaccion:

“Articulo 5°.- Capital social

El capital social es de CINCO MILLONES OCHOCIENTOS TRECE MIL TREINTA Y
CUATRO EUROS (5.813.034 €), dividido en 5.813.034 acciones de UN EURO (1€) de
valor nominal cada una de ellas.

Las acciones son nominativas de una vinica clase y serie y estdn numeradas correlativamente
de la 1 a la 5.813.034, ambas inclusive, estin totalmente suscritas y desembolsadas. Cada
accton da derecho a un voto.”

El presente informe ha sido emitido y firmado por el Consejo de Administracién de la
Sociedad, a los efectos del articulo 301 de la Ley de Sociedades de Capital.

abril de 2019

\, By

D. Francisco Escudero Lopez

D?. Mar Nombéla Martinez
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ANEXO Il

INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE AP67 SOCIMI SOBRE EL
AUMENTO DE CAPITAL POR APORTACION NO DINERARIA
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ACTIVUM GESTION DE PROYECTOS Nombre: Eleucidio Moreno

INMOBILIARIOS, S.L. Email: eleudicio.moreno@bnpparibas.com
Avda. Colombia 11, Planta 9 Tel: +34 914 549 600

03010, Alicante Fax: +34 914 368 555

Espaia

A la atencion de D. Carlos Valdés
Madrid, 23 de noviembre de 2018

Cliente ACTIVUM GESTION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L.
Propiedad Parcela VP7.1 PP4, Leganés

Servicio de Valoracion Valor de Mercado

Fecha de Valoracion 23/11/2018

Finalidad de la Valoracion Aportacion NO dineraria. Registro Mercantil

1. Instruccion

11 Objetivo

De acuerdo con nuestra propuesta de valoracion firmada el 02 de noviembre de 2018,
entendemos que nos ha solicitado un informe de valoracién para el propdsito y propiedad
descritos arriba y bajo las bases expuestas a continuacion.

1.2 Normas de Cumplimiento y Estandares de Valoracién

Nuestra valoracion sera preparada de acuerdo con la estructura dispuesta por el Comité
Internacional de los Estandares de Valoracion (International Valuations Standards
Committee) (IVSC), y segun las secciones correspondientes a los Estandares de Valoracion
(“VS”) expuestos en los Estandares de Valoracion RICS, 92 Edicién (del “Libro Rojo”).

1.3 Inspeccién
La inspeccion de los inmuebles fue realizada el 07 de noviembre de 2018.

La inspeccion nos ha proporcionado una visién global de las propiedades y hemos asumido
que los detalles que pueden afectar a la valoracién nos han sido facilitados.
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1.4 Experiencia del valorador

Confirmamos que contamos con el conocimiento y experiencia necesaria para llevar a cabo
la Valoracion de manera competente y que la realizaremos como Valoradores Externos
cualificados a efectos de Valoracion.

Para asegurar la independencia y objetividad de nuestra valoracion, BNP PARIBAS RE
cuenta con una politica que asegura la rotacién del firmante para cumplir con los estandares
RICS de deontologia.

BNP PARIBAS RE ADVISORY SPAIN S.A. es una filial de propiedad exclusiva de BNP
PARIBAS (el “Grupo”). La parte de honorarios totales a pagar para el ano que terminé el 31
de Diciembre 2017 por el cliente y sus filiales a los ingresos totales del Grupo fueron menos
de un 5%

1.5 Conflictos de Interés

Entendemos que no existe ningun conflicto de interés a la hora de facilitar el asesoramiento
solicitado.

1.6 Base de Valoracion

Siguiendo sus instrucciones, hemos llevado a cabo nuestra valoracion teniendo en cuenta la
base expuesta a continuacion:

e Valor de Mercado

La definicién de Valor de Mercado esta expuesta en el Apéndice D.

Nuestras valoraciones estan sujetas a nuestras Condiciones y Supuestos Estandar de
Valoracion, incluidos en el Apéndice C. En caso de que alguno de nuestros Supuestos fuera
incorrecto, se llevaria a cabo una revision de la valoracion.

1.7 Informacion

Para llevar a cabo nuestra opinion sobre el valor de mercado hemos contado con la
siguiente informacion:

- Plano de planta de la urbanizacién y de vivienda tipo

- Plano de reparcelacién del sector PP4 y de la parcela VP7.1

- Plan Parcial P.P 4 y Datos urbanisticos

- Dato de superficie por vivienda y anexos.

- Acto de firmeza administrativo del proyecto de reparcelacién del PP4 emitido
por el Ayuntamiento de Leganés.

- Parcela destinada a Vivienda de Proteccion Publica Limitada.

. <.| BNP PARIBAS
X . REAL ESTATE El inmobiliario para un mundo en evolucion



Se ha utilizado dicha informacion para llevar a cabo esta Valoracion y hemos asumido que
dicha informacién esta actualizada. No asumiremos la responsabilidad que pueda derivarse
de errores debidos a la informacion facilitada.

Si la informacion facilitada o las estimaciones sobre las que se basa la valoracién se
probasen incorrectas, las cifras de valor podrian ser, consecuentemente, erréneas y
deberian ser reconsideradas.

1.8 Confidencialidad — Restricciones de Publicacion

El presente Informe se dirige exclusivamente al cliente. Ninguna parte del informe o
asesoramiento proporcionado por BNP PARIBAS RE al Cliente debe ser reproducida,
transmitida, copiada o revelada a terceras partes sin el previo consentimiento por escrito de
BNP PARIBAS RE. La presente valoracién inmobiliaria debe ser empleada tan sélo por la
parte a la que se dirige y para la finalidad especificada, por lo que no se acepta
responsabilidad alguna frente a terceras partes en relacion a la totalidad o parte de sus
contenidos.

El Cliente debe mantener la informacién confidencial y no revelar a terceras personas (tanto
antes como después de finalizar el servicio de valoracion):

e Cualquier informacion recibida relacionada con los métodos y/o tecnologias utilizadas
por BNP PARIBAS RE a la hora de facilitar sus Servicios;

e Detalles de las condiciones comerciales sobre los que BNP PARIBAS RE facilita los
Servicios;

e Cualquier otra informacion relacionada con las actividades empresariales de BNP
PARIBAS RE que tengan en su poder como consecuencia de los servicios
proporcionados por BNP PARIBAS RE y que no sean de dominio publico.
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1.9 Valoracion

Las propiedades se describen en el siguiente apartado del presente Informe de Valoracion.
El presente valor de mercado debe ser leido junto con el Informe y los Anexos, quedando
sujeto a las consideraciones y supuestos expresados en él. En el Informe se han tenido en
cuenta consideraciones de mercado, tenencia, situacion urbanistica y estado del inmueble.

En nuestra opinién, el Valor de Mercado de las propiedades objeto del presente informe, a
fecha de 23 de Noviembre de 2018, sujeto a las consideraciones y supuestos contenidos en
el Informe y los Anexos, es:

7.451.000 EUR

(SIETE MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA Y UN MIL EUROS)
Sin IVA, redondeado y neto de gastos de adquisicion.

Atentamente,

Eleucidio Moreno, MRICS Enrique Manget Henche

Valorador Registrado RICS Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
Co-Director de Valoraciones Técnico colaborador de BNP PARIBAS RE

Para y en nombre de
BNP PARIBAS RE SPAIN S.A.U.
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2. Localizacion

2.1 Ubicacion

La propiedad se ubica dentro del Plan Parcial P.P.4 "Puerta de Fuenlabrada", que esta
situado al Sur de dicho ambito, en el término municipal de Leganes, en la comunidad
en los espacios periféricos residenciales junto a la carretera
de circunvalacion de Leganés. Esta integrado fundamentalmente por los poligonos
catastrales 16 y 17/18. Se encuentra dentro del area metropolitana de Madrid y esta situada
a once kilometros al Sudoeste de la capital. Cuenta con una poblacion de 187.720

auténoma de Madrid (Espana),

habitantes (INE, 2017) y una densidad de 4340,35 hab./km2.
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Informe de Valoracion | ACTIVUM GESTION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L. | Parcela
VP7.1 PP4, Leganés | Noviembre 2018

El poligono cuenta con una superficie de 173.355 metros cuadrados siendo sus Usos y
Tipologias: Residencial plurifamiliar y Comercial en edificio exclusivo. La Edificacién en
blogques, manzana cerrada o semicerrada.
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2.2 Comunicaciones

Leganés se beneficia de la cercania de las dos principales carreteras de circunvalacion de la
capital M-40, M-50, Radial 5 y la M-45; las carreteras M-402 que une la M-45 con la ciudad,
M-406 que une con la A-42 y la M-407 que une con la M-50.

El Aeropuerto de Madrid-Barajas se encuentra a 30 minutos en coche por la M-40. También
se puede acceder desde Leganés a través de la red de Metro y Cercanias.

La ciudad de Leganés dispone de 2 lineas de Metro (11 y 12), Linea de Cercanias (C-5), asi
como 18 Lineas interurbanas de autobuses, 3 nocturnas y 1 urbana.

2.3 Terreno

El ambito del suelo urbanizable programado (SUP), sector PP.4 "Puerta de Fuenlabrada",
morfolégicamente es un triangulo irregular con uno de los vértices situado al Sureste. El
poligono limita al:

e Norte, con el SG de Espacios Libres RPG-EL-9

e Este, con la CEMU "Ciudad de los Muchachos" y suelo urbano
e Sur, Carretera de circunvalacion de Leganés-Getafe M-40

e Oeste, Avenida de Fuenlabrada, antigua M-411

Por el interior del poligono cruza subterraneamente la red de Metrosur

Entendemos que el conjunto del ambito dispone de conexion con todos los servicios
necesarios tales como suministro y evacuacion de agua, energia eléctrica, gas natural,
telefonia, etc.

47389
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3. Propiedad

3.1 Descripcion

El suelo se ubica en la parte Sur del ambito, en un terreno de forma sensiblemente
rectangular y llano, con una superficie segun Catastro de 4.354 m? y segun proyecto de
Reparcelacion de 4.354,08 m>.

Linderos:

e Norte, con la calle C de nuevo trazado (hoy calle Tenis).
o Este, conla Parcela VP 7.2.
e Sur, con la calle D de nuevo trazado (hoy calle Natacién).

e Oeste, con la calle 2 de nuevo trazado (hoy calle Futbol).

|=)

|
)
P

. RESVP 7.1

3.2 Superficies

Ref.Catastral Registral Catastro Medicion Adoptada
(m?) (m?) (m?) (m?)

4934601VK3

643S0000MK - -- 4.354,00 4.354,08 4.354,08
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3.3 Materiales Perjudiciales

No se han llevado a cabo investigaciones de tipo geoldgico, ni ningun otro estudio que nos
permita certificar que el terreno no presenta caracteristicas anormales o restos
arqueoldégicos que pudieran tener un efecto negativo en el arrendamiento, urbanizacién o la
valoracion presente o futura del inmueble. Por lo tanto, hemos asumido que la capacidad de
carga del suelo es suficiente para soportar el edificio construido.

3.4 Situacion Medioambiental

No se ha dispuesto de informacion que indique la existencia de contaminacion de suelo o de
construcciones en el terreno o en su entorno, ni de otros factores negativos de tipo acustico
o medioambiental y, al no ser objeto de analisis del presente informe, la valoracion se realiza
sin considerar el efecto econdmico que dicha existencia de contaminacion pudiera producir.

3.5 Riesgos Asociados

No se han llevado a cabo investigaciones relativas a riesgos de inundacién, seismo o fuego
en el area donde se ubica la propiedad, y que pudieran afectar al valor del inmueble. Si los
inmuebles se situasen en una zona afectada por cualquiera de los riesgos anteriormente
mencionados, se toma el Supuesto de que el seguro del edificio se encuentra al corriente de
estos riegos y con disponibilidad de ser renovado por el actual o cualquier otro futuro
propietario, sin que sea necesario el pago de un premium.
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4. Legal

4.1 Régimen de Propiedad
Entendemos que la propiedad esta en régimen de propiedad plena y libre de cargas.

No se ha dispuesto de las escrituras, ni de nota simple registral, por lo que se carece de los
datos registrales.

Segun la ficha urbanistica de la parcela, se describe la propiedad con 4 participaciones
diferentes.

La valoracion se ha realizado de la totalidad de la propiedad, sin cargas.

4.2 Contrato

Entendemos que los inmuebles se encuentran actualmente en régimen de uso propio.
Pendiente de construir. No se nos ha proporcionado ningun contrato de alquiler.

4.3 Urbanismo

No hemos realizado consultas independientes en el departamento de urbanismo del
ayuntamiento, ni el cliente nos ha facilitado copias de las licencias de obra, actividad y/o
funcionamiento del inmueble.

A efectos de valoracion hemos asumido que los inmuebles se adecuan a la normativa
urbanistica vigente y que dispone de todas las condiciones necesarias para su calificacion
como solar, por lo que puede solicitar las licencias necesarias.

El terreno objeto del informe se encuentra dentro del P.P.4 "Puerta de Fuenlabrada", el cual
fue aprobado definitivamente, siendo publicado en el B.O.C.M. de 15 de junio de 2015, y
estando actualmente las obras de urbanizacion en fase de finalizacién.

Uso: Residencial de Proteccion Publica Limitada (VPPL).
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5. Analisis de Mercado

5.1 Contexto econéomico

La economia espafiola sigue experimentando un crecimiento exponencial en los ultimos
afios con tasas de crecimiento del PIB superiores al 3% anual. El afio 2017 cerré con un
crecimiento superior al 3% por tercer afo consecutivo, fruto de la fortaleza de la demanda
doméstica, el turismo y las exportaciones. Durante el tercer trimestre del ano ha seguido
expandiéndose, aunque por debajo de lo esperado a principios de trimestre. El crecimiento
registrado en el 3T 2018 se situa en el entorno del 0,6% trimestral, respaldado una vez mas,
por la demanda doméstica. Factores como el empeoramiento del entorno exterior, con la
ralentizacién del crecimiento de la zona euro que afecta a las exportaciones, el incremento
del precio del petrdleo y el descenso del turismo, hacen que se rebajen las previsiones de
crecimiento para el afio 2018 al 2,6%.

La comunidad de Madrid ha alcanzado los niveles de estabilidad econdmica previos a la
crisis, con tasas de crecimiento del PIB del 3,4% interanual en 2017, segun el INE. Para el
2018, Madrid sera una de las regiones que mayor crecimiento presenten, muy similar al
registrado en 2017.

La tasa de paro continta disminuyendo, pasando de un 26,94 % en 2013 hasta un 15,28 %
en el T2-2018. La situacion laboral de la comunidad de Madrid es mucho mas estable que la
media nacional, situandose la tasa de paro en 12,08% en el T2-2018.

?,_/ : M% % H || .'|| FU
31% 3.4%

PIB PIB

Espafa 2017 Madrid 2017

La actividad inversora registrada en los meses de verano ha sido muy dinamica. El volumen
de inversion directa en activos inmobiliarios a nivel general fue de un total de 3.750 millones
de euros en el tercer trimestre del ano hasta la fecha. El exceso de capital, unido al
momento algido del mercado, continia generando un interés muy elevado en los principales
fondos internacionales por invertir en Espana. Si comparamos el tercer trimestre del 2018
con el mismo periodo del afio anterior, se observa un crecimiento del 84%. El volumen
acumulado de 2018 alcanza 7.760 millones de euros, ligeramente por debajo del volumen
registrado en el mismo periodo de 2017 (-4,2%). La falta de producto en venta, unido a
elevadas pretensiones de algunos propietarios, esta generando que algunas operaciones no
se materialicen.
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L REAL ESTATE El inmobiliario para un mundo en evolucion

13



5.2 Mercado Residencial en Espana

El mercado residencial vuelve a ser uno de los grandes protagonistas del sector inmobiliario.
Después de un periodo de letargo y una fase de recuperacion, nos encontramos
actualmente en un momento de crecimiento consolidado, en el que se unen, cada vez mas,
nuevos actores al mercado que estan invirtiendo e institucionalizando el sector.

Incremento del numero de transacciones y
descenso considerable de los plazos de
1.200.000 16% comercializacion.

EVOLUCIGN DEL N° DE COMPRA-VENTAS

e ..  Elafio 2017 cerré con 532.261 viviendas vendidas

800.000 en Espafa, lo que supuso un incremento anual del

16,3%. Teniendo en cuenta los datos del primer

600.000 12%

532.261 trimestre, con cerca de 135.000 compra-ventas y la

—— evolucién de los ultimos afios, prevemos que en el
10% total del ano 2018 se puedan materializar cerca de

200000 184.705 580.000 compraventas. En la Comunidad de Madrid
R - el afio 2017, con 80.613 viviendas vendidas, fue el

periodo mas dinamico desde 2006. En el grafico
siguiente se observa como desde el afio 2009, las
ventas realizadas en Madrid han ido ganando peso,
representando en 2017 el 15,10%.

2004
2005
2008
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2018
2017
T12018

= Fspafa === (%) Comunidad de Madrid sobre el total

Fuente: Ministerio de Fomento

Relacion al indice de precios de la vivienda. El aiio 2014 marcé el cambio de tendencia.
Tras tocar fondo en el ano 2013, los precios han mantenido una tendencia creciente en
Espafia desde el afio 2014. La variacién anual del indice de Precios de Vivienda (IPV) en el
primer trimestre de 2018 se situa en el 6,2%, segun el INE. En la comunidad de Madrid, las
variaciones anuales son superiores al 10% desde el primer trimestre de 2017, situandose en
el 10,2% a cierre del primer trimestre del 2018.

VARIACIGN DEL PRECIO DE LA VIVIENDA (IPV) - VARIACIGN ANUAL (%)

15

- \/

=15

-20

2007 T1
2007 T3
2008 T1
2008 T3
2009 T1
2009 73
2010 T1
2010 T3
2011 T1
2011 73
2012 T
201273
2013 T1
201373
2014 T1
2014 T3
2015 T1
201573
2016 T1
2016 T3
2017 T1
2017 T3
2018 T1

Fuente: INE Espana e Comunidad de Madrid

El dinamismo de la demanda ha propiciado el retorno de la actividad promotora sobre
todo en las zonas mas consolidadas y el incremento en el nUmero de operaciones de suelo
finalista, con ascensos relevantes de precios de suelo en los mercados mas demandados.

. <.| BNP PARIBAS
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Este hecho lo constata el ascenso en el nUmero de visados de obra nueva que se viene
observando desde el afio 2014.

Descenso considerable del stock de viviendas STOCK DE VIVIENDAS NUEVAS SIN VEDER EN ESPANA
nuevas sin vender. Desde el aio 2009, el

descenso acumulado ha sido del 26,6%, hasta e 649.780

diciembre 2017, ultimo dato publicado por el 600000

Ministerio de Fomento. En Madrid se concentra el s 476938
8,6% del stock disponible total, 41.248 viviendas.

400.0C0

Boom de alquiler. Las condiciones favorables de
financiacion y las altas rentabilidades que ofrece el
alquiler, estan convirtiendo el sector residencial en
un valor refugio para pequenos y medianos 100000

inversores. Madrid es la ciudad espafola que p

concentra una mayor demanda de alquiler de g
Espafia. )

300000

200.000

2008

SEE

&~

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

Fuente: Ministerio de Fomento

Elevado interés de los fondos de inversion por el mercado residencial ya sea mediante
la compra de cartera de viviendas, o desarrollando nuevos proyectos con promotoras locales
especializadas mediante “joint venture” en los que los fondos aportan gran parte del capital y
las promotoras el “know how” del mercado y la construccion. Si bien hasta la fecha estaban
centrados en promocién para venta a usuario final, ahora se interesan en la creacion de
vehiculos de alquiler a largo plazo.

El mercado residencial actual esta sustentado en gran medida por la demanda de vivienda
de reposicion. Actualmente mas del 50% de las compraventas de obra nueva en Madrid
son de vivienda de reposicion.

Demanda embalsada. Compradores que durante los afios de crisis, en los que la actividad
promotora fue practicamente residual, han estado ahorrando, esperando a que se reactive la
actividad y se desarrollen viviendas en ubicaciones demandadas.

Finalmente destacar el buen momento empresarial por el que pasa la comunidad de
Madrid, que esta generando la creacién de nuevas empresas y la ampliacion de
plantillas ya existentes. Todo ésto repercute en el mercado residencial, debido a que se
incrementa la demanda en las zonas colindantes. En zonas como las Tablas, Sanchinarro o
Méndez Alvaro la demanda de viviendas, tanto en venta coémo en alquiler, es muy elevada.

5.3 Mercado Residencial en Madrid

Analisis de la Oferta

El stock de viviendas nuevas en la comunidad de Madrid se esta agotando muy rapido
durante los ultimos dos afios.
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Existe un amplio desajuste entre oferta y demanda. El actual ritmo de absorcion de
viviendas de obra nueva esta siendo muy elevado, lo que esta generando que la mayoria de
las promociones que salen al mercado se comercialicen sobre plano o durante la fase de
construccion. Ademas se debe tener en cuenta que cada vez hay menos suelo finalista
disponible en la comunidad de Madrid, por lo que el desarrollo de nuevas promociones que
puedan absorber la demanda creciente actual es limitado.

EVOLUCIGN DEL N® DE VISADOS DE OBRA NUEVA EN MADRID CAPITAL Un indicador que refleja la
evoluciéon de la oferta y que

responde a la demanda de

viviendas es la evolucién del

numero de visados de obra

nueva. En el grafico de abajo se

observa cémo la solicitud de

visados para el inicio de nuevos

proyectos residenciales sufrio

una caida del 70% en el periodo

.w. 2007-2013. En el afio 2017, se

e furkamisio de adid alcanzé el numero de visados

mas alto desde el afio 2007, como consecuencia del incremento de la demanda y la mejora

de las condiciones de financiacion a la promocién. El incremento de solicitudes registrado en
el 2011 se debié a la actividad elevada registrada en Valdebebas.

Los distritos donde se ha concentrado la
actividad promotora en los ultimos 16
meses coinciden con aquellos situados en Vilta de Valiecas [N

localizaciones periféricas, donde existe

suelo residencial finalista para desarrollos carabanche! |||

residenciales. Destacan los distritos de

Hortaleza (Sanchinarro y Valdebebas), Villa Wliaverc

de Vallecas (Ensanche de Vallecas), vieavaro [
Fuencarral-El Pardo (Las Tablas,

Montecarmelo y Arroyo Fresno) y Barajas (Zona de Timon). Por otro lado se situan los
distritos mas céntricos de la ciudad, en los que la oferta de suelo es residual y los proyectos
de obra nueva se centran en rehabilitaciones. Dentro de la M-30 destaca el distrito de
Arganzuela, donde durante los ultimos meses se han iniciado multitud de proyectos,
localizados en las zonas préximas a “Madrid Rio” y en el entorno proximo de la calle Méndez
Alvaro.

DISTRITOS DONDE SECONCENTRA GRAN PARTE DE LA OFERTA DE DBRA NUEVA

Analisis de la demanda

Claro predominio del comprador de vivienda de reposicién. Se mantienen las dificultades de
acceso a los mas jovenes, mientras se consolida la figura del inversor, atraido por el buen

. <.| BNP PARIBAS
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momento del mercado de alquiler. Dentro de ese tramo de edades existen distintas
tipologias de compradores claramente diferenciadas en el mercado residencial en general:

Comprador de primera residencia, jévenes con edades comprendidas entre los 25 y 35 afos
con una situacién laboral y econdémica estable. Actualmente, este rango de edad tiene serias
dificultades de acceso a la vivienda, como consecuencia de que generalmente no disponen
de ahorros suficientes para afrontar el pago de la entrada, que supone aproximadamente el
20% del precio final de la vivienda. Compradores de vivienda de reposicién, matrimonios (35
a 45 anos) con hijos, que demandan una vivienda de mayor superficie debido al incremento
del tamano del hogar. Actualmente esta tipologia de comprador estd presente en
aproximadamente 1 de cada 2 compraventas de obra nueva realizadas en la region de
Madrid.

| =

| Vivienda en
.‘. i _;_ & = I)+ 70 % nversion

=l
= | ’EC'{ + de la poblacién esta en el
=1 rango de entre 25 a 69 afos

30%

Vivienda de
reposicion

TIPOLOGIA

[]/ DE COMPRADOR (%)
0

La vivienda de reposicidn Primera
representa el 50% del mercado TeiteEnce
de obra nueva en Madrid

Fuente: Departamento Research BNP Paribas Real Estate

También se puede denominar vivienda de reposicién el comprador del siguiente escalon,
matrimonios senior (60 — 70 afos) que demandan una vivienda mas pequefa en el centro
de la ciudad como consecuencia del descenso del tamafo del hogar. Generalmente es una
demanda proveniente de zonas descentralizadas de viviendas grandes que buscan una
vivienda de menor superficie en el centro de la ciudad, con buenos servicios vy
comunicaciones en el entorno.

El comprador de segunda residencia, estda menos presente en el mercado residencial de
Madrid. Normalmente, esta tipologia de comprador se dirige a mercados vacacionales
costeros como Andalucia, la zona del levante o el norte de Espana. En la comunidad de
Madrid, el demandante de segunda residencia se dirige a zonas proximas a la sierra, siendo
el peso de éstas poco relevante.

Por ultimo, esta el inversor particular, con edades comprendidas, generalmente desde 45 a
65 afos, con una solvencia econdmica elevada. Cada vez estan mas presentes, debido al
incremento de rentabilidad que actualmente ofrece el mercado.

Una vez analizada la evolucion de la demanda potencial (poblacién) y las distintas tipologias
de compradores, a continuacion se detalla la evolucion del niumero de transacciones
realizadas en Espafa y Madrid desde el afio 2006 hasta el primer trimestre de 2018, ultimo
dato publicado por el Ministerio de Fomento.
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EVOLUCION DEL N° DE TRANSACCIONES DE VIVIENDAS

ESPANA COMUNIDAD DE MADRID MADRID CAPITAL
1.200.000 120.000 60.000
1.000.000 100.000 50.000
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Fuente: Ministerio de Fomento

Como se observa en los graficos superiores, la tendencia de compraventas realizadas es
similar en Espafa, la Comunidad de Madrid y la capital. No obstante, si se analizan las cifras
del afio 2017, se observa como tanto a nivel regional como capital estamos ya por encima
de los niveles pre-crisis (afio 2007). En términos globales, a nivel nacional se realizaron
532.261 compraventas en 2017, todavia lejos de las 836.871 registradas en 2007. Se
aprecia como las transacciones de viviendas de obra nueva se han reducido
considerablemente como consecuencia que la actividad promotora llevada a cabo a partir

del 2012 ha sido practicamente residual.

Analisis de precios

En el grafico se observa cémo los precios tocaron suelo en la primera mitad del afio
2014, momento a partir del cual se observa una suave tendencia alcista. Actualmente
nos encontramos en una fase de recuperacion del mercado, con crecimientos anuales
de entre el 5% y el 10%.

EVOLUCIGN DEL PRECIO DE LA VIVIENDA EN MADRID CAPITAL

4500
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st 3218
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1500
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112014
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Obra nueva —SEgunda mano

Fuente: Ministerio de Fomenta
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Se observa, en términos generales, un
ajuste del 35,7% desde maximos del afo
2007, muy similar al ajuste de precios
publicado por el Ministerio de Fomento (-
37,5%). El grafico de la derecha muestra la
dispersion (%) de los precios de segunda
mano de los distintos distritos de Madrid
respecto a la media de la ciudad. Segun el
ultimo dato publicado, el precio medio de
Madrid alcanzé 3.540 €/m? en el primer
trimestre de 2018. La mayoria de los
distritos tienen unos precios inferiores a la
media de la ciudad, debido a los precios
elevados registrados en distritos como
Salamanca, Chamberi, Centro, Retiro,
Chamartin o el distrito Moncloa Aravaca.

Mercado de alquiler

DIFERENCIAL RESPECTO AL PRECIO MEDIO DE LA VIVIENDA MADRID (%)

Centro
Arganzuela
Retiro
Salamanca
Chamartin
Tetudn
Chamberf
Fuencarral - El Pardo
Moncloa - Aravaca
Latina
Carabanchel
Usera
Puente De Vallecas
Moratalaz
Ciudad Lineal
Hortaleza
Villaverde
Villa De Vallecas
vicdlvaro
San Blas - Canillejas
Barajas

-60% -40%

Fuente: Ayuntamiento de Madrid

-20% 0% 20% 40% 60%

El mercado del alquiler ha ido ganando cuota de mercado de manera prolongada durante los
ultimos afos. Los datos del INE indican que el porcentaje de hogares que viven en alquiler
creci6 casi siete puntos entre 2001 y 2016. Factores como la mejora del mercado laboral, la
escasez de oferta y el incremento de la demanda, estan provocando un incremento de
rentas considerable como consecuencia de la fortaleza de la demanda. En Madrid capital las
rentas se han incrementado notablemente, pasando de 10,8 €/ m?*mes en 2013 a 15,9
€/m?/mes en el primer trimestre de 2018, lo que refleja un incremento del 47,2%. En las
zonas mas demandadas, como el distrito centro, el precio medio de alquiler alcanza 19,3

€/m?/mes.

EVOLUCION DEL MERCADO DE ALQUILER (/m?/mes)

-
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e Civdad de Madrid Distrito Centro

Fuente: Ayuntamients de Madrid
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No obstante, esta presién inflacionista ha
llegado a barrios del extra radio como San
Blas, Puente de Vallecas o Carabanchel.
El buen momento por el que pasa el
mercado, con incrementos de rentas
generalizados, esta provocando que tanto
empresas especializadas en gestion de
alquiler, como fondos de inversion o
pequefos inversores se interesen por el
mercado, atraidos por las rentabilidades
elevadas que ofrece este sector. Como se
observa en la tabla y grafico, el distrito de
Puente de Vallecas es el que ofrece una
rentabilidad bruta mas elevada, 8,21%. La

El inmobiliario para un mundo en evolucion
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rentabilidad bruta media de Madrid capital se situa en 5,39%, teniendo en cuenta los precios
medios de segunda mano y de alquiler que publica el ayuntamiento de Madrid en el primer
trimestre de 2018.

Analisis del mercado de inversion

Desde la creacion de las Socimis en el ano 2013, el sector residencial ha tendido hacia una
institucionalizacion en todos los escalones del mismo. El apetito de los fondos
internacionales por el ladrillo espafiol es muy elevado, lo que se ha reflejado en la compra
de multitud de carteras de deuda con colateral inmobiliario a entidades bancarias. Estas
compras han ayudado a que los bancos reduzcan significativamente el ladrillo de sus
balances, ademas, han aumentado el control de los créditos a promotores y la gestién de
edificios de viviendas en rentabilidad.

A pesar del ajuste que han realizado los bancos de su exposicion al ladrillo, la presidon que
esta ejerciendo el BCE sobre las entidades financieras para que no especulen con los
activos que éstas poseen en sus balances, esta generando una oleada de ventas de
grandes carteras de activos residenciales. Los principales compradores son los fondos de
inversion de perfil oportunista que exigen unos descuentos de entre el 50% y el 80% del
valor de los activos. En el afio 2018 se han registrado operaciones de ventas de grandes
carteras por un valor aproximado de 73.500 millones e euros y las previsiones para el total
del afno son de 90.000 millones de euros. Promotoras, Fondos de inversion y Socimis son
los grandes protagonistas del mercado con permiso de los propietarios particulares.

VENDEDOR PROYECTO COMPRADOR FECHA (,,,,u‘,',*,},g*d, 9
BANCO SANTANDER QUASAR BLACKSTONE 1T 2018 30.000
BANKIA - GOLDEN TREE 17 2018 290
BBVA MARINA CERBERUS 17 2018 13,000
CAIXABANK 42 PROMOCIONES TESTA RESIDENCIAL 1T 2018 228
BANCO SABADELL GALERNA AXACTOR 2T 2018 900
BBVA SINTRA CPPIB 27 2018 1000
CAIXABANK AGORA CERBERUS 2T 2018 800
CAIXABANK CONFIDENCIAL LONE STAR 27T 2018 12:800
BANCO SABADELL CHALLENGER & COLISEUM  CERBERUS 372018 9.100
BANCO SABADELL MAKALU DEUTSCHE BANK 372018 2.400
SAREB NAVIA AXACTOR 3T 2018 2355
BANCO SANTANDER 35.700 INMIUEBLES CERBERUS 4T 2018 1500

Fuente: Departamento de Research BNP Paribas Real Estate

El mercado residencial es un sector en el que Fondos de Inversién y Socimis solo controlan
un porcentaje reducido del stock, como consecuencia de Unicamente el 33,3 % de las
viviendas de Madrid esta en alquiler, segun datos de Eurostat.

De cara a los proximos meses, las politicas de contencion al crédito, tanto a promotoras
como a particulares, que estan llevando a cabo las entidades financieras, junto con el
desarrollo de promociones en ubicaciones con demanda real y los buenos ritmos de
comercializacion disipan la amenaza de una nueva burbuja en el sector.
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Las buenas perspectivas que sigue manteniendo la economia espanola en el corto y medio
plazo intuyen un incremento de la demanda de viviendas, apoyadas por las favorables
condiciones hipotecarias, lo que unido a los niveles limitados de la oferta actuales,
contribuira a la estabilizacién de los precios o incrementos moderados en los mercados mas
consolidados.

5.4 Mercado residencial Leganés

En lo que se refiere al municipio de Leganes, como consecuencia de la limitada oferta en la
capital o consecuencia de la evolucion de sus precios, se siente también el empuje de la
demanda natural, incrementada por este factor y generando semejante dinamica, que se
acentua en aquellos municipios con campus universitarios, como es el caso. Siendo ello fiel
reflejo de la escasez de suelo disponible.

El volumen de la oferta de inmuebles comparables en la zona es medio-bajo,
mayoritariamente en el segmento de vivienda de segunda mano, dentro del entorno, siendo
variada en cuanto a calidades, servicios y antigliedad de los inmuebles.

La intensidad del volumen de la demanda es media, centrada en el segmento de vivienda de
segunda mano, ante la escasez de vivienda de obra nueva, dentro del entorno. Resultando
superior la demanda a la oferta lo que esta generando como en todo el entorno amplio una
subida de los precios.

Los intervalos de precios actuales de inmuebles en venta homogeneizables libres se situan
en una horquilla entre 1.950 euros/m2 y 2.500 euros/m2, existiendo valores fuera de este
rango atendiendo a caracteristicas especificas de cada inmueble. Lo cual justifica que las
viviendas calificadas VPPL, con caracteristicas homogeneizables, se coloquen en el
mercado con facilidad, al ser su valor maximo legal de 1.940,48 euros/m2c (equivalentes a
los 2.425,60 euros/m2utiles).

5.5 Comparables de Mercado

El estudio de mercado realizado en funcion de las superficies de los inmuebles, localizacién,
tipologia, antigliedad, conservacién y su situacion en el edificio respecto de la rasante; se ha
considerado un valor medio para este uso de 2.596,90 euros/m?2.

DIRECCION .P. Tipologia

Alcobendas 25 28914 Piso (0] 105,00 1.927,14 1,200
Francisco Encinas 9 28914 Piso (0] 110,00 2.184 55 1,260
Islas Baleares 3 28914 Piso (@) 105,00 2.270,95 1,200
Carreteros 1 28914 Piso (0] 110,00 1.969,09 1,260
Tejar 5 28914 Piso 0 65,00 2.326,15 1,100
Camilo José Cela 2 28914 Piso O 86,00 2.352,91 1,120

Fuente: Internet, Agentes inmobiliarios, Toma de datos de campo, etc.
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Se han obtenido precios de venta de unidades destinadas a viviendas en zonas urbanas
homogeneizables, dentro de la denominada anteriormente zona del entorno comparable,
resultando una horquilla de valores superiores al valor maximo legal (VML) de aplicacion a
las viviendas VPPL, por lo que el valor de mercado considerado sera dicho valor VML.

De acuerdo con la normativa aplicable para nuevas promocines de VPPL, el valor aplicable
para los elementos anexos es de: el 50% del médulo para trasteros, 12 plaza de garajes
vinculada y plazas de garaje sin vincular, siendo el 40% del modulo para la 22 plaza
vinculada.

A partir de dichos valores, se procede a la obtencién del valor del suelo, a no existir
comparables que permitan la aplicacion de los mismos directamente para su obtencién.
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6. Fortalezas y Debilidades

6.1
)

)]
)]

D)

)

6.2

)
)

)
)

Fortalezas

La oferta de vivienda de obra nueva es inferior a la demanda.

Vivienda de Proteccion Publica Limitida, con menor limitacién posible del valor de
venta y condiciones menos limitativas para el acceso a ellas, pero con sus
bonifiaciones.

Ubicacion en el entorno del casco urbano y colindante con el Hospital.

Facil acceso desde la capital, a pesar se encontrarse en el extremo sureste del
casco.

Obras de urbanizacion en la ultima fase, por lo que se prevé la recepcion de la
misma en breve, pudiendo proceder a continuacién a la obtencion de las licencias y
ejecucion de las edificaciones.

Volumen total de unidades, 220 viviendas VPPL.

Debilidades

Volumen total de viviendas en total del ambito de 852 viviviendas.

Volumen dentro del total que representan las viviendas de proteccion publica, 740
viviendas.

Ubicaciéon dentro del ambito, en el extremo mas al Sur o borde.

Ubicacion en las proximidades a la M-406, frente a la ciudad del automavil.

L < BNP PARIBAS
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7. Valoracion

7.1 Metodologia

Hemos empleado como método de valoracion el Método Residual. Dicho método es el
aplicado universalmente a los suelos destinados a su transformacion urbanistica y/o el
despliegue de una operacién de promocién, y a modo de ejemplo es el exigido para la
valoracién de este tipo de suelos por la normativa espafiola de valoraciéon de inmuebles para
garantia de préstamos hipotecarios. El procedimiento de valoracion utilizado es el
denominado Residual Dinamico.

Este método se basa en la asuncion de que el valor de un bien inmueble se compone de
forma aditiva por integracién de los distintos costes, esto es, el del suelo, el de la
urbanizacion y el de la construccion, asi como la consideracion de los gastos y beneficios de
la promocién como un coste mas. Conocidos todos los componentes de una hipotética
promocién inmobiliaria, el valor del suelo quedaria definido entonces como el 'valor residual'
entre los ingresos generados por la venta del producto inmobiliario final y todos los costes
incurridos para llevarla a cabo. La estimacion, tanto de ingresos como de costes, se
distribuye a lo largo de un periodo temporal determinado conformando una serie de flujos de
caja que son convenientemente actualizados mediante una tasa que representa las
caracteristicas (mercado, volumen, situacién urbanistica, etc) y, en consecuencia, el riesgo
inherente de todo el proceso de promocion.

Los ingresos se fijan mediante la aplicacion del valor maximo legal, dado el caracter de las
viviendas a construir de VPPL.

7.2 Verificacion

El método residual dinamico requiere la utilizacién de una gran cantidad de parametros, que
en su gran mayoria no constituyen cantidades ciertas o precisas, sino que se basan en
estimaciones o proyecciones adoptadas por el valorador en base a la evolucion previsible
del entorno economico general y del sector inmobiliario en particular. Algunos de estos
parametros se pueden estimar con mayor precision (p. e. importe de las licencias de obra,
costes de construccion, etc.), mientras que otros dependen de factores volatiles imposibles
de prever (p. ej. ritmo de ventas, plazos de obtencion de licencias, cambios
macroeconomicos, etc.).

Ligeros cambios en alguno o varios de dichos parametros considerados pueden conducir
acumuladamente a una estimacion de valor sustancialmente diferente. Esta incertidumbre
en la valoracion es habitual y forma parte de cualquier operacion. La presente valoracion
toma en consideracion las proyecciones comunmente aceptadas en el sector sobre
evolucion futura de estos parametros, y aporta una opinidon de valor actual fiable y
justificada, pero ello no implica que el valor aportado pueda variar significativamente en
plazos relativamente cortos, o incluso en un mismo momento sobre la opiniéon de valor que
puedan ofrecer diferentes valoradores.
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Todas nuestras valoraciones reflejan el precio que esperariamos que reflejase el (hipotético)
contrato de compra-venta de la propiedad ignorando cualquier coste de venta.

Nos gustaria apuntar que nuestra valoracion refleja las condiciones actuales del mercado. Si
alguna informacién o algun supuesto sobre los que nos hemos basado para la realizacion de
la presente valoracion fuesen incorrectos, entonces la cifra de esta valoracién podria ser
incorrecta y deberia ser reconsiderada. Para efectos de valoracion, hemos supuesto que
todos los permisos y licencias estan en orden u obtenibles ordinariasmente y hemos
adoptado a efectos de valoracion las superficies sobre rasante que agotan la edificabilidad y
bajo rasante las obtenidas con las limitaciones legales como ligadas a edificio de VPPL,
todas ellas del mismo orden de magnitud que las facilitadas por la propiedad.

7.3 Supuestos

Pese a que este informe deberia leerse conjuntamente con toda la informacion aqui
planteada, nos gustaria sefialar que nos hemos basado en ciertos supuestos en cuanto a
urbanismo, propiedad y arrendamiento, los cuales adjuntamos. Si se encontrara que la
informacion o supuestos en los cuales se basa la valoracidon son incorrectos, la cifra de
valoracién podria ser también incorrecta y deberia reconsiderarse.

En nuestro analisis asumimos que habra disponibilidad de financiaciéon a un tipo de interés
comercialmente viable, lo cual facilitara el cierre de transacciones.

Se asume que el solicitante del presente Informe ha suministrado toda la informacién que
pudiera repercutir en el valor de los activos y que la informacion es veraz, completa y
correcta. En particular, la valoracion se efectua en el supuesto de que no existen mayores
limitaciones al dominio y/o cargas diferentes de las que se extrae de la documentacion
aportada, y en falta de ésta, que éstos estén libres de cualquier carga o afeccion que
pudiera afectar a los valores calculados en la presente valoracion.

Se asume que la informacién urbanistica recabada telematicamente es suficiente para el
propésito de la valoracion y valida, siendo no obstante aconsejable la aportacion de
documentacién oficial vinculante por parte de los organismos oficiales competentes
(mediante cédula urbanistica o similar)

Asumimos que la titularidad de todos los inmuebles se corresponde en su totalidad con la
del Solicitante o asi lo sera en el corto plazo, y que no existen gravamenes, restricciones,
servidumbres u otras circunstancias de naturaleza onerosa que afecten al valor de los
activos objeto de valoracién, asi como litigios pendientes.

La valoracién se realiza bajo el supuesto de que los terrenos objeto de Informe se
encuentren libres de arrendatarios, servidumbres y cualquier tipo de cargas que puedan
afectar a su valor, incluso costes de urbanizacion. En particular, la valoracién se efectua en
el supuesto de que no existen limitaciones al dominio y/o cargas diferentes de las
consignadas en el presente Informe.
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Se adoptan para la realizacion de la valoracion de los inmuebles las superficies aportadas
por el Solicitante en las diferentes documentaciones, estimandose que su origen es el de
mediciones topograficas y planimétricas adecuadas.

Se estima para la realizacién de las valoraciones de los inmuebles que los terrenos no
tienen ninguna contaminacion que pueda afectar a los usos estimados en la hipétesis de
valoracién. Tampoco se han investigado los usos pasados o presentes de las propiedades o
de los terrenos o edificios adyacentes o cercanos para establecer si hay riesgo de
contaminacion, por lo que se ha asumido que ésta no se da en ninguno de los casos.

Se estima que las propiedades no se encuentran afectadas ni es probable que resulten
afectadas por ningun plan que prevea la implantacion de nuevas infraestructuras o por
modificaciones del planeamiento urbanistico que establezcan determinaciones
sensiblemente diferentes a las actuales, y que no existen factores adversos derivados de
dichos planes que pudieran afectar en el corto plazo al valor de mercado de las
propiedades.

La valoracion de los suelos urbanizables valorados se calcula en base a la edificabilidad
maxima que permite la normativa y la promocion inmobiliaria mas rentable para la
propiedad.

7.4 Parametros de valoracion

Denominacién Parcela VL 7.1 Sector P.P.4

Municipio Leganés

Superficie Parcela (m?) 4.354,08

Tipo de Suelo Suelo Urbanizable

Estado urbanizacién Practicamente finalizado

Usos considerados Residencial Proteccion Publica Limitada (VPPL)

Superficies consideradas (m?) s/rasante  7.600,00
b/rasante  5.913,06

Tipo de Actualizacion s/rasante 7,26%

b/rasante 8,00%

Valoracion (€) 7.451.000€
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8. Valor de Mercado

En nuestra opinion, el Valor de Mercado de las propiedades objeto del presente informe, a
23 de Noviembre de 2018, sujeto a las consideraciones y suposiciones contenidas en el
Informe y los Anexos es:

7.451.000 EUR

(SIETE MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA 'Y UN MIL)
Sin IVA, redondeado y neto de gastos de adquisicién

8.1 Confidencialidad

Por ultimo, y de acuerdo con nuestra practica habitual, se hace constar que el presente
informe es confidencial y ha sido elaborado unicamente para uso de su destinatario, para
sus fines especificos. No se acepta ninguna responsabilidad frente a terceros. Asimismo, el
presente informe no podra citarse ni publicarse, ni en parte ni en su totalidad, en
documentos, declaraciones o circulares, ni comunicaciones con terceros, sin disponer
previamente de nuestra autorizacién manifestada por escrito.

Atentamente,

Eleucidio Moreno, MRICS Enrique Manget Henche

Valorador Registrado RICS Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
Co-Director de Valoraciones Técnico colaborador de BNP Paribas RE

Para y en nombre de
BNP PARIBAS RE SPAIN S.A.U.

. < BNP PARIBAS
X REAL ESTATE El inmobiliario para un mundo en evolucion

27



Apéndices

. <| BNP PARIBAS
‘9% REAL ESTATE

El inmobiliario para un mundo en evolucion

28



A. Calculos

PROMOCION MAS PROBABLE:

Como Mayor y Mejor uso se considera la promociéon de un bloque de viviendas de
Proteccion Publica Limitada, al amparo del uso asignado a la parcela VP 7.1., con una
edificabilidad maxima de 7.600 m?e/m?s, agotando dicha edificabilidad. Para ello se
considera el total permitido de numero de viviendas que asciende a 80 vvdas, lo que
representa 95 m?cce/Vvda.

Adicionalmente, para ello, teniendo en cuenta la posibilidad de desarrollar en plantas bajo
rasante los usos anexos de trasteros y garajes, se considera el aprovechamiento en dos
planta de sétano.

Considerando la ocupacién en planta de sétano de 2.956,53 m?, acorde con el cuadro de
superficies aportado por el solicitante, contemplando las plazas de garaje con una superficie
aproximada de 25 m2cce/plaza, en numero de 215 plazas, y los trasteros con una superficie
de 6,88m?3cce/t° equivalente a 5,50m2u/t°, acorde con el cuadro de superficies aportado por
el solicitante, en numero de 80 trasteros.

Téngase en cuenta que se consiera que de las 215 plazas de garaje, 80 plazas
responderan a primera vinculacion, otras 80 plazas responderan a segunda
vinculacion y las restantes 55 plazas seran no vinculadas.

Teniendo en cuenta las superficies indicadas, obtenemos una edificabilidad de:

Sobre rasante = 95,00 m¥vvda x 80vvdas = 7.600,00 m?

Bajo rasante = 6,88 m%t°® x 80 trasteros = 550,00 m?2
+ 25,00m?pza x 160pza = 4.000,00 m?
+ 2478m?pza x 55pza =__ 1.363,06 m?

Total bajo rasante = 5.913,06 m?
DETERMINACION DE VALORES DE VENTA de la promocién mas probable:

Partiendo de la promocion mas probable, anteriormente definida, y aplicando lo
indicado anteriormente como valor de mercado el VML (valor maximo legal),
obtenemos:

Modulo VPPL — Leganes — 2.425,60 €/m?u equivalente a 1.940,48 €/m?cce

De acuerdo con la normativa aplicable para nuevas promocines de VPPL, el valor aplicable
para los elementos anexos es de: el 50% del médulo para trasteros, 12 plaza de garajes
vinculada y plazas de garaje sin vincular, siendo el 40% del modulo para la 22 plaza
vinculada.

- =/ BNP PARIBAS
X REAL ESTATE El inmobiliario para un mundo en evolucion



METODO RESIDUAL DINAMICO

uso Superficie Ingresos Gastos R.Dinamico Valor Unitario
Suelo Aprov. Aprov. Suelo
Bruto
(m?) (m?) (€) (€) (€/m?) (€/m?)
Res(Piso) 4.354,08 7.600,00 14.747.648,00 6.191.685,22 5.753.321,80 757,09 1.321,50
Anexos 5.913,06 5.348.991,33 2.633.801,70 1.697.504,61 287,08 389,87
20.096.639,33 8.825.486,92 7.450.826,41
uso Superficie Valor de Ingresos uUso Superficie Costes Gastos
Aprov. mercado Aprov. unitarios
(m?) (€/m2) (€) (m?) (€/m?) (€)
Res 7.600,00 1.940,48 14.747.648,00 Res 7.600,00 814,70 6.191.685,22
Anexos 3.913,06 970,24 3.796.607,33 Anexos 3.913,06 448,57 1.755.287,27
Anexos 2.000,00 776,19 1.5652.384,00 Anexos 2.000,00 439,26 878.514,43
13.513,06 20.096.639,33 13.513,06 866,72 8.825.486,92
RESIDENCIAL
Concepto orcentaje Superficie Costes unitarios Costes
P P y Construida

(m?) (€/m2) (€)
Coste Construccion 7.600,00 600,00 4.560.000,00
Gastos Construccion 20,00% 7.600,00 120,00 912.000,00
Gastos Comercializacion 1,50% 7.600,00 29,11 221.214,72
Gastos Financieros 3,38% 7.600,00 65,59 498.470,50
suma costes 7.600,00 814,70 6.191.685,22
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ANEXOS AL 50%

Superficie

Concepto porcentaje Construida Costes unitarios Costes
(m?) (€/m?) (€)
Coste Construccion 3.913,06 335,00 1.310.875,10
Gastos Construccion 20,00% 3.913,06 67,00 262.175,02
Gastos Comercializacion 1,50% 3.913,06 14,55 56.949,11
Gastos Financieros 3,30% 3.913,06 32,02 125.288,04
suma costes 3.913,06 448,57 1.755.287,27
ANEXOS AL 40%
. Superficie o
Concepto porcentaje Construida Costes unitarios Costes
(m?) (€/m2) (€)
Coste Construccion 2.000,00 335,00 670.000,00
Gastos Construccion 20,00% 2.000,00 67,00 134.000,00
Gastos Comercializacion 1,50% 2.000,00 11,64 23.285,76
Gastos Financieros 3,30% 2.000,00 25,61 51.228,67
suma costes 2.000,00 439,26 878.514,43
Inflacion Tipo de
Uso Deuda Estado Riesgo Incremento del Riesgo Esperada Actualizacion
Res (Piso) 0,13% 8,00% 0,85% 1,60% 7,260%
Anexos 0,13% 8,00% 1,60% 1,60% 8,002%
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FLUJOS DE CAJA

INGRESOS
Valor Mercado

COSTES
Coste Construccién

Gastos Construccién

Gastos Comercializacion
Gastos Financieros

Demoliciones
Urbanizacion

ingresos
suma costes

ingresos - costes

actualizacion

INGRESOS

Valor Mercado
COSTES
Coste Construccion

Gastos Construccion

Gastos Comercializacion
Gastos Financieros

Demoliciones
Urbanizacién

ingresos
suma costes

ingresos - costes

actualizacion

(€) ANO ANO ANO ANO
1 2 3 4
0,00 301.449,59 1.959.422,34 5.375.851,02
0,00 1.635.218,78 3.270.437,55 1.635.218,78
65.408,75 313.962,00 614.842,26 313.962,00
0,00 4.521,74 29.391,34 80.637,77
129.352,25 176.457,98 232.202,12 136.806,73
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 301.449,59 1.959.422,34 5.375.851,02
194.761,00 2.130.160,50 4.146.873,26 2.166.625,28
-194.761,00 -1.828.710,91 -2.187.450,93 3.209.225,74
-181.261,78 -1.582.921,58 -1.760.614,96 2.408.635,76
(€) ANO ANO ANO

5 6 7 TOTALES
12.459.916,39 20.096.639,33
0,00 6.540.875,10
0,00 1.308.175,02
186.898,75 301.449,59
0,00 674.819,08
0,00 0,00
0,00 0,00
12.459.916,39 20.096.639,33
186.898,75 8.825.318,79

12.273.017,64

8.566.988,97

11.271.320,55

7.450.826,41
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Lo que representa un valor de:

Tipo valor . Uso .

Repercusién  Res (Piso)

Repercusién  Anexos

Terreno Res (Piso)

Terreno Anexos

RD
RD

RD
RD

L < BNP PARIBAS
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. SUPERFICIE .

7.600,00 (m?)

5.913,06 (m?)

4.354,08 (m?)

4.354,08 (m?)

. V.UNITARIO .

757,02 (€)

287,08 (€)

1.321,36 (€)

389,87 (€)

V.AGRUPACION

5.753.321,80 (€)
1.697.504,61 (€)

5.753.321,80 (€)
1.697.504,61 (€)

7.450.826,41 (€)
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D. Condiciones y supuestos de valoracion

Estas condiciones y Suposiciones son aplicables a la valoracion que sera objeto de este
mandato. Segun los Estandares de Valoracion RICS (Libro Rojo) llevaremos a cabo ciertas
Suposiciones en relacion con hechos, condiciones o situaciones que afecten nuestras
valoraciones. En caso que algunas de estas Suposiciones sean incorrectas, nuestra
valoracién necesitaria ser revisada.

1. Escritura

Con excepcion de lo anteriormente expuesto en nuestro Informe, hemos asumido que el
inmueble esta libre de derechos de paso y servidumbre, clausulas restrictivas, disputas o
gastos onerosos. También hemos asumido que el inmueble esta libre de hipotecas, gastos o
cualquier otra carga.

Los planos del solar incluidos en el informe son utilizados Unicamente como identificacion de
los limites del solar, los cuales estan basados en nuestra inspeccion y/o copia de los planos
facilitados por el cliente. Si se necesitase una verificacion de la precision de estos planos
seria necesario que vosotros contactarais con vuestros abogados.

2. Temas legales

Cuando nosotros expresamos nuestra opinién sobre temas legales, particularmente en
temas relacionados con la escritura y arrendamientos, dicha opinidon debe ser verificada por
un abogado cualificado.

No nos hacemos responsables por la interpretacion de temas legales.

3. Superficies y visitas

Hemos utilizado las superficies facilitadas por vosotros. Hemos asumido que dichas
superficies han sido medidas y calculadas de acuerdo con el Cdédigo de Practica de
Medicion preparado por la “Royal Institution of Chartered Surveyors” y/o utilizando la
practica local de medicién.

A no ser que hemos mencionado el contrario en nuestro informe, en caso de una re-
valoracion no hemos llevado a cabo una visita a los inmuebles y hemos asumido (tal y como
se define en el Libro Rojo) que no hubo cambios materiales al inmueble o al solar desde
nuestra ultima valoracion.

4. Informacion

Hemos asumido que la informacién facilitada para llevar a cabo la valoraciéon esta completa
y es correcta. Ademas, hemos asumido que toda la informacion relacionada con futuros
arrendamientos, revisiones de renta, requisitos pendientes segun la legislacion y urbanismo,
han sido facilitados y que dicha informacion esta actualizada.
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5. Estado, materiales nocivos y temas medioambientales

El cliente y/o terceras personas reconocen que el Informe de Valoracion no ofrece garantias
sobre la condiciones de la estructura, cimientos, terreno y servicios.

Nuestra valoracion ha tenido en cuenta el estado general del inmueble observado en la
visita. Sin embargo, no se ha llevado a cabo un estudio del estado del inmueble, ni se ha
inspeccionado la carpinteria u otras partes de la estructura que estén expuestas, no
expuestas o inaccesibles. Por tanto, hemos asumido que el inmueble esta libre de
putrefaccion, plagas, tratamientos quimicos adversos y defectos estructurales o de disefio
aparte de los que puedan ser mencionados en nuestro Informe de Valoracion.

Ademas, no hemos realizado investigaciones para determinar si existe la presencia de
cemento aluminoso, aditivos de cloruro calcico o cualquier otro material nocivo en la
construccion o reformas del inmueble. Tampoco hemos llevado a cabo inspecciones para la
deteccién de amianto. Por motivos de nuestra valoracion, hemos asumido que cualquier
investigacion no revelaria la presencia de dichos materiales en condiciones adversas.

Ademas, no se han realizado investigaciones de mineria o geologia que certifiquen que el
solar esta libre de defectos en sus cimientos. Hemos asumido que las calidades del solar del
inmueble son suficientes para mantener a los edificios construidos o los que se construiran
en un futuro. También hemos asumido que no existen servicios que crucen el solar y que
restrinjan el desarrollo o sea excesivamente caro, y que no existen condiciones del terreno
fuera de lo normal, ni restos arqueolégicos que puedan afectar negativamente la ocupacion
actual o futura, desarrollo o valor del inmueble.

No se han realizado investigaciones sobre equipos eléctricos, electronicos, de calefaccion,
instalaciones y maquinaria u otro servicio cualquiera, ni se han probado los desagles.
Hemos asumido que todos los servicios, incluyendo gas, agua, electricidad y saneamiento
estan correctamente operativos.

No hemos realizado investigaciones sobre temas medioambientales incluyendo
contaminacion e inundacion. Si algun informe ha indicado la presencia de problemas
medioambientales sin facilitar métodos apropiados y costes para las obras de adecuacion,
entonces solo hemos podido emitir un Informe de Valoracion utilizando la Suposicion
Especial, que se asume que el inmueble NO estd afectado por dichos temas
medioambientales. En ciertos casos, realizar dicha Suposicién Especial puede ser poco
realista y nuestro Informe de Valoracién puede incluir una clausula especificando que hemos
hecho una excepcién de los Requisitos de los Estandares de Valoracion RICS. En estas
circunstancias, se deberia llevar a cabo una investigacion para cuantificar los costes para
poder revisar nuestra valoracion.

Siempre y cuando nuestras investigaciones nos hagan creer que el inmueble no se ve
afectado por problemas de contaminacién o medioambientales, incluyendo el riesgo de
inundaciones, entonces, a no ser que vosotros nos habéis indicado lo contrario, hemos
basado nuestra valoracién bajo la suposicion que no existe contaminacion u otro aspecto

- =/ BNP PARIBAS
L REAL ESTATE El inmobiliario para un mundo en evolucion

37



negativo medioambiental, en cuanto al inmueble se refiere, lo suficientemente como para
afectar su valor.

Si el inmueble se encuentra en o cerca de una llanura sujeta a inundaciones, o cuenta con
un historial de inundaciones, hemos asumido que el seguro del edificio esta vigente y
disponible para ser renovado sin pago de una prima excesiva.

Si un informe estructural o medioambiental ha sido proporcionado por el cliente, hemos
reflejado su contenido en nuestra valoracion.

6. Urbanismo y Licencias

A no ser que se haya especificado lo contrario, no hemos realizado preguntas verbales en
las autoridades Urbanisticas y hemos asumido que los inmuebles cumplen con las
normativas vigentes. Sin embargo, hemos analizado todas las licencias facilitadas por el
cliente e incluido nuestra opinion informal en el informe de valoracion indicando si los
inmuebles cuentan con todas las licencias necesarias para su uso actual.

A no ser que se especifique lo contrario, no hemos realizado preguntas a las autoridades
urbanisticas sobre la posibilidad de propuestas de autovias, proyectos de desarrollo y otros
temas urbanisticos secundarios que puedan afectar los valores del inmueble y nos hemos
guiado por la informacién facilitada por el cliente.

Salvo que se haya especificado en un Certificado de Propiedad o se haya informado de lo
contrario, hemos asumido que el edificio ha sido construido y esta siendo utilizado
cumpliendo con las normativas urbanisticas y de construccion vigentes. Igualmente, hemos
asumido que el inmueble no esta sujeto a notificaciones de aviso pendientes sobre su
construccion, uso u ocupacion y que no se han aplicado condiciones urbanisticas negativas
o restricciones.

Hemos asumido que el inmueble cumple con todos los requisitos legales pertinentes.

Rogamos tomen nota que los departamentos de urbanismo no siempre facilitan informacion
fiable y que en caso de necesitar informacion mas precisa deben ser sus abogados los que
realicen una busqueda formal.

Ciertas autoridades de urbanismo no facilitan informacién verbal y requieren una solicitud
por escrito para obtener informaciéon. En dichos casos hemos analizado con vosotros la
posibilidad de obtener dicha informacién o no y si afectaria a nuestra valoracién. Esta
situacion, si existente, se ha mencionado en el informe.

En los casos de inmuebles a valorar que cuentan con un permiso urbanistico recientemente
otorgado, o bajo la Suposicién Especial que el permiso ha sido otorgado, hemos asumido
que no sera cuestionado judicialmente.

7. Instalaciones y Maquinaria
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Cualquier equipo o maquinaria que no forme parte de los servicios de instalaciones del
edificio no se ha tenido en cuenta en nuestras valoraciones. Muebles y enseres, accesorios,
equipamiento, existencias y herramientas portatiles también han sido excluidas.

8. Fondo de Comercio

No se ha tenido en cuenta cualquier fondo de comercio empresarial que pueda surgir de la
actual ocupacion del inmueble.

9. Arrendamiento

Hemos leido todos los contratos de arrendamiento y documentos pertinentes facilitados a
nosotros. Hemos asumido que todas las copias de los documentos pertinentes han sido
enviadas a nosotros y que estan completas y actualizadas.

No hemos llevado a cabo investigaciones sobre la fiabilidad financiera de los inquilinos. A no
ser que se nos haya hecho saber o sea conocimiento publico, o hayamos sido
especificamente advertidos de lo contrario, hemos asumido que los inquilinos pueden
satisfacer sus obligaciones financieras, y que no existen retrasos de renta o gastos
comunes, incumplimiento de contratos o disputas de inquilinos actuales o futuras.

10. Gastos del comprador

Cuando sea apropiado hemos tenido en cuenta los gastos por los impuestos de actos
juridicos documentados o de compra.

11. Impuestos

No se han realizado ajuste alguno para reflejar responsabilidades de impuestos que puedan
surgir en la venta. Todas las cifras excluyen el IVA.

12. Desarrollos y reformas

A no ser que se especifique lo contrario, hemos recibido informacion sobre las obras de
construccion, costes y plazos.

Alternativamente, un Departamento de Consultoria de Construccion independiente nos ha
proporcionado un asesoramiento.

Para edificios en curso, nuestra valoracion del edificio terminado se ha basado en la
Suposicion de que todas las obras han sido satisfactoriamente finalizadas de acuerdo con el
contrato de construccion y segun lo acordado.

13. Coste de reposicion estimado (ECR)

Cuando solicitado, no realizamos un asesoramiento formal de coste de reposicidon a través
de nuestro Departamento de Consultoria de Construccion. Nuestro asesoramiento debe
considerarse simplemente una guia y no servir como base.
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Las cifras expuestas en nuestro Informe de Valoracién son nuestro asesoramiento del coste
de reconstruccion del inmueble a la fecha de valoraciéon. Las cifras no tienen en cuenta
pérdidas de renta durante las obras, o por inflacién, ni el coste en caso de haber
contaminacion que deba subsanarse antes de comenzar la reconstruccion.

Hemos asumido que el inmueble restaurado y su uso son similares al actual, y el edificio
restaurado sera del mismo disefo original, con materiales modernos, utilizando técnicas
modernas segun los estandares de hoy en dia.
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E. Definicion de la base de valoracion

1. Valor de Mercado

Asesoraremos sobre el Valor del Mercado de acuerdo con el “Practice Statement 3.2”. Bajo
estas prestaciones, el término “Valor de Mercado” significa “El valor estimado que deberia
obtenerse por la propiedad en una transaccion efectuada en la fecha de valoracion entre un
vendedor y un comprador dispuestos e independientes entre si, tras un periodo de
comercializacion razonable, y en la que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccion alguna.”

Al llevar a cabo nuestra valoracion utilizando las bases del Valor de Mercado aplicaremos el
comentario realizado por el “International Valuation Standards Committee (IVSC)”. El
comentario se incluye en el “PS 3.2.” El comentario se reproduce a continuacion:-

"3.2La palabra inmueble se utiliza por que la razén de estos Estandares es la valoracion de
inmuebles. Dado que estos Estandares abarcan informes financieros, el término Activo
puede ser substituido por un término general de la definicion. Cada elemento de la definicion
cuenta con su propia estructura conceptual.

3.2.1'La cantidad estimada..." Se refiere a un precio expresado en términos de dinero
(normalmente en la moneda local) pagable por un inmueble a lo largo de la transaccién. El
Valor de Mercado se mide como el precio mas probable obtenido en el mercado a la fecha
de valoracién de acuerdo con la definicion del Valor de Mercado. Es el precio obtenido
razonablemente por el vendedor y el precio mas ventajoso obtenido por el comprador. Esta
estimacion especificamente excluye un precio estimado inflado o desinflado por términos
especiales o circunstancias tales como financiacion atipica, venta y subarriendo,
consideraciones especiales o concesiones otorgadas por cualquiera asociado a la venta, o
cualquier elemento de Valor Especial.

3.2.2'... un inmueble debe intercambiar..." Se refiere al hecho que el valor de un activo es
una cantidad estimada mas que un precio predeterminado o un precio de venta actual. Es el
precio al cual el mercado espera una transaccion que cumpla con todos los requisitos de la
definicion de Valor de Mercado y debe ser llevado a cabo a la fecha de valoracion.

3.2.3"... en la fecha de valoracion...' Requiere que el Valor de Mercado estimado sea en una
fecha concreta. Ya que los mercados y las condiciones del mercado pueden cambiar, el
valor estimado puede ser incorrecto o inapropiado en cualquier otro momento. El valor
reflejara el estado actual del mercado y las circunstancias a la fecha de valoracion, no en
una fecha anterior o futura. La definicidn también asume un intercambio simultaneo del
contrato por venta sin variacion alguna en precio que de otra manera pueda ser llevado a
cabo.

3.2.4"'... entre un comprador dispuesto..." Se refiere a alguien que esté motivado, pero no
obligado a comprar. Este comprador no estard ni demasiado ansioso a comprar ni
determinado a comprar a cualquier precio. Este comprador también sera alguien dispuesto a
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comparar teniendo en cuenta las realidades y expectativas del mercado actual, en vez de un
mercado imaginario o hipotético que no puede demostrar o anticipar.

El presunto comprador no pagara un precio mas alto que el impuesto por el mercado. El
actual propietario de los inmuebles esta incluido entre los que constituyen “el mercado”.

Un valorador no debe realizar suposiciones que no sean realistas sobre las condiciones del
mercado ni asumir un Valor de Mercado por encima del que se considera razonable.

3.2.5"... un vendedor dispuesto...' No es un vendedor ansioso por vender ni alguien obligado
a vender a cualquier precio, ni uno que esté dispuesto a esperar a alcanzar un precio que no
se considera razonable en el mercado actual. El vendedor dispuesto esta motivado a vender
el inmueble bajo los términos del mercado a un precio razonable en el mercado (abierto)
después de una comercializacion apropiada, sea cual sea el precio. Las circunstancias del
propietario del inmueble no son parte de esta consideracion ya que el “vendedor dispuesto”
es un vendedor hipotético.

3.2.6'... en una transaccion independiente...' Es una transaccion entre partes que no tienen
ninguna relacién entre si (por ejemplo, empresa vy filial o arrendador y arrendatario) lo cual
puede hacer que el precio sea poco caracteristico del mercado o por encima del mercado
debido a una razén de Valor Especial, (definido en IVSC Standard 2, para. 3.11). Una
transaccion al Valor del Mercado supone que las partes no estan relacionadas entre si y
actuan independientemente.

3.2.7'... después de una comercializacion apropiada...' Significa que el inmueble estara
expuesto de la manera mas apropiada para llevar a cabo su venta a un precio razonable de
acuerdo a la definicion del Valor de Mercado. El tiempo de comercializacion puede variar
segun las condiciones del mercado, pero debe ser suficiente para permitir que el inmueble
llame la atencién de un numero razonable de posibles compradores. El periodo de
exposicion es antes de la fecha de valoracion.

3.2.8'... cuando las partes han actuado prudentemente...' Se asume que tanto el posible
comprador como el posible vendedor estan debidamente informados sobre la naturaleza y
caracteristicas del inmueble, sus usos actuales y potenciales y el estado del mercado a la
fecha de valoracién. Cada uno se espera que actue por interés propio con conocimiento y
prudentemente para buscar el mayor precio para sus respectivas posiciones en la
transaccion. La prudencia se asesora refiriéndose al estado del mercado a la fecha de
valoracién, no en retrospectiva en el futuro. No es necesariamente imprudente por parte de
un vendedor vender el inmueble en un mercado donde los precios estan recayendo a un
precio mas bajo que los valores del mercado. En otros casos de compra y venta en los
mercados con precios cambiantes, el comprador prudente o el vendedor actuaran de
acuerdo a la informacioén disponible del mercado en ese momento.

3.2.9'... y sin obligacién' Establece que cada parte esta motivada a llevar a cabo la
transaccion, pero ninguna esta obligada a llevarla a cabo.

3.3El Valor de Mercado se entiende que es el valor del inmueble estimado sin tener en
cuenta los costes de venta o compra y sin ningun tipo de impuestos. "
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Renta de Mercado (MR)

Asesoraremos sobre el Valor de Renta de Mercado de acuerdo al “Practice Statement 3.4.”
Bajo estas prestaciones el término “Renta de Mercado” significa ‘La renta estimada que
deberia obtenerse por la propiedad o parte de la propiedad en una operacién de
arrendamiento efectuada en la fecha de valoracion entre un arrendador y un arrendatario
dispuestos e independientes entre si, tras un periodo de comercializacion razonable, y en la
que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.’

El comentario se reproduce a continuacion:

"1.La definicion de Renta de Mercado es igual que la definicion del Valor de Mercado (MV)
pero con la substitucion de un arrendador dispuesto y un arrendatario dispuesto por un
comprador dispuesto y un vendedor dispuesto, y como suposicion adicional que el
arrendamiento sea bajo “los términos de arrendamiento apropiados”. Esta definicién debe
aplicarse de acuerdo con el comentario interpretativo del Valor de mercado en PS3.2, junto
con el siguiente comentario adicional:

1.1 “...un arrendador dispuesto y un arrendatario dispuesto...’

El cambio en la descripcion de las partes simplemente refleja la naturaleza de la
transaccion. El arrendador dispuesto cuenta con las mismas caracteristicas que el vendedor
dispuesto, el arrendatario dispuesto con las mismas caracteristicas que el comprador
dispuesto, con la excepcion de la palabra “precio” que debe ser cambiada por la palabra
‘renta”, y la palabra “vender” cambiada por “alquilar”’ y la palabra “comprar” por “contrato”.

1.2 “...términos del arrendamiento apropiados...’

MR variard significativamente de acuerdo a los términos del presunto contrato de
arrendamiento. Los términos del contrato normalmente reflejarian la practica habitual en el
mercado y deben ser estipulados. Temas como el periodo de contrato, la frecuencia de las
revisiones de renta, y las responsabilidades de las partes por mantenimiento y otros gastos,
todo tendra impacto sobre el MR. En algunos Estados, los temas reglamentarios pueden
restringir los términos que se acuerden, o influir sobre el impacto de los términos en el
contrato. Estos deben tenerse en cuenta cuando se considere apropiado. Los valoradores
deben exponer claramente los principales términos del contrato que se asumen cuando se
ofrece un MR.

Si es norma del mercado para los alquileres incluir un pago por concesién por una de las
partes a la otra como incentivo para firmar un contrato, y esto se refleja en el nivel general
de rentas acordadas, el MR debe tenerlo en cuenta. La naturaleza del incentivo asumido
debe ser estipulada por el valorador, junto con los supuestos términos del contrato.

MR normalmente se utilizaria para indicar la cantidad por la que un inmueble vacio debe ser
alquilado, o por la que un inmueble alquilado puede ser re-alquilado una vez que finalice el
contrato. La Renta de Mercado no es una base apropiada para estipular el alquiler que se
debe pagar en una revision de renta, normalmente se utilizaria cuando un inmueble vacio
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puede ser alquilado o cuando un inmueble pre-alquilado termina su contrato. La Renta de
Mercado no es apropiada para acordar la renta a pagar en una revision de renta, dénde se
deberia utilizar las Definiciones y Suposiciones actuales. "

No obstante, segun hemos sido instruidos por el cliente, y segun el contrato en vigor, entre
el arrendatario y el arrendador, la revision de renta entre las partes debera ser a renta de
mercado. Asi, segun solicitado por las partes, esta sera la base de nuestra valoracién.
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PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTOR PP.4 "PUERTA DE FUENLABRADA" LEGANES

PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTO 4 "PUERTA DE FUENLABRADA" LEGANES

Art. 4.2 Clave VPP Grado 3

PROPIETARIOS
Francisco Escudero Lépez

Alvaro Rubio Garzén 28,3282%
Akydeko SLP '34,373‘1%
Aya Gestion Arquitectura S.L. 30,8286%

DELIMITACION :

e

Art. 4.2.5 NNUU PP

g

i

1 43485255 446343653 7 4463376,40 434890,65  4463365,64
2 434908,25 446345121 8 43490806 446337442 14 43488711  4463364,31
3 43492586  4463384,39 9 43400449  4463372,44 15 43488351 446336314
4 434922,30  4463382,39 10 434900,92  4463370,47 16 434879,87  4463362,12
5 434918,75 446338038 11 43489756  4463368,72 17 43487619 446336124
6 43491519 446337839 12 43489414  4463367,10 18 43487257  4463360,55

7.600,00

6,4701%

1 5 P ——

1=}

A RESVP 7.1

X COORDENAD
434911,63 g y

DESCRIPCION

Parcela en el término municipal de Leganés, de 4.352,79 m? de superﬁcse snuada en el sector PP.4,

Linda: al Norte con la calle C de nuevo trazado
al Sur con la calle D de nuevo trazado

al Este con la parcela VP 7.2

al Qeste con la calle 2 de nuevo trazado

PARCELAS RESULTANTES

~<d BNP PARIBAS
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EDIFICIO RESIDENCIAL PARCELA VP7.1 (LEGANES)

CUADRO DE SUPERFICIES POR VIVIENDA

VIVIENDA SUP. CONSTR. INTERIOR SUP. CONSTR. EXTERIOR | COMUNES
e TERRAZAS, TENDEDEROS, JARDII: =S NUCLEOS 3

' P.BAJA  86,30m? de 45,50m? a 156,00m* = 9,72m* |
P. TIPO 86,30m? 13,50m? 9,72m?*

NUMERO DE VIVIENDAS:

80 VIVIENDAS DE 3 DORMITORIOS

16 VIVIENDAS (CON JARDIN) EN P. BAJA

64 VIVIENDAS (CON TERRAZA 12m? Y TENDEDERO DE 1,50m?)

CUADRO DE SUPERFICIES TOTALES

VIVIENDA SUP. CONSTR. INTERIOR SUP. CONSTR. EXTERIOR COMUNES 1

= TERRAZAS, TENDEDERDB’. JARDIN NUCLEOS g

i3 1.380,80m* 1.361,85m? 38,88m*

i ey = T =g > % 1 e 1

Bt 5.523,20m* 864,00m* 155,52m*

| Torar | S = P T En s : N

B R e A |
TOTAL TRASTEROS

| SOTANO 1° 2.956,53m" 5,50m2/VIV. .

| TOTAL TRASTEROS |

|_SOTANO 2° 2.956,53!!1’ 5,50m2/VIV. '

| DATOS URBANISTICOS:

| EDIFICABILIDAD MAXlMAéE 7.600m> ) VeeL
| NUMERO MAXIMO DE VIVI 0

| RETRANQUEO MINIMO A LINDEROS = 2,5m
| ALTURAS = BAJA + 4

 ALTURA MAXIMA = 16m (a cara inferior de cornisa)
OCUPACION MAXIMA DE SOTANOS = TOT. DE LA PARCELA

BNP PARIBAS

REAL ESTATE El inmobiliario para un mundo en evolucién
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PLANTA URBANIZACION + VIV TIPO
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Eleucidio Moreno, MRICS

Valorador Registrado RICS
Co-Director de Valoraciones
BNP PARIBAS RE SPAIN S.A

eleucidio.moreno@realestate.bnpparibas
www.realestate.bnpparibas.es
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ACTIVUM GESTION DE PROYECTOS Nombre: Eleucidio Moreno

INMOBILIARIOS, S.L. Email: eleudicio.moreno@bnpparibas.com
Avda. Colombia 11, Planta 9 Tel: +34 914 549 600

03010, Alicante Fax: +34 914 368 555

Espaia

A la atencion de D. Carlos Valdés
Madrid, 23 de noviembre de 2018

Cliente ACTIVUM GESTION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L.
Propiedad Parcela VL 2.1 PP4, Leganés

Servicio de Valoracion Valor de Mercado

Fecha de Valoracion 23/11/2018

Finalidad de la Valoracion Aportacion NO dineraria. Registro Mercantil

1. Instruccion

11 Objetivo

De acuerdo con nuestra propuesta de valoracion firmada el 04 de noviembre de 2018,
entendemos que nos ha solicitado un informe de valoracién para el propdsito y propiedad
descritos arriba y bajo las bases expuestas a continuacion.

1.2 Normas de Cumplimiento y Estandares de Valoracién

Nuestra valoracion sera preparada de acuerdo con la estructura dispuesta por el Comité
Internacional de los Estandares de Valoracion (International Valuations Standards
Committee) (IVSC), y segun las secciones correspondientes a los Estandares de Valoracion
(“VS”) expuestos en los Estandares de Valoracion RICS, 92 Edicién (del “Libro Rojo”).

1.3 Inspeccién
La inspeccion de los inmuebles fue realizada el 07 de noviembre de 2018.

La inspeccion nos ha proporcionado una visién global de las propiedades y hemos asumido
que los detalles que pueden afectar a la valoracién nos han sido facilitados.

. < BNP PARIBAS
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1.4 Experiencia del valorador

Confirmamos que contamos con el conocimiento y experiencia necesaria para llevar a cabo
la Valoracion de manera competente y que la realizaremos como Valoradores Externos
cualificados a efectos de Valoracion.

Para asegurar la independencia y objetividad de nuestra valoracion, BNP PARIBAS RE
cuenta con una politica que asegura la rotacién del firmante para cumplir con los estandares
RICS de deontologia.

BNP PARIBAS RE ADVISORY SPAIN S.A. es una filial de propiedad exclusiva de BNP
PARIBAS (el “Grupo”). La parte de honorarios totales a pagar para el ano que terminé el 31
de Diciembre 2017 por el cliente y sus filiales a los ingresos totales del Grupo fueron menos
de un 5%

1.5 Conflictos de Interés

Entendemos que no existe ningun conflicto de interés a la hora de facilitar el asesoramiento
solicitado.

1.6 Base de Valoracion

Siguiendo sus instrucciones, hemos llevado a cabo nuestra valoracion teniendo en cuenta la
base expuesta a continuacion:

e Valor de Mercado

La definicién de Valor de Mercado esta expuesta en el Apéndice D.

Nuestras valoraciones estan sujetas a nuestras Condiciones y Supuestos Estandar de
Valoracion, incluidos en el Apéndice C. En caso de que alguno de nuestros Supuestos fuera
incorrecto, se llevaria a cabo una revision de la valoracion.

1.7 Informacion

Para llevar a cabo nuestra opinion sobre el valor de mercado hemos contado con la
siguiente informacion:

- Plano de planta de la urbanizacién y de vivienda tipo

- Plano de reparcelacién del sector PP4 y de la parcela VP2.1

- Plan Parcial P.P 4 y Datos urbanisticos

- Dato de superficie por vivienda.

- Acto de firmeza administrativo del proyecto de reparcelacién del PP4 emitido
por el Ayuntamiento de Leganés.

- Parcela destinada a Vivienda Colectiva Libre.

. <.| BNP PARIBAS
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Se ha utilizado dicha informacion para llevar a cabo esta Valoracion y hemos asumido que
dicha informacién esta actualizada. No asumiremos la responsabilidad que pueda derivarse
de errores debidos a la informacion facilitada.

Si la informacion facilitada o las estimaciones sobre las que se basa la valoracién se
probasen incorrectas, las cifras de valor podrian ser, consecuentemente, erréneas y
deberian ser reconsideradas.

1.8 Confidencialidad — Restricciones de Publicacion

El presente Informe se dirige exclusivamente al cliente. Ninguna parte del informe o
asesoramiento proporcionado por BNP PARIBAS RE al Cliente debe ser reproducida,
transmitida, copiada o revelada a terceras partes sin el previo consentimiento por escrito de
BNP PARIBAS RE. La presente valoracién inmobiliaria debe ser empleada tan sélo por la
parte a la que se dirige y para la finalidad especificada, por lo que no se acepta
responsabilidad alguna frente a terceras partes en relacion a la totalidad o parte de sus
contenidos.

El Cliente debe mantener la informacién confidencial y no revelar a terceras personas (tanto
antes como después de finalizar el servicio de valoracion):

e Cualquier informacion recibida relacionada con los métodos y/o tecnologias utilizadas
por BNP PARIBAS RE a la hora de facilitar sus Servicios;

e Detalles de las condiciones comerciales sobre los que BNP PARIBAS RE facilita los
Servicios;

e Cualquier otra informacion relacionada con las actividades empresariales de BNP
PARIBAS RE que tengan en su poder como consecuencia de los servicios
proporcionados por BNP PARIBAS RE y que no sean de dominio publico.

. < BNP PARIBAS
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1.9 Valoracion

Las propiedades se describen en el siguiente apartado del presente Informe de Valoracion.
El presente valor de mercado debe ser leido junto con el Informe y los Anexos, quedando
sujeto a las consideraciones y supuestos expresados en él. En el Informe se han tenido en
cuenta consideraciones de mercado, tenencia, situacion urbanistica y estado del inmueble.

En nuestra opinién, el Valor de Mercado de las propiedades objeto del presente informe, a
fecha de 23 de Noviembre de 2018, sujeto a las consideraciones y supuestos contenidos en
el Informe y los Anexos, es:

3.081.000 EUR

(TRES MILLONES OCHENTA Y UN MIL EUROS)
Sin IVA, redondeado y neto de gastos de adquisicion.

Atentamente,

Eleucidio Moreno, MRICS Enrique Manget Henche

Valorador Registrado RICS Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
Co-Director de Valoraciones Técnico colaborador de BNP PARIBAS RE

Para y en nombre de
BNP PARIBAS RE SPAIN S.A.U.
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2. Localizacion

2.1 Ubicacion

La propiedad se ubica dentro de El Plan Parcial PPA "Puerta de Fuenlabrada" esta
situado al norte de dicho ambito, en el término municipal de Leganes, en la comunidad
auténoma de Madrid (Espafa), en los espacios periféricos residenciales junto a la
carretera de circunvalacion de Leganés. Esta integrado fundamentalmente por los
poligonos catastrales 16 y 17/18. Se encuentra dentro del area metropolitana de
Madrid y esta situada a once kildmetros al sudoeste de la capital. Cuenta con una

poblacién de 187.720 habitantes (INE, 2017) y una densidad de 4340,35 hab./km?2.
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Informe de Valoracién | ACTIVUM GESTION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L. | Parcela
VL 2.1 PP4, Leganés| Noviembre 2018

El poligono cuenta con una superficie de 173.355 metros cuadrados siendo sus Usos y
Tipologias: Residencial plurifamiliar y Comercial en edificio exclusivo. La Edificacién en
bloques, manzana cerrada o semicerrada.
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2.2 Comunicaciones

Leganés se beneficia de la cercania de las dos principales carreteras de circunvalacion de la
capital M-40, M-50, Radial 5 y la M-45; las carreteras M-402 que une la M-45 con la ciudad,
M-406 que une con la A-42 y la M-407 que une con la M-50.

El Aeropuerto de Madrid-Barajas se encuentra a 30 minutos en coche por la M-40. También
se puede acceder desde Leganés a través de la red de Metro y Cercanias.

La ciudad de Leganés dispone de 2 lineas de Metro (11 y 12), Linea de Cercanias (C-5), asi
como 18 Lineas interurbanas de autobuses, 3 nocturnas y 1 urbana.

2.3 Terreno

El ambito del suelo urbanizable programado (SUP), sector PP.4 "Puerta de Fuenlabrada",
morfolégicamente es un triangulo irregular con uno de los vértices situado al Sureste. El
poligono limita:

e Norte, con el SG de Espacios Libres RPG-EL-9

e Este, con la CEMU "Ciudad de los Muchachos" y suelo urbano
e Sur, Carretera de circunvalacion de Leganés-Getafe M-40

e Oeste, Avenida de Fuenlabrada, antigua M-411

Por el interior del poligono cruza subterraneamente la red de Metrosur

Entendemos que el conjunto del ambito dispone de conexion con todos los servicios
necesarios tales como suministro y evacuacion de agua, energia eléctrica, gas natural,
telefonia, etc.
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3. Propiedad

3.1 Descripcion

El suelo se ubica en la parte Norte del ambito, en un terreno de forma sensiblemente
rectangular y llano, con una superficie segun Catastro de 2.016,00 m? y segun proyecto de

Reparcelacion de 2.016,00 m>.

Linderos:
e Norte, con la red local de zonas verdes RL-EL-2.

o Este, conla Parcela VL 2.2.
e Sur, con la calle A de nuevo trazado (hoy calle Balonmano).

e Qeste, con la Parcela VL 1.2.

——t=

g RES VL 2.1 g
! L
4 48.00— »3
CALLE A
3.2 Superficies
Ref.Catastral Registral Catastro Medicién Adoptada
(m?) (m?) (m?) (m?)
4937206VK3
643N0000ZP --- 2.016,00 2.016,00 2.016,00
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3.3 Materiales Perjudiciales

No se han llevado a cabo investigaciones de tipo geoldgico, ni ningun otro estudio que nos
permita certificar que el terreno no presenta caracteristicas anormales o restos
arqueoldégicos que pudieran tener un efecto negativo en el arrendamiento, urbanizacién o la
valoracion presente o futura del inmueble. Por lo tanto, hemos asumido que la capacidad de
carga del suelo es suficiente para soportar el edificio construido.

3.4 Situacion Medioambiental

No se ha dispuesto de informacion que indique la existencia de contaminacion de suelo o de
construcciones en el terreno o en su entorno, ni de otros factores negativos de tipo acustico
o medioambiental y, al no ser objeto de analisis del presente informe, la valoracion se realiza
sin considerar el efecto econdmico que dicha existencia de contaminacion pudiera producir.

3.5 Riesgos Asociados

No se han llevado a cabo investigaciones relativas a riesgos de inundacién, seismo o fuego
en el area donde se ubica la propiedad, y que pudieran afectar al valor del inmueble. Si los
inmuebles se situasen en una zona afectada por cualquiera de los riesgos anteriormente
mencionados, se toma el Supuesto de que el seguro del edificio se encuentra al corriente de
estos riegos y con disponibilidad de ser renovado por el actual o cualquier otro futuro
propietario, sin que sea necesario el pago de un premium.

. <.| BNP PARIBAS
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4. Legal

4.1 Régimen de Propiedad
Entendemos que la propiedad esta en régimen de propiedad plena y libre de cargas.

No se ha dispuesto de las escrituras, ni de nota simple registral, por lo que se carece de los
datos registrales.

Segun la ficha urbanistica de la parcela, se describe la propiedad con 11 participaciones
diferentes.

La valoracion se ha realizado de la totalidad de la propiedad, sin cargas

4.2 Contrato

Entendemos que los inmuebles se encuentran actualmente en régimen de uso propio. No se
nos ha proporcionado ningun contrato de alquiler.

4.3 Urbanismo

No hemos realizado consultas independientes en el departamento de urbanismo del
ayuntamiento, ni el cliente nos ha facilitado copias de las licencias de obra, actividad y/o
funcionamiento del inmueble.

A efectos de valoracion hemos asumido que los inmuebles se adecuan a la normativa
urbanistica vigente y que dispone de todas las condiciones necesarias para su calificacion
como solar, por lo que puede solicitar las licencias necesarias.

El terreno objeto del informe se encuentra dentro del P.P.4 "Puerta de Fuenlabrada", el cual
fue aprobado definitivamente, siendo publicado en el B.O.C.M. de 15 de junio de 2015, y
estando actualmente las obras de urbanizacion en fase de finalizaciéon

Uso: Residencial Colectiva Libre.

. < BNP PARIBAS
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5. Analisis de Mercado

5.1 Contexto econéomico

La economia espafiola sigue experimentando un crecimiento exponencial en los ultimos
afios con tasas de crecimiento del PIB superiores al 3% anual. El afio 2017 cerré con un
crecimiento superior al 3% por tercer afo consecutivo, fruto de la fortaleza de la demanda
doméstica, el turismo y las exportaciones. Durante el tercer trimestre del ano ha seguido
expandiéndose, aunque por debajo de lo esperado a principios de trimestre. El crecimiento
registrado en el 3T 2018 se situa en el entorno del 0,6% trimestral, respaldado una vez mas,
por la demanda doméstica. Factores como el empeoramiento del entorno exterior, con la
ralentizacién del crecimiento de la zona euro que afecta a las exportaciones, el incremento
del precio del petrdleo y el descenso del turismo, hacen que se rebajen las previsiones de
crecimiento para el afio 2018 al 2,6%.

La comunidad de Madrid ha alcanzado los niveles de estabilidad econdmica previos a la
crisis, con tasas de crecimiento del PIB del 3,4% interanual en 2017, segun el INE. Para el
2018, Madrid sera una de las regiones que mayor crecimiento presenten, muy similar al
registrado en 2017.

La tasa de paro continta disminuyendo, pasando de un 26,94 % en 2013 hasta un 15,28 %
en el T2-2018. La situacion laboral de la comunidad de Madrid es mucho mas estable que la
media nacional, situandose la tasa de paro en 12,08% en el T2-2018.

?,_/ : M% % H || .'|| FU
31% 3.4%

PIB PIB

Espafa 2017 Madrid 2017

La actividad inversora registrada en los meses de verano ha sido muy dinamica. El volumen
de inversion directa en activos inmobiliarios a nivel general fue de un total de 3.750 millones
de euros en el tercer trimestre del ano hasta la fecha. El exceso de capital, unido al
momento algido del mercado, continia generando un interés muy elevado en los principales
fondos internacionales por invertir en Espana. Si comparamos el tercer trimestre del 2018
con el mismo periodo del afio anterior, se observa un crecimiento del 84%&. El volumen
acumulado de 2018 alcanza 7.760 millones de euros, ligeramente por debajo del volumen
registrado en el mismo periodo de 2017 (-4,2%). La falta de producto en venta, unido a
elevadas pretensiones de algunos propietarios, esta generando que algunas operaciones no
se materialicen.
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5.2 Mercado Residencial en Espana

El mercado residencial vuelve a ser uno de los grandes protagonistas del sector inmobiliario.
Después de un periodo de letargo y una fase de recuperacion, nos encontramos
actualmente en un momento de crecimiento consolidado, en el que se unen, cada vez mas,
nuevos actores al mercado que estan invirtiendo e institucionalizando el sector.

Incremento del numero de transacciones y
descenso considerable de los plazos de
1.200.000 16% comercializacion.

EVOLUCIGN DEL N° DE COMPRA-VENTAS

e ..  Elafio 2017 cerré con 532.261 viviendas vendidas

800.000 en Espafa, lo que supuso un incremento anual del

16,3%. Teniendo en cuenta los datos del primer

600.000 12%

532.261 trimestre, con cerca de 135.000 compra-ventas y la

—— evolucién de los ultimos afios, prevemos que en el
10% total del ano 2018 se puedan materializar cerca de

200000 184.705 580.000 compraventas. En la Comunidad de Madrid
R - el afio 2017, con 80.613 viviendas vendidas, fue el

periodo mas dinamico desde 2006. En el grafico
siguiente se observa como desde el afio 2009, las
ventas realizadas en Madrid han ido ganando peso,
representando en 2017 el 15,10%.

2004
2005
2008
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2018
2017
T12018

= Fspafa === (%) Comunidad de Madrid sobre el total

Fuente: Ministerio de Fomento

Relacion al indice de precios de la vivienda. El aiio 2014 marcé el cambio de tendencia.
Tras tocar fondo en el ano 2013, los precios han mantenido una tendencia creciente en
Espafia desde el afio 2014. La variacién anual del indice de Precios de Vivienda (IPV) en el
primer trimestre de 2018 se situa en el 6,2%, segun el INE. En la comunidad de Madrid, las
variaciones anuales son superiores al 10% desde el primer trimestre de 2017, situandose en
el 10,2% a cierre del primer trimestre del 2018.

VARIACIGN DEL PRECIO DE LA VIVIENDA (IPV) - VARIACIGN ANUAL (%)

15

- \/

=15

-20

2007 T1
2007 T3
2008 T1
2008 T3
2009 T1
2009 73
2010 T1
2010 T3
2011 T1
2011 73
2012 T
201273
2013 T1
201373
2014 T1
2014 T3
2015 T1
201573
2016 T1
2016 T3
2017 T1
2017 T3
2018 T1

Fuente: INE Espana e Comunidad de Madrid

El dinamismo de la demanda ha propiciado el retorno de la actividad promotora sobre
todo en las zonas mas consolidadas y el incremento en el nUmero de operaciones de suelo
finalista, con ascensos relevantes de precios de suelo en los mercados mas demandados.
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Este hecho lo constata el ascenso en el nUmero de visados de obra nueva que se viene
observando desde el afio 2014.

Descenso considerable del stock de viviendas STOCK DE VIVIENDAS NUEVAS SIN VEDER EN ESPANA
nuevas sin vender. Desde el aio 2009, el

descenso acumulado ha sido del 26,6%, hasta e 649.780

diciembre 2017, ultimo dato publicado por el 600000

Ministerio de Fomento. En Madrid se concentra el s 476938
8,6% del stock disponible total, 41.248 viviendas.

400.0C0

Boom de alquiler. Las condiciones favorables de
financiacion y las altas rentabilidades que ofrece el
alquiler, estan convirtiendo el sector residencial en
un valor refugio para pequenos y medianos 100000

inversores. Madrid es la ciudad espafola que p

concentra una mayor demanda de alquiler de g
Espafia. )

300000

200.000

2008

SEE

&~

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

Fuente: Ministerio de Fomento

Elevado interés de los fondos de inversion por el mercado residencial ya sea mediante
la compra de cartera de viviendas, o desarrollando nuevos proyectos con promotoras locales
especializadas mediante “joint venture” en los que los fondos aportan gran parte del capital y
las promotoras el “know how” del mercado y la construccion. Si bien hasta la fecha estaban
centrados en promocién para venta a usuario final, ahora se interesan en la creacion de
vehiculos de alquiler a largo plazo.

El mercado residencial actual esta sustentado en gran medida por la demanda de vivienda
de reposicion. Actualmente mas del 50% de las compraventas de obra nueva en Madrid
son de vivienda de reposicion.

Demanda embalsada. Compradores que durante los afios de crisis, en los que la actividad
promotora fue practicamente residual, han estado ahorrando, esperando a que se reactive la
actividad y se desarrollen viviendas en ubicaciones demandadas.

Finalmente destacar el buen momento empresarial por el que pasa la comunidad de
Madrid, que esta generando la creacién de nuevas empresas y la ampliacion de
plantillas ya existentes. Todo ésto repercute en el mercado residencial, debido a que se
incrementa la demanda en las zonas colindantes. En zonas como las Tablas, Sanchinarro o
Méndez Alvaro la demanda de viviendas, tanto en venta coémo en alquiler, es muy elevada.

5.3 Mercado Residencial en Madrid

Analisis de la Oferta

El stock de viviendas nuevas en la comunidad de Madrid se esta agotando muy rapido
durante los ultimos dos afios.
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Existe un amplio desajuste entre oferta y demanda. Existe un amplio desajuste entre oferta y
demanda. El actual ritmo de absorcion de viviendas de obra nueva esta siendo muy elevado,
lo que esta generando que la mayoria de las promociones que salen al mercado se
comercialicen sobre plano o durante la fase de construccion. Ademas se debe tener en
cuenta que cada vez hay menos suelo finalista disponible en la comunidad de Madrid, por lo
que el desarrollo de nuevas promociones que puedan absorber la demanda creciente actual
es limitado.

EVOLUCIGN DELN® DE VISADOS DE OBRA NUEVA EN MADRID CAPITAL Un indicador que refleja Ia
evoluciéon de la oferta y que

responde a la demanda de

viviendas es la evolucién del

numero de visados de obra

nueva. En el grafico de abajo se

observa cémo la solicitud de

visados para el inicio de nuevos

proyectos residenciales sufrid

una caida del 70% en el periodo

e 0 2007-2013. En el afo 2017, se

Foertes punkamiono de Mad alcanzé el numero de visados

mas alto desde el afio 2007, como consecuencia del incremento de la demanda y la mejora

de las condiciones de financiacién a la promocién. El incremento de solicitudes registrado en
el 2011 se debié a la actividad elevada registrada en Valdebebas.

Los distritos donde se ha concentrado la
actividad promotora en los ultimos 16
meses coinciden con aquellos situados en Vilta de Valiecas [N

localizaciones periféricas, donde existe

suelo residencial finalista para desarrollos carabanche! |||

residenciales. Destacan los distritos de

Hortaleza (Sanchinarro y Valdebebas), Villa Wliaverc

de Vallecas (Ensanche de Vallecas), vieavaro [
Fuencarral-El Pardo (Las Tablas,

Montecarmelo y Arroyo Fresno) y Barajas (Zona de Timon). Por otro lado se situan los
distritos mas céntricos de la ciudad, en los que la oferta de suelo es residual y los proyectos
de obra nueva se centran en rehabilitaciones. Dentro de la M-30 destaca el distrito de
Arganzuela, donde durante los ultimos meses se han iniciado multitud de proyectos,
localizados en las zonas préximas a “Madrid Rio” y en el entorno proximo de la calle Méndez
Alvaro.

DISTRITOS DONDE SECONCENTRA GRAN PARTE DE LA OFERTA DE DBRA NUEVA

Analisis de la demanda

Claro predominio del comprador de vivienda de reposicién. Se mantienen las dificultades de
acceso a los mas jovenes, mientras se consolida la figura del inversor, atraido por el buen
momento del mercado de alquiler. Dentro de ese tramo de edades existen distintas
tipologias de compradores claramente diferenciadas en el mercado residencial en general:
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Comprador de primera residencia, jovenes con edades comprendidas entre los 25 y 35 afios
con una situacion laboral y econdémica estable. Actualmente, este rango de edad tiene serias
dificultades de acceso a la vivienda, como consecuencia de que generalmente no disponen
de ahorros suficientes para afrontar el pago de la entrada, que supone aproximadamente el
20% del precio final de la vivienda. Compradores de vivienda de reposicion, matrimonios (35
a 45 afios) con hijos, que demandan una vivienda de mayor superficie debido al incremento
del tamafio del hogar. Actualmente esta tipologia de comprador estd presente en
aproximadamente 1 de cada 2 compraventas de obra nueva realizadas en la region de
Madrid.

Vivienda en

sy 0

= 4 + de la poblacién estd en el
=l rango de entre 25 a 69 afos

0%

Vivienda de
reposicion

TIPOLOGIA

5[] % DE COMPRADOR (%)

La vivienda de reposicidn Primera
representa el 50% del mercado TERL
de obra nueva en Madrid

Fuente: Departamento Research BNP Paribas Real Estate

También se puede denominar vivienda de reposicion el comprador del siguiente escalon,
matrimonios senior (60 — 70 afos) que demandan una vivienda mas pequefa en el centro
de la ciudad como consecuencia del descenso del tamafo del hogar. Generalmente es una
demanda proveniente de zonas descentralizadas de viviendas grandes que buscan una
vivienda de menor superficie en el centro de la ciudad, con buenos servicios y
comunicaciones en el entorno.

El comprador de segunda residencia, esta menos presente en el mercado residencial de
Madrid. Normalmente, esta tipologia de comprador se dirige a mercados vacacionales
costeros como Andalucia, la zona del levante o el norte de Espafia. En la comunidad de
Madrid, el demandante de segunda residencia se dirige a zonas proximas a la sierra, siendo
el peso de éstas poco relevante.

Por ultimo, esta el inversor particular, con edades comprendidas, generalmente desde 45 a
65 afios, con una solvencia econémica elevada. Cada vez estan mas presentes, debido al
incremento de rentabilidad que actualmente ofrece el mercado.

Una vez analizada la evolucién de la demanda potencial (poblacion) y las distintas tipologias
de compradores, a continuacion se detalla la evolucion del niumero de transacciones
realizadas en Espana y Madrid desde el afio 2006 hasta el primer trimestre de 2018, ultimo
dato publicado por el Ministerio de Fomento.
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EVOLUCION DEL N° DE TRANSACCIONES DE VIVIENDAS
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Fuente: Ministerio de Fomento

Como se observa en los graficos superiores, la tendencia de compraventas realizadas es
similar en Espafa, la Comunidad de Madrid y la capital. No obstante, si se analizan las cifras
del afio 2017, se observa como tanto a nivel regional como capital estamos ya por encima
de los niveles pre-crisis (afio 2007). En términos globales, a nivel nacional se realizaron
532.261 compraventas en 2017, todavia lejos de las 836.871 registradas en 2007. Se
aprecia como las transacciones de viviendas de obra nueva se han reducido
considerablemente como consecuencia que la actividad promotora llevada a cabo a partir

del 2012 ha sido practicamente residual.

Analisis de precios

En el grafico se observa cémo los precios tocaron suelo en la primera mitad del afio
2014, momento a partir del cual se observa una suave tendencia alcista. Actualmente
nos encontramos en una fase de recuperacion del mercado, con crecimientos anuales
de entre el 5% y el 10%.

EVOLUCIGN DEL PRECIO DE LA VIVIENDA EN MADRID CAPITAL
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Se observa, en términos generales, un
ajuste del 35,7% desde maximos del afo
2007, muy similar al ajuste de precios
publicado por el Ministerio de Fomento (-
37,5%). El grafico de la derecha muestra la
dispersion (%) de los precios de segunda
mano de los distintos distritos de Madrid
respecto a la media de la ciudad. Segun el
ultimo dato publicado, el precio medio de
Madrid alcanzé 3.540 €/m? en el primer
trimestre de 2018. La mayoria de los
distritos tienen unos precios inferiores a la
media de la ciudad, debido a los precios
elevados registrados en distritos como
Salamanca, Chamberi, Centro, Retiro,
Chamartin o el distrito Moncloa Aravaca.

Mercado de alquiler

DIFERENCIAL RESPECTO AL PRECIO MEDIO DE LA VIVIENDA MADRID (%)
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San Blas - Canillejas
Barajas
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Fuente: Ayuntamiento de Madrid
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El mercado del alquiler ha ido ganando cuota de mercado de manera prolongada durante los
ultimos afos. Los datos del INE indican que el porcentaje de hogares que viven en alquiler
creci6 casi siete puntos entre 2001 y 2016. Factores como la mejora del mercado laboral, la
escasez de oferta y el incremento de la demanda, estan provocando un incremento de
rentas considerable como consecuencia de la fortaleza de la demanda. En Madrid capital las
rentas se han incrementado notablemente, pasando de 10,8 €/ m?*mes en 2013 a 15,9
€/m?/mes en el primer trimestre de 2018, lo que refleja un incremento del 47,2%. En las
zonas mas demandadas, como el distrito centro, el precio medio de alquiler alcanza 19,3

€/m?/mes.

EVOLUCION DEL MERCADO DE ALQUILER (/m?/mes)
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No obstante, esta presién inflacionista ha
llegado a barrios del extra radio como San
Blas, Puente de Vallecas o Carabanchel.
El buen momento por el que pasa el
mercado, con incrementos de rentas
generalizados, esta provocando que tanto
empresas especializadas en gestion de
alquiler, como fondos de inversion o
pequefos inversores se interesen por el
mercado, atraidos por las rentabilidades
elevadas que ofrece este sector. Como se
observa en la tabla y grafico, el distrito de
Puente de Vallecas es el que ofrece una
rentabilidad bruta mas elevada, 8,21%. La
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rentabilidad bruta media de Madrid capital se situa en 5,39%, teniendo en cuenta los precios
medios de segunda mano y de alquiler que publica el ayuntamiento de Madrid en el primer
trimestre de 2018.

Analisis del mercado de inversion

Desde la creacion de las Socimis en el ano 2013, el sector residencial ha tendido hacia una
institucionalizacion en todos los escalones del mismo. El apetito de los fondos
internacionales por el ladrillo espafiol es muy elevado, lo que se ha reflejado en la compra
de multitud de carteras de deuda con colateral inmobiliario a entidades bancarias. Estas
compras han ayudado a que los bancos reduzcan significativamente el ladrillo de sus
balances, ademas, han aumentado el control de los créditos a promotores y la gestién de
edificios de viviendas en rentabilidad.

A pesar del ajuste que han realizado los bancos de su exposicion al ladrillo, la presidon que
esta ejerciendo el BCE sobre las entidades financieras para que no especulen con los
activos que éstas poseen en sus balances, esta generando una oleada de ventas de
grandes carteras de activos residenciales. Los principales compradores son los fondos de
inversion de perfil oportunista que exigen unos descuentos de entre el 50% y el 80% del
valor de los activos. En el afio 2018 se han registrado operaciones de ventas de grandes
carteras por un valor aproximado de 73.500 millones e euros y las previsiones para el total
del afno son de 90.000 millones de euros. Promotoras, Fondos de inversion y Socimis son
los grandes protagonistas del mercado con permiso de los propietarios particulares.

VENDEDOR PROYECTO COMPRADOR FECHA (,,,,u‘,',*,},g*d, 9
BANCO SANTANDER QUASAR BLACKSTONE 1T 2018 30.000
BANKIA - GOLDEN TREE 17 2018 290
BBVA MARINA CERBERUS 17 2018 13,000
CAIXABANK 42 PROMOCIONES TESTA RESIDENCIAL 1T 2018 228
BANCO SABADELL GALERNA AXACTOR 2T 2018 900
BBVA SINTRA CPPIB 27 2018 1000
CAIXABANK AGORA CERBERUS 2T 2018 800
CAIXABANK CONFIDENCIAL LONE STAR 27T 2018 12:800
BANCO SABADELL CHALLENGER & COLISEUM  CERBERUS 372018 9.100
BANCO SABADELL MAKALU DEUTSCHE BANK 372018 2.400
SAREB NAVIA AXACTOR 3T 2018 2355
BANCO SANTANDER 35.700 INMIUEBLES CERBERUS 4T 2018 1500

Fuente: Departamento de Research BNP Paribas Real Estate

El mercado residencial es un sector en el que Fondos de Inversién y Socimis solo controlan
un porcentaje reducido del stock, como consecuencia de Unicamente el 33,3 % de las
viviendas de Madrid esta en alquiler, segun datos de Eurostat.

De cara a los proximos meses, las politicas de contencion al crédito, tanto a promotoras
como a particulares, que estan llevando a cabo las entidades financieras, junto con el
desarrollo de promociones en ubicaciones con demanda real y los buenos ritmos de
comercializacion disipan la amenaza de una nueva burbuja en el sector.
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Las buenas perspectivas que sigue manteniendo la economia espanola en el corto y medio
plazo intuyen un incremento de la demanda de viviendas, apoyadas por las favorables
condiciones hipotecarias, lo que unido a los niveles limitados de la oferta actuales,
contribuira a la estabilizacién de los precios o incrementos moderados en los mercados mas
consolidados.

5.4 Mercado residencial Leganés

En lo que se refiere al municipio de Leganes, como consecuencia de la limitada oferta en la
capital o consecuencia de la evolucion de sus precios, se siente también el empuje de la
demanda natural, incrementada por este factor y generando semejante dinamica, que se
acentua en aquellos municipios con campus universitarios, como es el caso. Siendo ello fiel
reflejo de la escasez de suelo disponible.

El volumen de la oferta de inmuebles comparables en la zona es medio-bajo,
mayoritariamente en el segmento de vivienda de segunda mano, dentro del entorno, siendo
variada en cuanto a calidades, servicios y antigliedad de los inmuebles.

La intensidad del volumen de la demanda es media, centrada en el segmento de vivienda de
segunda mano, ante la escasez de vivienda de obra nueva, dentro del entorno. Resultando
superior la demanda a la oferta lo que esta generando como en todo el entorno amplio una
subida de los precios.

Los intervalos de precios actuales de inmuebles en venta homogeneizables libres se situan
en una horquilla entre 1.950 euros/m2 y 2.500 euros/m2, existiendo valores fuera de este
rango atendiendo a caracteristicas especificas de cada inmueble. Situandose por debajo de
dicha horquilla, en las proximidades a la banda baja la vivienda de proteccién VPPL.

5.5 Comparables de Mercado

Se han obtenido precios de venta de unidades destinadas a vivienda en zonas urbanas
homogeneizables, dentro de la denominada anteriormente zona del entorno comparable,
resultando una horquilla de valores entre 1.950 euros/m2 y 2.500 euros/m2, existiendo
valores fuera de este rango atendiendo a caracteristicas especificas de cada inmueble.

DIRECCION .P. Tipologia

Alcobendas 25 28914 Piso (0] 105,00 1.927,14 1,200
Francisco Encinas 9 28914 Piso (0] 110,00 2.184 55 1,260
Islas Baleares 3 28914 Piso (@) 105,00 2.270,95 1,200
Carreteros 1 28914 Piso (0] 110,00 1.969,09 1,260
Tejar 5 28914 Piso 0 65,00 2.326,15 1,100
Camilo José Cela 2 28914 Piso (0] 86,00 2.352,91 1,120

Fuente: Internet, Agentes inmobiliarios, Toma de datos de campo, etc.
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En funcion de las superficies de los inmuebles, localizacion, tipologia, antigiedad,
conservacion y su situacion en el edificio respecto de la rasante; se ha considerado un valor
medio para este uso de 2.596,90 euros/m2.

A partir de dichos valores, se procede a la obtencion del valor del suelo, a no existir
comparables de suelo que permitan la aplicacién de los mismos directamente para su
obtencion.
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6. Fortalezas y Debilidades

6.1

6.2

D)
D)

Fortalezas

Oferta de vivienda de obra nueva inferior a la demanda.
Ubicacion, en el entorno del caso urbano y colindante con el Hospital.

Ubicacion dentro del ambito, en el extremo mas al Norte, junto a la zona verde de
dicho borde.

Facil acceso desde la Capital, a pesar se encontrarse en el extremo Sureste del
casco.

Estar acabando los remates de la urbanizacion, por lo que se prevé la recepcion de
la misma en reducido periodo, pudiendo proceder a continuacion a la obtencién de
las licencias y ejecucion de las edificaciones.

El volumen total de Vivienda libre dentro del ambito, 112 viviendas.

Debilidades

Volumen total de viviendas que representa el ambito de 852 viviviendas.

Volumen dentro del total que representan las viviendas libres, 112 viviendas, frente a
las 740 de Proteccion, dentro de las cuales hay 220 vivienda VPPL.
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7. Valoracion

7.1 Metodologia

Hemos empleado como método de valoracion el Método Residual. Dicho método es el
aplicado universalmente a los suelos destinados a su transformacion urbanistica y/o el
despliegue de una operacién de promocién, y a modo de ejemplo es el exigido para la
valoracién de este tipo de suelos por la normativa espafiola de valoraciéon de inmuebles para
garantia de préstamos hipotecarios. El procedimiento de valoracion utilizado es el
denominado Residual Dinamico.

Este método se basa en la asuncion de que el valor de un bien inmueble se compone de
forma aditiva por integracién de los distintos costes, esto es, el del suelo, el de la
urbanizacion y el de la construccion, asi como la consideracion de los gastos y beneficios de
la promocién como un coste mas. Conocidos todos los componentes de una hipotética
promocién inmobiliaria, el valor del suelo quedaria definido entonces como el 'valor residual'
entre los ingresos generados por la venta del producto inmobiliario final y todos los costes
incurridos para llevarla a cabo. La estimacion, tanto de ingresos como de costes, se
distribuye a lo largo de un periodo temporal determinado conformando una serie de flujos de
caja que son convenientemente actualizados mediante una tasa que representa las
caracteristicas (mercado, volumen, situacién urbanistica, etc) y, en consecuencia, el riesgo
inherente de todo el proceso de promocion.

Los ingresos se fijan mediante la aplicacion del Método de Comparacién para llegar a
nuestra opinion sobre el Valor de Mercado de los inmuebles de referencia.

Este método se basa en el precio de venta del inmueble, determinado a partir del analisis de
las inversiones y de la informacién disponible sobre los precios globales por metro cuadrado
vigentes en la actualidad en el mercado. Es un método bastante utilizado en el mercado, y
dado que el objetivo de nuestra valoracién es calcular el valor del inmueble en el mercado,
lo hemos tenido en cuenta junto con otros datos a la hora de elaborar nuestra valoracion.

Todas nuestras valoraciones reflejan el precio que esperariamos que reflejase el (hipotético)
contrato de compra-venta de la propiedad ignorando cualquier coste de venta. Entendemos
que los precios de oferta que se obtienen del mercado son netos y por tanto no hemos
realizado ningun ajuste adicional.

7.2 Verificacion

El método residual dinamico requiere la utilizacién de una gran cantidad de parametros, que
en su gran mayoria no constituyen cantidades ciertas o precisas, sino que se basan en
estimaciones o proyecciones adoptadas por el valorador en base a la evolucion previsible
del entorno economico general y del sector inmobiliario en particular. Algunos de estos
parametros se pueden estimar con mayor precision (p. e. importe de las licencias de obra,
costes de construccion, etc.), mientras que otros dependen de factores volatiles imposibles
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de prever (p. ej. ritmo de ventas, plazos de obtencién de licencias, cambios
macroeconomicos, etc.).

Ligeros cambios en alguno o varios de dichos parametros considerados pueden conducir
acumuladamente a una estimacion de valor sustancialmente diferente. Esta incertidumbre
en la valoracion es habitual y forma parte de cualquier operacion. La presente valoracion
toma en consideracion las proyecciones comunmente aceptadas en el sector sobre
evolucion futura de estos parametros, y aporta una opinidon de valor actual fiable y
justificada, pero ello no implica que el valor aportado pueda variar significativamente en
plazos relativamente cortos, o incluso en un mismo momento sobre la opiniéon de valor que
puedan ofrecer diferentes valoradores.

Es por ello que los activos objeto de valoracién presentan, dada su naturaleza, un grado de
incertidumbre especifico en funcién de los factores arriba sefalados. Dada la Finalidad del
presente Informe, no se ha realizado un Juicio Critico pormenorizado de cada uno de los
activos que componen el Informe mas alla de las hipétesis adoptadas como mas realistas
por el Valorador.

Es un método bastante utilizado en el mercado, y dado que el objetivo de nuestra valoracion
es calcular el valor del inmueble en el mercado, lo hemos tenido en cuenta junto con otros
datos a la hora de elaborar nuestra valoracion.

Todas nuestras valoraciones reflejan el precio que esperariamos que reflejase el (hipotético)
contrato de compra-venta de la propiedad ignorando cualquier coste de venta.

Nos gustaria apuntar que nuestra valoracién refleja las condiciones actuales del mercado. Si
alguna informacién o algun supuesto sobre los que nos hemos basado para la realizacion de
la presente valoracion fuesen incorrectos, entonces la cifra de esta valoraciéon podria ser
incorrecta y deberia ser reconsiderada. Para efectos de valoracion, hemos supuesto que
todos los permisos y licencias estan en orden u obtenibles ordinariasmente y hemos
adoptado a efectos de valoracion las superficies sobre rasante que agotan la edificabilidad,
todas ellas del mismo orden de magnitud que las facilitadas por la propiedad.

Las superficies facilitadas por la propiedad han sido transformadas, a efectos de calculo, en
unidades de aprovechamiento (uas) para la adecuada ponderacién de las superficies de
planta baja y atico, conforme el mercado.

7.3 Supuestos

Pese a que este informe deberia leerse conjuntamente con toda la informacion aqui
planteada, nos gustaria sefialar que nos hemos basado en ciertos supuestos en cuanto a
urbanismo, propiedad y arrendamiento, los cuales adjuntamos. Si se encontrara que la
informacion o supuestos en los cuales se basa la valoracidon son incorrectos, la cifra de
valoracién podria ser también incorrecta y deberia reconsiderarse.

En nuestro analisis asumimos que habra disponibilidad de financiaciéon a un tipo de interés
comercialmente viable, lo cual facilitara el cierre de transacciones.
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Se asume que el solicitante del presente Informe ha suministrado toda la informacién que
pudiera repercutir en el valor de los activos y que la informacion es veraz, completa y
correcta. En particular, la valoracion se efectua en el supuesto de que no existen mayores
limitaciones al dominio y/o cargas diferentes de las que se extrae de la documentacion
aportada, y en falta de ésta, que éstos estén libres de cualquier carga o afeccion que
pudiera afectar a los valores calculados en la presente valoracion.

Se asume que la informacién urbanistica recabada telematicamente es suficiente para el
propésito de la valoracion y valida, siendo no obstante aconsejable la aportacion de
documentacién oficial vinculante por parte de los organismos oficiales competentes
(mediante cédula urbanistica o similar)

Asumimos que la titularidad de todos los inmuebles se corresponde en su totalidad con la
del Solicitante o asi lo sera en el corto plazo, y que no existen gravamenes, restricciones,
servidumbres u otras circunstancias de naturaleza onerosa que afecten al valor de los
activos objeto de valoracion, asi como litigios pendientes.

La valoracién se realiza bajo el supuesto de que los terrenos objeto de Informe se
encuentren libres de arrendatarios, servidumbres y cualquier tipo de cargas que puedan
afectar a su valor, incluso costes de urbanizacion. En particular, la valoracién se efectua en
el supuesto de que no existen limitaciones al dominio y/o cargas diferentes de las
consignadas en el presente Informe.

Se adoptan para la realizacion de la valoracion de los inmuebles las superficies aportadas
por el Solicitante en las diferentes documentaciones, estimandose que su origen es el de
mediciones topograficas y planimétricas adecuadas.

Se estima para la realizacion de las valoraciones de los inmuebles que los terrenos no
tienen ninguna contaminaciéon que pueda afectar a los usos estimados en la hipétesis de
valoracién. Tampoco se han investigado los usos pasados o presentes de las propiedades o
de los terrenos o edificios adyacentes o cercanos para establecer si hay riesgo de
contaminacion, por lo que se ha asumido que ésta no se da en ninguno de los casos.

Se estima que las propiedades no se encuentran afectadas ni es probable que resulten
afectadas por ningun plan que prevea la implantacién de nuevas infraestructuras o por
modificaciones del planeamiento urbanistico que establezcan determinaciones
sensiblemente diferentes a las actuales, y que no existen factores adversos derivados de
dichos planes que pudieran afectar en el corto plazo al valor de mercado de las
propiedades.

La valoracion de los suelos urbanizables valorados se calcula en base a la edificabilidad
maxima que permite la normativa y la promocién inmobiliaria mas rentable para la
propiedad.
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7.4 Parametros de valoracion

Denominacién

Municipio

Superficie Parcela (m?)
Tipo de Suelo

Estado urbanizacién
Usos considerados
Superficies consideradas

Tipo de Actualizacion

Valoracion (€)

Parcela VL 2.1 Sector P.P.4
Leganés

2.016,00

Suelo Urbanizable
Practicamente finalizado
Residencial Colectiva Libre
s/rasante (m?)

s/rasante (uas)

s/rasante

3.080.931,64

2.800,00
2.914,68
7,900%

En el presente andlisis no se ha considerado los usos anexos de garaje-aparcamiento
(obligatorio) dado que su valor de mercado es préximo al coste de reposicion, resultando un

valor de suelo adicional nulo.
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8. Valor de Mercado

En nuestra opinion, el Valor de Mercado de las propiedades objeto del presente informe, a
23 de Noviembre de 2018, sujeto a las consideraciones y suposiciones contenidas en el
Informe y los Anexos es:

3.081.000 EUR

(TRES MILLONES OCHENTA Y UN MIL EUROS)
Sin IVA, redondeado y neto de gastos de adquisicién

8.1 Confidencialidad

Por ultimo, y de acuerdo con nuestra practica habitual, se hace constar que el presente
informe es confidencial y ha sido elaborado Uunicamente para uso de su destinatario, para
sus fines especificos. No se acepta ninguna responsabilidad frente a terceros. Asimismo, el
presente informe no podra citarse ni publicarse, ni en parte ni en su totalidad, en
documentos, declaraciones o circulares, ni comunicaciones con terceros, sin disponer
previamente de nuestra autorizacién manifestada por escrito.

Atentamente,

Eleucidio Moreno, MRICS Enrique Manget Henche

Valorador Registrado RICS Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
Co-Director de Valoraciones Técnico colaborador de BNP PARIBAS RE

Para y en nombre de
BNP PARIBAS RE SPAIN S.A.U.
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Apéndices
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A. Calculos

PROMOCION MAS PROBABLE:

Como Mayor y Mejor uso se considera la promocion de un bloque de viviendas Libre, al
amparo del uso asignado a la parcela VP 2.1., con una edificabilidad maxima de 2.800
m2?e/m?s, agotando dicha edificabilidad. Para ello se considera el total permitido de niumero de
viviendas que asciende a 28 vvdas, lo que representa 100 m?cce/Vvda.

Adicionalmente, dicha edificabilidad maxima ha sido transformada, a efectos de calculo, en
unidades de aprovechamiento (uas) para la adecuada ponderacion de las superficies de planta
baja y atico, conforme el mercado. Ponderando para ello las superficies en planta baja y atico
con unos coeficiente de 1.05 y 1.20 respectivamente, resultando un total de 2.914,68 uas.

No considerandose en el presente andlisis los usos anexos de garaje-aparcamiento
(obligatorio) dado que su valor de mercado es proximo al coste de reposicion, resultando un
valor de suelo adicional nulo.

DETERMINACION DE VALORES DE VENTA de la promocién mas probable:

Partiendo de la promocién mas probable, anteriormente definida, y aplicando el principio de
Prudencia, teniendo en cuenta la situacion de la demanda y como resultado del volumen que
representa el conjunto en el que se van a desarrollar, se considera que el precio de venta de
las unidades sera semejante al de las ofertadas en el mercado homogeneizables.

La banda de valores obtenida de este muestreo se sitia entre 1.950 euros/m? y 2.500
euros/m?, en funcion de las superficies de los inmuebles, localizacion, tipologia, antigliedad,
conservacion y su situacion en el edificio respecto de la rasante; se ha considerado un valor de
2.596,90 euros/m?>.

METODO RESIDUAL DINAMICO

uso Superficie Ingresos Gastos R.Dinamico Valor Unitario
Suelo Aprov. Aprov. Suelo
Bruto
(m?) (m?) € © € (€/m?) (€/m?)
Res(Piso) 2.016,00 2.914,68 7.569.149,40 2.881.604,42  3.080.931,64 1.057,04 1.528,24
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uso Superficie  Valor de Ingresos uUso Superficie  Costes Gastos
Aprov. mercado Aprov. unitarios
(m?) (€/m2) (€) (m?) (€/m?) (€)
Res 2.914,68 2.596,90 7.569.149,40 Res 2.914,68 988,65 2.881.604,42
RESIDENCIAL
. Superficie . o
Concepto porcentaje Construida >ostes unitarios Costes
(m?) (€/m?) (€)

Coste Construccion 2.914,68 720,00 2.098.571,04
Gastos Construccion 20,00% 2.914,68 144,00 419.714,21
Gastos Comercializacion 1,50% 2.914,68 38,95 113.537,24
Gastos Financieros 3,30% 2.914,68 85,70 249.781,93

suma costes 2.914,68 988,65 2.881.604,42

Inflacion Tipo de
Uso Deuda Estado Riesgo Incremento del Riesgo Esperada Actualizacion
Res (Piso) 0,13% 8,00% 1,50% 1,60% 7,790%
FLUJOS DE CAJA
© ANO ANO ANO ARO

INGRESOS 1 2 3 4
Valor Mercado 0,00 113.537,24 737.992,07 2.024.747,46
COSTES
Coste Construccioén 0,00 524.642,76 1.049.285,52 524.642,76
Gastos Construccion 20.985,71 100.731,41 197.265,68 100.731,41
Gastos Comercializacion 0,00 1.703,06 11.069,88 30.371,21
Gastos Financieros 56.182,65 70.823,68 85.638,30 46.608,05
Demoliciones 0,00 0,00 0,00 0,00
Urbanizacion 0,00 0,00 0,00 0,00
ingresos 0,00 113.537,24 737.992,07 2.024.747,46
suma costes 77.168,36 697.900,91 1.343.259,38 702.353,43
ingresos - costes -77.168,36 -584.363,66 -605.267,31 1.322.394,03
actualizacion -71.518,41 -501.926,72 -481.817,85 975.607,44
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(€) ANO ANO ARO

INGRESOS 5 6 7 TOTALES
Valor Mercado 4.692.872,63 0,00 0,00 7.569.149,40
COSTES

Coste Construccion 0,00 2.098.571,04
Gastos Construccion 0,00 419.714,21
Gastos Comercializacion 70.393,09 113.537,24
Gastos Financieros 0,00 259.252,68
Demoliciones 0,00 0,00
Urbanizacién 0,00 0,00
ingresos 4.692.872,63 7.569.149,40
suma costes 70.393,09 2.891.075,17
ingresos - costes 4.622.479,54 4.678.074,23
actualizacion 3.160.587,18 3.080.931,64

Lo que representa un valor de:

. SUPERFICIE . V.AGRUPACION
Tipo valor . uUso . .M. . V.UNITARIO .
Repercusion Res (Piso) RD  2.800,00 (m?) 1.100,33 (€) 3.080.931,64 (€)
Terreno Res (Piso) RD  2.016,00 (m?) 1.528,24 (€) 3.080.931,64 (€)
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D. Condiciones y supuestos de valoracion

Estas condiciones y Suposiciones son aplicables a la valoracion que sera objeto de este
mandato. Segun los Estandares de Valoracion RICS (Libro Rojo) llevaremos a cabo ciertas
Suposiciones en relacion con hechos, condiciones o situaciones que afecten nuestras
valoraciones. En caso que algunas de estas Suposiciones sean incorrectas, nuestra
valoracién necesitaria ser revisada.

1. Escritura

Con excepcion de lo anteriormente expuesto en nuestro Informe, hemos asumido que el
inmueble esta libre de derechos de paso y servidumbre, clausulas restrictivas, disputas o
gastos onerosos. También hemos asumido que el inmueble esta libre de hipotecas, gastos o
cualquier otra carga.

Los planos del solar incluidos en el informe son utilizados Unicamente como identificacion de
los limites del solar, los cuales estan basados en nuestra inspeccion y/o copia de los planos
facilitados por el cliente. Si se necesitase una verificacion de la precision de estos planos
seria necesario que vosotros contactarais con vuestros abogados.

2. Temas legales

Cuando nosotros expresamos nuestra opinién sobre temas legales, particularmente en
temas relacionados con la escritura y arrendamientos, dicha opinidon debe ser verificada por
un abogado cualificado.

No nos hacemos responsables por la interpretacion de temas legales.

3. Superficies y visitas

Hemos utilizado las superficies facilitadas por vosotros. Hemos asumido que dichas
superficies han sido medidas y calculadas de acuerdo con el Cdédigo de Practica de
Medicion preparado por la “Royal Institution of Chartered Surveyors” y/o utilizando la
practica local de medicién.

A no ser que hemos mencionado el contrario en nuestro informe, en caso de una re-
valoracion no hemos llevado a cabo una visita a los inmuebles y hemos asumido (tal y como
se define en el Libro Rojo) que no hube cambios materiales al inmueble o al solar desde
nuestra ultima valoracion.

4. Informacion

Hemos asumido que la informacién facilitada para llevar a cabo la valoracion esta completa
y es correcta. Ademas, hemos asumido que toda la informacion relacionada con futuros
arrendamientos, revisiones de renta, requisitos pendientes segun la legislacion y urbanismo,
han sido facilitados y que dicha informacion esta actualizada.
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5. Estado, materiales nocivos y temas medioambientales

El cliente y/o terceras personas reconocen que el Informe de Valoracion no ofrece garantias
sobre la condiciones de la estructura, cimientos, terreno y servicios.

Nuestra valoracion ha tenido en cuenta el estado general del inmueble observado en la
visita. Sin embargo, no se ha llevado a cabo un estudio del estado del inmueble, ni se ha
inspeccionado la carpinteria u otras partes de la estructura que estén expuestas, no
expuestas o inaccesibles. Por tanto, hemos asumido que el inmueble esta libre de
putrefaccion, plagas, tratamientos quimicos adversos y defectos estructurales o de disefio
aparte de los que puedan ser mencionados en nuestro Informe de Valoracion.

Ademas, no hemos realizado investigaciones para determinar si existe la presencia de
cemento aluminoso, aditivos de cloruro calcico o cualquier otro material nocivo en la
construccion o reformas del inmueble. Tampoco hemos llevado a cabo inspecciones para la
deteccién de amianto. Por motivos de nuestra valoracion, hemos asumido que cualquier
investigacion no revelaria la presencia de dichos materiales en condiciones adversas.

Ademas, no se han realizado investigaciones de mineria o geologia que certifiquen que el
solar esta libre de defectos en sus cimientos. Hemos asumido que las calidades del solar del
inmueble son suficientes para mantener a los edificios construidos o los que se construiran
en un futuro. También hemos asumido que no existen servicios que crucen el solar y que
restrinjan el desarrollo o sea excesivamente caro, y que no existen condiciones del terreno
fuera de lo normal, ni restos arqueolégicos que puedan afectar negativamente la ocupacion
actual o futura, desarrollo o valor del inmueble.

No se han realizado investigaciones sobre equipos eléctricos, electronicos, de calefaccion,
instalaciones y maquinaria u otro servicio cualquiera, ni se han probado los desagles.
Hemos asumido que todos los servicios, incluyendo gas, agua, electricidad y saneamiento
estan correctamente operativos.

No hemos realizado investigaciones sobre temas medioambientales incluyendo
contaminacion e inundacion. Si algun informe ha indicado la presencia de problemas
medioambientales sin facilitar métodos apropiados y costes para las obras de adecuacion,
entonces solo hemos podido emitir un Informe de Valoracion utilizando la Suposicion
Especial, que se asume que el inmueble NO estd afectado por dichos temas
medioambientales. En ciertos casos, realizar dicha Suposicién Especial puede ser poco
realista y nuestro Informe de Valoracién puede incluir una clausula especificando que hemos
hecho una excepcién de los Requisitos de los Estandares de Valoracion RICS. En estas
circunstancias, se deberia llevar a cabo una investigacion para cuantificar los costes para
poder revisar nuestra valoracion.

Siempre y cuando nuestras investigaciones nos hagan creer que el inmueble no se ve
afectado por problemas de contaminacién o medioambientales, incluyendo el riesgo de
inundaciones, entonces, a no ser que vosotros nos habéis indicado lo contrario, hemos
basado nuestra valoracién bajo la suposicion que no existe contaminacion u otro aspecto
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negativo medioambiental, en cuanto al inmueble se refiere, lo suficientemente como para
afectar su valor.

Si el inmueble se encuentra en o cerca de una llanura sujeta a inundaciones, o cuenta con
un historial de inundaciones, hemos asumido que el seguro del edificio esta vigente y
disponible para ser renovado sin pago de una prima excesiva.

Si un informe estructural o medioambiental ha sido proporcionado por el cliente, hemos
reflejado su contenido en nuestra valoracion.

6. Urbanismo y Licencias

A no ser que se haya especificado lo contrario, no hemos realizado preguntas verbales en
las autoridades Urbanisticas y hemos asumido que los inmuebles cumplen con las
normativas vigentes. Sin embargo, hemos analizado todas las licencias facilitadas por el
cliente e incluido nuestra opinion informal en el informe de valoracion indicando si los
inmuebles cuentan con todas las licencias necesarias para su uso actual.

A no ser que se especifique lo contrario, no hemos realizado preguntas a las autoridades
urbanisticas sobre la posibilidad de propuestas de autovias, proyectos de desarrollo y otros
temas urbanisticos secundarios que puedan afectar los valores del inmueble y nos hemos
guiado por la informacién facilitada por el cliente.

Salvo que se haya especificado en un Certificado de Propiedad o se haya informado de lo
contrario, hemos asumido que el edificio ha sido construido y esta siendo utilizado
cumpliendo con las normativas urbanisticas y de construccion vigentes. Igualmente, hemos
asumido que el inmueble no esta sujeto a notificaciones de aviso pendientes sobre su
construccion, uso u ocupacion y que no se han aplicado condiciones urbanisticas negativas
o restricciones.

Hemos asumido que el inmueble cumple con todos los requisitos legales pertinentes.

Rogamos tomen nota que los departamentos de urbanismo no siempre facilitan informacion
fiable y que en caso de necesitar informacion mas precisa deben ser sus abogados los que
realicen una busqueda formal.

Ciertas autoridades de urbanismo no facilitan informacién verbal y requieren una solicitud
por escrito para obtener informaciéon. En dichos casos hemos analizado con vosotros la
posibilidad de obtener dicha informacién o no y si afectaria a nuestra valoracién. Esta
situacion, si existente, se ha mencionado en el informe.

En los casos de inmuebles a valorar que cuentan con un permiso urbanistico recientemente
otorgado, o bajo la Suposicién Especial que el permiso ha sido otorgado, hemos asumido
que no sera cuestionado judicialmente.

7. Instalaciones y Maquinaria
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Cualquier equipo o maquinaria que no forme parte de los servicios de instalaciones del
edificio no se ha tenido en cuenta en nuestras valoraciones. Muebles y enseres, accesorios,
equipamiento, existencias y herramientas portatiles también han sido excluidas.

8. Fondo de Comercio

No se ha tenido en cuenta cualquier fondo de comercio empresarial que pueda surgir de la
actual ocupacion del inmueble.

9. Arrendamiento

Hemos leido todos los contratos de arrendamiento y documentos pertinentes facilitados a
nosotros. Hemos asumido que todas las copias de los documentos pertinentes han sido
enviadas a nosotros y que estan completas y actualizadas.

No hemos llevado a cabo investigaciones sobre la fiabilidad financiera de los inquilinos. A no
ser que se nos haya hecho saber o sea conocimiento publico, o hayamos sido
especificamente advertidos de lo contrario, hemos asumido que los inquilinos pueden
satisfacer sus obligaciones financieras, y que no existen retrasos de renta o gastos
comunes, incumplimiento de contratos o disputas de inquilinos actuales o futuras.

10. Gastos del comprador

Cuando sea apropiado hemos tenido en cuenta los gastos por los impuestos de actos
juridicos documentados o de compra.

11. Impuestos

No se han realizado ajuste alguno para reflejar responsabilidades de impuestos que puedan
surgir en la venta. Todas las cifras excluyen el IVA.

12. Desarrollos y reformas

A no ser que se especifique lo contrario, hemos recibido informacion sobre las obras de
construccion, costes y plazos.

Alternativamente, un Departamento de Consultoria de Construccion independiente nos ha
proporcionado un asesoramiento.

Para edificios en curso, nuestra valoracion del edificio terminado se ha basado en la
Suposicion de que todas las obras han sido satisfactoriamente finalizadas de acuerdo con el
contrato de construccion y segun lo acordado.
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13. Coste de reposicion estimado (ECR)

Cuando solicitado, no realizamos un asesoramiento formal de coste de reposicion a través
de nuestro Departamento de Consultoria de Construccion. Nuestro asesoramiento debe
considerarse simplemente una guia y no servir como base.

Las cifras expuestas en nuestro Informe de Valoracién son nuestro asesoramiento del coste
de reconstruccion del inmueble a la fecha de valoracion. Las cifras no tienen en cuenta
pérdidas de renta durante las obras, o por inflacién, ni el coste en caso de haber
contaminacion que deba subsanarse antes de comenzar la reconstruccion.

Hemos asumido que el inmueble restaurado y su uso son similares al actual, y el edificio
restaurado sera del mismo diseno original, con materiales modernos, utilizando técnicas
modernas segun los estandares de hoy en dia.
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E. Definicion de la base de valoracion

1. Valor de Mercado

Asesoraremos sobre el Valor del Mercado de acuerdo con el “Practice Statement 3.2”. Bajo
estas prestaciones, el término “Valor de Mercado” significa “El valor estimado que deberia
obtenerse por la propiedad en una transaccion efectuada en la fecha de valoracion entre un
vendedor y un comprador dispuestos e independientes entre si, tras un periodo de
comercializacion razonable, y en la que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccion alguna.”

Al llevar a cabo nuestra valoracion utilizando las bases del Valor de Mercado aplicaremos el
comentario realizado por el “International Valuation Standards Committee (IVSC)”. El
comentario se incluye en el “PS 3.2.” El comentario se reproduce a continuacion:-

"3.2La palabra inmueble se utiliza por que la razén de estos Estandares es la valoracion de
inmuebles. Dado que estos Estandares abarcan informes financieros, el término Activo
puede ser substituido por un término general de la definicion. Cada elemento de la definicion
cuenta con su propia estructura conceptual.

3.2.1'La cantidad estimada..." Se refiere a un precio expresado en términos de dinero
(normalmente en la moneda local) pagable por un inmueble a lo largo de la transaccién. El
Valor de Mercado se mide como el precio mas probable obtenido en el mercado a la fecha
de valoracién de acuerdo con la definicion del Valor de Mercado. Es el precio obtenido
razonablemente por el vendedor y el precio mas ventajoso obtenido por el comprador. Esta
estimacion especificamente excluye un precio estimado inflado o desinflado por términos
especiales o circunstancias tales como financiacion atipica, venta y subarriendo,
consideraciones especiales o concesiones otorgadas por cualquiera asociado a la venta, o
cualquier elemento de Valor Especial.

3.2.2'... un inmueble debe intercambiar..." Se refiere al hecho que el valor de un activo es
una cantidad estimada mas que un precio predeterminado o un precio de venta actual. Es el
precio al cual el mercado espera una transaccion que cumpla con todos los requisitos de la
definicion de Valor de Mercado y debe ser llevado a cabo a la fecha de valoracion.

3.2.3"... en la fecha de valoracion...' Requiere que el Valor de Mercado estimado sea en una
fecha concreta. Ya que los mercados y las condiciones del mercado pueden cambiar, el
valor estimado puede ser incorrecto o inapropiado en cualquier otro momento. El valor
reflejara el estado actual del mercado y las circunstancias a la fecha de valoracion, no en
una fecha anterior o futura. La definicidn también asume un intercambio simultaneo del
contrato por venta sin variacion alguna en precio que de otra manera pueda ser llevado a
cabo.

3.2.4"'... entre un comprador dispuesto..." Se refiere a alguien que esté motivado, pero no
obligado a comprar. Este comprador no estard ni demasiado ansioso a comprar ni
determinado a comprar a cualquier precio. Este comprador también sera alguien dispuesto a
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comparar teniendo en cuenta las realidades y expectativas del mercado actual, en vez de un
mercado imaginario o hipotético que no puede demostrar o anticipar.

El presunto comprador no pagara un precio mas alto que el impuesto por el mercado. El
actual propietario de los inmuebles esta incluido entre los que constituyen “el mercado”.

Un valorador no debe realizar suposiciones que no sean realistas sobre las condiciones del
mercado ni asumir un Valor de Mercado por encima del que se considera razonable.

3.2.5"... un vendedor dispuesto...' No es un vendedor ansioso por vender ni alguien obligado
a vender a cualquier precio, ni uno que esté dispuesto a esperar a alcanzar un precio que no
se considera razonable en el mercado actual. El vendedor dispuesto esta motivado a vender
el inmueble bajo los términos del mercado a un precio razonable en el mercado (abierto)
después de una comercializacion apropiada, sea cual sea el precio. Las circunstancias del
propietario del inmueble no son parte de esta consideracion ya que el “vendedor dispuesto”
es un vendedor hipotético.

3.2.6'... en una transaccion independiente...' Es una transaccion entre partes que no tienen
ninguna relacién entre si (por ejemplo, empresa vy filial o arrendador y arrendatario) lo cual
puede hacer que el precio sea poco caracteristico del mercado o por encima del mercado
debido a una razén de Valor Especial, (definido en IVSC Standard 2, para. 3.11). Una
transaccion al Valor del Mercado supone que las partes no estan relacionadas entre si y
actuan independientemente.

3.2.7'... después de una comercializacion apropiada...' Significa que el inmueble estara
expuesto de la manera mas apropiada para llevar a cabo su venta a un precio razonable de
acuerdo a la definicion del Valor de Mercado. El tiempo de comercializacion puede variar
segun las condiciones del mercado, pero debe ser suficiente para permitir que el inmueble
llame la atencién de un numero razonable de posibles compradores. El periodo de
exposicion es antes de la fecha de valoracion.

3.2.8'... cuando las partes han actuado prudentemente...' Se asume que tanto el posible
comprador como el posible vendedor estan debidamente informados sobre la naturaleza y
caracteristicas del inmueble, sus usos actuales y potenciales y el estado del mercado a la
fecha de valoracién. Cada uno se espera que actue por interés propio con conocimiento y
prudentemente para buscar el mayor precio para sus respectivas posiciones en la
transaccion. La prudencia se asesora refiriéndose al estado del mercado a la fecha de
valoracién, no en retrospectiva en el futuro. No es necesariamente imprudente por parte de
un vendedor vender el inmueble en un mercado donde los precios estan recayendo a un
precio mas bajo que los valores del mercado. En otros casos de compra y venta en los
mercados con precios cambiantes, el comprador prudente o el vendedor actuaran de
acuerdo a la informacioén disponible del mercado en ese momento.

3.2.9'... y sin obligacién' Establece que cada parte esta motivada a llevar a cabo la
transaccion, pero ninguna esta obligada a llevarla a cabo.

3.3 El Valor de Mercado se entiende que es el valor del inmueble estimado sin tener en
cuenta los costes de venta o compra y sin ningun tipo de impuestos. "
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Renta de Mercado (MR)

Asesoraremos sobre el Valor de Renta de Mercado de acuerdo al “Practice Statement 3.4.”
Bajo estas prestaciones el término “Renta de Mercado” significa ‘La renta estimada que
deberia obtenerse por la propiedad o parte de la propiedad en una operacién de
arrendamiento efectuada en la fecha de valoracion entre un arrendador y un arrendatario
dispuestos e independientes entre si, tras un periodo de comercializacion razonable, y en la
que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.’

El comentario se reproduce a continuacion:

"1.La definicion de Renta de Mercado es igual que la definicion del Valor de Mercado (MV)
pero con la substitucion de un arrendador dispuesto y un arrendatario dispuesto por un
comprador dispuesto y un vendedor dispuesto, y como suposicion adicional que el
arrendamiento sea bajo “los términos de arrendamiento apropiados”. Esta definicién debe
aplicarse de acuerdo con el comentario interpretativo del Valor de mercado en PS3.2, junto
con el siguiente comentario adicional:

1.1 “...un arrendador dispuesto y un arrendatario dispuesto...’

El cambio en la descripcion de las partes simplemente refleja la naturaleza de la
transaccion. El arrendador dispuesto cuenta con las mismas caracteristicas que el vendedor
dispuesto, el arrendatario dispuesto con las mismas caracteristicas que el comprador
dispuesto, con la excepcion de la palabra “precio” que debe ser cambiada por la palabra
‘renta”, y la palabra “vender” cambiada por “alquilar” y la palabra “comprar” por “contrato”.

1.2 “...términos del arrendamiento apropiados...’

MR variara significativamente de acuerdo a los términos del presunto contrato de
arrendamiento. Los términos del contrato normalmente reflejarian la practica habitual en el
mercado y deben ser estipulados. Temas como el periodo de contrato, la frecuencia de las
revisiones de renta, y las responsabilidades de las partes por mantenimiento y otros gastos,
todo tendra impacto sobre el MR. En algunos Estados, los temas reglamentarios pueden
restringir los términos que se acuerden, o influir sobre el impacto de los términos en el
contrato. Estos deben tenerse en cuenta cuando se considere apropiado. Los valoradores
deben exponer claramente los principales términos del contrato que se asumen cuando se
ofrece un MR.

Si es norma del mercado para los alquileres incluir un pago por concesiéon por una de las
partes a la otra como incentivo para firmar un contrato, y esto se refleja en el nivel general
de rentas acordadas, el MR debe tenerlo en cuenta. La naturaleza del incentivo asumido
debe ser estipulada por el valorador, junto con los supuestos términos del contrato.

MR normalmente se utilizaria para indicar la cantidad por la que un inmueble vacio debe ser
alquilado, o por la que un inmueble alquilado puede ser re-alquilado una vez que finalice el
contrato. La Renta de Mercado no es una base apropiada para estipular el alquiler que se
debe pagar en una revision de renta, normalmente se utilizaria cuando un inmueble vacio
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puede ser alquilado o cuando un inmueble pre-alquilado termina su contrato. La Renta de
Mercado no es apropiada para acordar la renta a pagar en una revision de renta, dénde se
deberia utilizar las Definiciones y Suposiciones actuales. "

No obstante, segun hemos sido instruidos por el cliente, y segun el contrato en vigor, entre
el arrendatario y el arrendador, la revision de renta entre las partes debera ser a renta de
mercado. Asi, segun solicitado por las partes, esta sera la base de nuestra valoracién.
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Informe de Valoraciéon | ACTIVUM GESTION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L. | Parcela

VL 2.1 PP4, Leganés| Noviembre 2018

PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTOR PP.4 "PUERTA DE FUENLABRADA" LEGANES

PROYECTO DE REPARCELACION DEL SECTOR PP-4. "PUERTA DE FUENLABRADA" LEGANES

PARCELA/DATOS URBANISTICOS
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48.00- 3
A5 7 i
CALLE A

PROPIETARIOS % PROPIETARIOS %
Pilot Real Estate 0,3753% Javier Morales Garcia 8,0838%
Braulio de Diego Martin 12,4433% Perse Alquileres y Promociones SL 10,9886%
Pedro Morales Ortega 8,0838% Serven Balboa 85 SL 10,9886%
Francisca Garcia Royo 8,0838% CEMU 3,9838%
Esther Morales Garcia 8,0838% Akydeco SLP 20,8014%
Raul Morales Garcia 8,0838%
DESCRIPCION
Parcela en el términe municipal de Leganés, de 2.016 m? de superficie situada en el sector PP.4.
Linda: al Norte con la Red Local de Zonas Verdes RL-EL-2

al Sur con la calle A de nuevo trazado

al Este con la parcela VL 2.2

al Oeste con la parcela VL 1.2
PARCELAS RESULTANTES
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L < BNP PARIBAS
‘9% REAL ESTATE

El inmobiliario para un mundo en evolucion

47



Informe de
Valoracion
para

ACTIVUM GESTION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L.

Suelo industrial en Mdstoles

¢/ Mercurio 7, Mdstoles.
28936 Madrid, Espana

Enero 2019
Ref.: 419 q BNP PARIBAS
e REAL ESTATE



L= BNP PARIBAS
s REAL ESTATE

CONTENIDO

1 INSTIUCCCION ..ttt ettt et ee e st neeneeneeeeeneeneeneeneeneeneeneenes 3
2 LOCALIZACION ...ttt 7
IS I o o] o T T<Ts - o OSSR 10
4 LEEAL .ottt ettt ne e 12
5 ANALISIS A8 MEPCAAO ... ..ot 15
6  Fortalezas y Debilidades ..o 20
7 VALOPACION .ottt 21
8 Valor A€ MEPCAAO ... et 24
LY oL [0 o3OS 25
AL CALCULDS ..ttt ettt 26
Bl FOT0S e ettt et 27
C. FICh@ Cat@STral.....coiiiiiei et 28
D. Condiciones y supuestos de valoraCion ...........ccocooiiiiiciiieieee e 29
E. Definicidn de la base de valoracion ... 34
F. INformacion RE@ISTIal .........ocooiiiiiii e 36

Informe de Valoracion | Suelo industrial en ¢/ Mercurio 7. Mdstoles

ACTIVUM GESTION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L.| Enero 2019 Pag 12



L= BNP PARIBAS
s REAL ESTATE

ACTIVUM GESTION DE PROYECTOS Nombre: Eleucidio Moreno
INMOBILIARIOS, S.L. Email:  eleucidio.moreno@bnpparibas.com
Avda. Colombia 11, Planta 9 Tel: +34 914 543 600

Fax: +34 914 367 799

03010, Alicante
Espana
carlos.valdes@padigestion.com

Madrid, 5 Enero 2019

A la atencidn de D. Carlos Valdés,

Cliente ACTIVUM GESTION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L.
Propiedad Suelo industrial en ¢/ Mercurio 7, Mdstoles

Alcance del informe Valor de Mercado

Fecha del informe 05/01/2019

Propdsito del trabajo Aportacién NO dineraria. Registro Mercantil

1 Instrucccion
1.1 Objetivo

De acuerdo con nuestra propuesta de valoracion firmada el 27 de diciembre de 2018,
entendemos que nos ha solicitado un informe de valoracién para el propdsito y propiedad
descritos arriba y bajo las bases expuestas a continuacion.

1.2 Normas de Cumplimiento y Estandares de Valoracion

Nuestra valoracion serd preparada de acuerdo con la estructura dispuesta por el Comité
Internacional de los Estdndares de Valoracion (International Valuations Standards
Committee) (IVSC), y segun las secciones correspondientes a los Estandares de Valoracion
("VS") expuestos en los Estdndares de Valoracion RICS, 92 Edicidn (del “Libro Rojo”).

1.3 Inspeccion

La inspeccidn del inmueble fue realizada el 03 de enero de 2019.

La inspeccion nos ha proporcionado una vision global de las propiedades y hemos asumido
que los detalles que pueden afectar a la valoracion nos han sido facilitados.

Informe de Valoracion | Suelo industrial en ¢/ Mercurio 7. Mdstoles
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1.4 Experiencia del valorador

Confirmamos que contamos con el conocimiento y experiencia necesaria para llevar a cabo
la Valoracion de manera competente y que la realizaremos como Valoradores Externos
cualificados a efectos de Valoracion.

Para asegurar la independencia y objetividad de nuestra valoracién, BNP PARIBAS RE cuenta
con una politica que asegura la rotacion del firmante para cumplir con los estandares RICS
de deontologia.

BNP PARIBAS RE ADVISORY SPAIN S.A. es una filial de propiedad exclusiva de BNP PARIBAS
(el “Grupo”). La parte de honorarios totales a pagar para el afo que termind el 31 de
Diciembre 2017 por el cliente y sus filiales a los ingresos totales del Grupo fueron menos de
un 5%.

1.5 Conflictos de Interés

Entendemos que no existe ningun conflicto de interés a la hora de facilitar el asesoramiento
solicitado.

1.6 Base de Valoracion

Siguiendo sus instrucciones, hemos llevado a cabo nuestra valoracion teniendo en cuenta la
base expuesta a continuacion:

e Valor de Mercado
La definicidn de Valor de Mercado estd expuesta en el Apéndice D.

Nuestras valoraciones estdn sujetas a nuestras Condiciones y Supuestos Estdndar de
Valoracion, incluidos en el Apéndice C. En caso de que alguno de nuestros Supuestos fuera
incorrecto, se llevaria a cabo una revisién de la valoracién.

1.7 Informacion

Para llevar a cabo nuestra opinién sobre el valor de mercado hemos contado con la
siguiente informacion proporcionada por el cliente:

e Relacidn registral de la parcela (Nota Simple) con fecha 13/09/2018
e Ficha Catastral con referencia catastral 8330631VK2683S0001/M
e Escritura de Compraventa con fecha 23 de Noviembre de 2006.

Adicionalmente a la informacidn facilitada, se ha consultado la siguiente informacion:

e Mapas y planos de la Revision y Adaptacion del Plan General (PGOU) de Mdstoles

e Documentacion del PGOU de Méstoles. Modificacién puntal nimero 5 del PGOU de
Mdstoles sobre la necesidad de constitucion de entidad urbanistica de onservacion
en la UN-SUE-PP-10 (Anteriormente modificacién puntual MT-23) con fecha marzo
de 2017.

Informe de Valoracion | Suelo industrial en ¢/ Mercurio 7. Mdstoles
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e Documento Técnico - Plan Parcial 10 Poligono Industrial “La Fuensanta” con fecha
marzo de 2001.

Se ha utilizado dicha informacién para llevar a cabo esta Valoracion y hemos asumido que
dicha informacién estd actualizada. No asumiremos la responsabilidad que pueda derivarse
de errores debidos a la informacidn facilitada.

Si la informacién facilitada o las estimaciones sobre las que se basa la valoracién se
probasen incorrectas, las cifras de valor podrian ser, consecuentemente, erréneas y
deberian ser reconsideradas.

Cualquier hipétesis que resulte de la falta de informacién también se expone e la seccién
correspondiente de este informe.

Confidencialidad - Restricciones de Publicacion

El presente informe se dirige exclusivamente al cliente. Ninguna parte del informe o
asesoramiento proporcionado por BNP PARIBAS RE al Cliente debe ser reproducida,
transmitida, copiada o revelada a terceras partes sin el previo consentimiento por escrito de
BNP PARIBAS RE. El presente estudio debe ser empleado tan sélo por la parte a la que se
dirige y al efecto especificado, por lo que no se acepta responsabilidad alguna frente a
terceras partes en relacion a la totalidad o parte de sus contenidos.

El Cliente debe mantener la informacion confidencial y no revelar a terceras personas (tanto
antes como después de finalizar el trabajo):

e Cualquier informacion recibida relacionada con los métodos y/o tecnologias
utilizadas por BNP PARIBAS RE a la hora de facilitar sus Servicios;

e Detalles de las condiciones comerciales sobre los que BNP PARIBAS RE facilita los
Servicios;

e Cualquier otra informacion relacionada con las actividades empresariales de BNP
PARIBAS RE que tengan en su poder como consecuencia de los servicios
proporcionados por BNP PARIBAS RE y que no sean de dominio publico.
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1.9 Valoracion

Las propiedades se describen en el siguiente apartado del presente Informe de Valoracion.
EL presente valor de mercado debe ser leido junto con el Informe y los Anexos, quedando
sujeto a las consideraciones y supuestos expresados en él. En el Informe se han tenido en
cuenta consideraciones de mercado, tenencia, situacion urbanistica y estado del inmueble.

En nuestra opinion, el Valor de Mercado de las propiedades objeto del presente informe, a
fecha de 31 de diciembre de 2018, sujeto a las consideraciones y supuestos contenidos en el
Informe y los Anexos, es:EL presente informe se dirige exclusivamente al cliente. Ninguna
parte del informe o

280.000 EUR

(DOSCIENTO OCHENTA MIL EUROS)
Sin IVA, redondeado y neto de gastos de adquisicion

Atentamente,
7/
Eleucidio Moreno, MRICS José Maria Gonzalez Suarez, MRICS
Valorador Registrado RICS Valorador Registrado RICS
Co-Director de Valoraciones Valorador Senior

Paray en nombre de
BNP PARIBAS RE SPAIN S.A.U.

Informe de Valoracion | Suelo industrial en ¢/ Mercurio 7. Mdstoles Pag. | 6
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Localizacion

Ubicacion

La propiedad se sitUa en la parte sureste de Mdstoles, un municipio perteneciente a la
Comunidad de Madrid. Con 206.589 habitantes (INE 2017), es el vigésimo séptimo municipio
mas poblado del pais y el segundo de la region, solo superado por la capital, Madrid. El
municipio se sitUa a 18km al suroeste de Madrid, en la parte sur del area metropolitana de

esta ciudad. Geogrdficamente se encuentra en la zona central de la peninsula ibérica y de la
Meseta Central, en el valle del rio Guadarrama perteneciente a la cuenca del Tajo.

Su cercania a la capital de Espana ha propiciado un acusado desarrollo demografico en el
transcurso de las Ultimas décadas. Mdstoles, en cuarenta anos y gracias al urbanismo
salvaje, pasd de ser un nucleo rural de casi 4.000 habitantes, a mediados de los afos 1960,
a una ciudad satélite de la capital con mas de 200.000 en los comienzos del siglo XXI,
integrada dentro del drea metropolitana de Madrid.

Aunque a partir de la década de los 1970 tenia un caracter eminente de ciudad dormitorio,
Mdstoles alberga el campus tecnoldgico y la sede central de la Universidad Rey Juan Carlos,
asi como el Aula Universitaria de la UNED y es uno de los Centros de Examenes de la
Jefatura Provincial de Trafico. La primera base operativa de las BESCAM (Brigadas Especiales
de Seguridad de la Comunidad Auténoma de Madrid) se ubicd también en esta localidad en
2004, tras un convenio suscrito con el gobierno regional.
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Fuente: Google maps

La parte sur de Mdstoles, se compone principalmente de Poligonos industriales y solares
pendientes de desarrollo. Particularmente en el Poligono Industrial la Fuensanta se

encuentra la propiedad objeto de valoracidn.
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Comunicaciones

Autovia R-5 (Carabanchel-Navalcarnero), Autovia M-50 (San Sebastian de los Reyes-Las
Rozas), Carretera M-506 (Villaviciosa de 0Oddn-Arganda del Rey), Avenida de la Onu
(Mdstoles) , ¢/ Simdn Hernandez (Mdstoles).

Estacion Mostoles de Cercanfas Madrid perteneciente a la linea C-5 (Mdstoles-EL Soto-
Atocha-Fuenlabrada-Humanes). Estacion Pradillo de Metro Madrid perteneciente a la linea
12 (MetroSur)

Autobuses interurbanos al casco urbano: 498 Mdstoles - Arroyomolinos - Moraleja de
Enmedio - Fuenlabrada (Hospital), 499 Mdstoles - Arroyomolinos, 519 Mdstoles -
Villaviciosa de 0ddn, 520 Alcorcdn - Mostoles, 521 Madrid (Principe Pio) - Mdstoles, 526
Fuenlabrada - Mdstoles (RENFE), 527 Mostoles (RENFE) - Fuenlabrada (Loranca), 529
Mdstoles (Hospital) - Navalcarnero - EL Alamo, 523-A Mdéstoles (Hospital) - Navalcarnero -
Batres, 529-H Mdstoles (Hospital) - Mdstoles - Navalcarnero, 531 Mdstoles (Hospital) -
Navalcarnero - Sevilla la Nueva, 531-A Mdstoles (Hospital) - Navalcarnero - Villamantilla,
535 Alcorcén (Alcorcon Central) - Urbanizacion Calypo Fado, 536 Madrid (Estacion Sur) -
Fuensalida, 539 Madrid (Principe Pio) - EL Alamo, 541 Madrid (Principe Pfo) - Villamanta -
La Torre de Esteban Hambrdn, 545 Madrid (Principe Pio) - Cenicientos - Sotillo de la Adrada,
546 Madrid (Principe Pio) - Rozas de Puerto Real - Casillas, 547 Madrid (Principe Pio) - Villa
del Prado - Almorox - Aldeaencabo, 548 Madrid (Principe Pio) - Aldea del Fresno -
Calalberche.

Terreno

El terreno presenta planta de forma trapezoidal y topografia ligeramente ascendente desde
el oeste hacie el este.

Entendemos que el solar dispone de conexion con todos los servicios necesarios tales como
suministro y evacuacion de agua, energia eléctrica, gas natural, telefonfa, etc.
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Cartograffa Catastral. Fuente: Sede Electrdnica del Catastro
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3 Propiedad

3.1 Descripcion

L= BNP PARIBAS
s REAL ESTATE

El suelo se ubica al este del Plan Parcial PP-10 Poligono Industrial “La Fuensanta”,

aprobado definitivamente el 29 de enero de 2003. No tiene edificaciones.

Linderos:

- Norte, con parcela I.M.18. Linea recta.

- Este, con limite del 4mbito y parcela S.I1.9. Linea quebrada con retranqueos.

- Sur, con parcela I.M.1.20. Linea recta.

- Oeste, con calle Mercurio (denominada calle B, en el PP-10). Linea recta.

SECRETARIA DE ESTADO u
DE HACIENDA
# # SOBIERNO MINISTERIO
‘o DEESI DE HACIENDA
“life=
-

DIRECCION GENERAL .
L DEL CATASTRO Sede BEscirénica
del Catasro

[427.886 . 4 462 9427

Provincia de MADRID
Municipio de MOSTOLES
Coordenadas U.T.M. Huso: 30 ETRS89
ESCALA 1:3,000
1] 50

100m

[425,606 ; 4. 462.842]

N
/ I‘ DE
A ¥ R
h {:LNEP'IUNO_A_._7_._7____4_W i]
\ ['}T{ T 2 |
) i \.‘ E{’___I | / 1 \r illg.hfq'— ! o0 cc\l_.':lxir:_
[427 886 ; 4,462,552] [428,606 ; 4,462,552]
Cartografia Catastral. Fuente: Sede Electrdnica del Catastro
3.2 Superficies
Finca. Sup. Sup. Sup. Adoptada
Ref.Catastral Registral Registral (m2) Catastro (m2) (m?)
8330631VK2683S0001/M 27821 1.557 1.499 1.499
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3.3 Materiales Perjudiciales

No se han llevado a cabo investigaciones de tipo geoldgico, ni ningln otro estudio que nos
permita certificar que el terreno no presenta caracteristicas anormales o0 restos
arqueoldgicos que pudieran tener un efecto negativo en el arrendamiento, urbanizacion o la
valoracion presente o futura del inmueble. Por lo tanto, hemos asumido que la capacidad de
carga del suelo es suficiente para soportar el edificio construido.

3.4 Situacion Medioambiental

No se ha dispuesto de informacién que indique la existencia de contaminacion de suelo o de
construcciones en el terreno o en su entorno, ni de otros factores negativos de tipo acustico
0 medioambiental y, al no ser objeto de andlisis del presente informe, la valoracién se
realiza sin considerar el efecto econdmico que dicha existencia de contaminacion pudiera
producir.

3.5 Riesgos Asociados

No se han llevado a cabo investigaciones relativas a riesgos de inundacién, seismo o fuego
en el drea donde se ubica la propiedad, y que pudieran afectar al valor del inmueble. Si los
inmuebles se situasen en una zona afectada por cualquiera de los riesgos anteriormente
mencionados, se toma el Supuesto de que el seguro del edificio se encuentra al corriente de
estos riegos y con disponibilidad de ser renovado por el actual o cualquier otro futuro
propietario, sin que sea necesario el pago de un premium.

Informe de Valoracion | Suelo industrial en ¢/ Mercurio 7. Mdstoles
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4 Legal

4.1 Régimen de Propiedad

Segun Nota Simple (13 de Septiembre de 2018) la propiedad estd en régimen de propiedad
plena por AYA Gestién y Arquitectura, S.L. desde el 20 de Septiembre de 2006 y afectada por
las siguientes cargas:

e Durante el plazo de CINCO afos, contados desde el dia 31 de Mayo de 2016, al pago de
la liquidacidn o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto TP y AID.

e Durante el plazo de CINCO afos, contados desde el dia 9 de Enero de 2017, al pago de
la liquidacidn o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto TP y AID.

e Durante el plazo de CINCO anos, contados desde el dia 28 de Febrero de 2017, al pago
de la liquidacidn o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto TP y
AID.

Segun los datos recogidos en las escrituras, los datos registrales se describen en el
siguiente cuadro resumen:

Parcela F. Reg Tomo  Libro Folio Registro Titular

I.IM.1.19 27821 1593 432 147 Nro 2 Mdstoles | AYA Gestion y Arquitectura, S.L.

4.2 Contrato

Entendemos que los inmuebles se encuentran actualmente en régimen de uso propio. No se
nos ha proporcionado ningun contrato de alquiler.

4.3 Urbanismo

No hemos realizado consultas independientes en el departamento de urbanismo del
ayuntamiento, ni el cliente nos ha facilitado copias de las licencias de obra, actividad y/o
funcionamiento del inmueble.

El terreno objeto del informe se encuentra dentro del Plan Parcial PP-10 Poligono Industrial
“La Fuensanta”, aprobado definitivamente el 29 de enero de 2003.

e Uso caracteristico - Industrial
e Ordenanza de aplicacidn - Industria mediana

o Usos compatibles: Equipamiento publico, talleres y almacenes

o Usos incluidos: Oficinas, Comercial, Vivienda (1 por parcela mayor de 800m?),
Garaje-Aparcamiento.

o Usos prohibidos: Todos los demas no sefialados, y dentro del uso industrial, las
industrias peligrosas.

o Altura maxima: 10 m, permitiéndose plantas y entreplantas cuya altura libre no sea
inferior a 3m. De esta limitacion se exceptUan os elementos tecnoldgicos
inherentes al proceso productivo debidamente justificados.

o Coeficiente de edificabilidad neta: No podrd superar los 0,90 m?/m2. Permitido el
bajo-cubierta ligado a la inferior.

o Ocupacién maxima: segin retranqueos.

o Retranqueos:

» Al frente: Obligatorio 10m
= Al resto: minimo 3,5m (pudiendo adosarse a uno de ellos)
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Plan Parcial PP-10 Poligono Industrial “La Fuensanta”
Antecedentes

En el mes de abril de 2000, se redacta y tramita un Proyecto de Delimitacién y Cambio de
Sistema de Actuacién del Plan Parcial n°® 10 de Méstoles. Con este Proyecto, se pretende
pasar del sistema de compensacion fijado por el PGOU al de expropiacion.

EL Plan Parcial, en cumplimiento de lo establecido en el Proyecto de Delimitacién y Cambio
de Sistema de Actuacion, lo redacta el Instituto Municipal de Suelo de Mdstoles, SA. (IMS de
Mdstoles), en calidad de beneficiario de la expropiacion de los terrenos objeto de la
actuacion.

EL 24 de octubre de 2000, realizada la apertura de plicas, el Jurado de Seleccién propone el
encargo del proyecto correspondiente a la Redaccién del Plan Parcial al equipo C3S
INGENIERIA Y PROYECTOS S.L. Asimismo, se encarga la redaccion del Proyecto de
Expropiacion al equipo Auge3D.

oo L M . B S I e T REVISION Y ADAPTACION DEL
e e e :
Plan Parcial 10 "Poligono Industrial La Fuensanta". Fuente: Web de la Concejalia de Urbanismo y Vivienda de

Méstoles.

Tras distintas reuniones mantenidas entre los técnicos de la Concejalia de Urbanismo del
Ayuntamiento de Mdstoles, el equipo redactor del Plan Parcial y miembros del IMS se
establecen como criterios de ordenacidn los siguientes:

- Completary reforzar la identidad de un tejido industrial existente.

- Integrary regenerar el Arroyo de los Combos que recorre de Norte a Sur todo el sector,
vertiendo en el Arroyo de la Reguera.

- Realizar una conexion limpia con la carretera de Fuenlabrada para que constituya el
acceso “natural” al nuevo poligono.

- Darsolucidn a las traseras de las naves situadas al Este del sector, ordenando las
inmisiones existentes.

Informe de Valoracion | Suelo industrial en ¢/ Mercurio 7. Mdstoles Pag | 13
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- Proteger de la contaminacion acustica que se va a producir por la proximidad de la
RADIAL-5.

El 28 de diciembre de 2000 se solicita al Servicio de Arqueologfa de la Direccion General de
Patrimonio de la Comunidad de Madrid informe sobre las actuaciones a realizar para la
emision del preceptivo informe arqueoldgico al encontrarse el dmbito parcialmente afectado
como zona de proteccion Arqueoldgica en grado C.

EL Proyecto de Urbanizacion fue aprobado el dia 30 de Mayo de 2002. EL 24 de Octubre de
2002 se aprobd inicialmente el Plan Parcial y definitivamente el dia 29 de enero de 2003.

EL Proyecto de Parcelacion fue aprobado el dia 20 de Febrero de 2003, comenzandose las
obras el dia 8 de abril del mismo ano, por la empresa adjudicataria que resulté ser Ferrovial
Agroman S.A.,, con un costo previsto de 5.268.528,28 Euros.

El dia 7 de Abril de 2003 finalizé el estudio de todas y cada una de las ofertas presentadas
para obtener parcela. La Mesa de Contratacion establecida en el Pliego de Condiciones,
redactdé propuesta de adjudicacién al Consejo de Administracion del IMS, que aprobd la
adjudicacion de 58 parcelas el dia 9 de Abril de 2003.

Descripcion de la Actuacion en el Poligono Industrial “La Fuensanta”

El sector que el Plan Parcial 10 “La Fuensanta” desarrolla queda definido por el PGOU con
una superficie neta de 347.105 m?y una asignacion de sistemas generales exteriores de
99.864 m2. Los terrenos que comprende el PP-10 conforman una figura irregular delimitada:

- Al Norte: por la carretera de Fuenlabrada.

- Al Este: por el Poligono Industrial de la Fuensanta y el limite del término municipal de
Fuenlabrada.

- Al Sur: por la futura autopista Radial 5.

- Al Oeste: por el ambito de la denominada “Zona Sur” y avda. de la ONU.

EL Plan Parcial se formula con el objeto de desarrollar, mediante la ordenacién detallada
del 4mbito denominado Sector 10, Poligono Industrial “La Fuensanta”, las determinaciones
del PGOU de Mdstoles, aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid de 9 de agosto de 1985, asi como la posterior revision de 18 de junio
de 1999.

La pieza a ordenar completa un tejido industrial ya consolidado en el Llimite Este del
Término Municipal. Se encaja entre el gran desarrollo Sur del PAU-4, de uso residencial, y el
embridn del Poligono Industrial “La Fuensanta”. El contacto con el PAU4, al Oeste, se
produce por medio de un gran sistema general de espacios libres que dulcifica la transicion
del uso residencial al industrial.

SUPERFICIE EDIFICABLE POR USOS LUCRATIVOS Y TIPOLOGIAS

Uso TIPOLOGIA SUPERFICIE M>  COEF. EDIF. M%/M? SUP. EDIF. M”
Industria grande 101.132 1,00 101.132
INDUSTRIAL Industria mediana 74.246 1,40 103.944
[ndustria pequena 34.164 1,50 51.246
COMERCIAL 8.307 1,10 0.138
TOTAL 217.849 265.460

Informacidn general sobre el Plan Parcial 10 "Poligono Industrial La Fuensanta". Fuente: Instituto Municipal
de Suelo de Mdstoles, S A.
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5 Analisis de Mercado

5.1 Contexto Economico

La economia en Espana ha seguido expandiéndose durante el tercer trimestre del afo,
aunque por debajo de lo esperado. EL crecimiento registrado en el T3 2018 se sitla en el
entorno del 0,6%, respaldado una vez mas por la demanda doméstica. Factores como el
empeoramiento del entorno exterior, con la ralentizacién del crecimiento de la zona euro
que afecta a las exportaciones, el incremento del precio del petrdleo y el descenso del
turismo, hacen que se rebajen las previsiones de crecimiento para el 2018 al 2,6%.

5.2 Mercado Logistico Industrial
Mercado Logistico Madrid (T3 2018)

La actividad en el mercado logistico de Madrid ha continuado por a senda del dinamismo
durante el tercer trimestre del ano, habiéndose contratado 185.229 m? en el tercer
trimestre del afo. Esta cifra supone un descenso cercano al 21% respecto al mismo
trimestre del afo pasado, aunque sigue muy por encima de los datos de anos anteriores. De
hecho, si analizamos los datos del tercer trimestre de los Ultimos diez afos, solo el tercer
trimestre de 2017 ha tenido niveles superiores de contratacion logistica que los registrados
en 2018. Ademas, se debe tener en cuenta que durante los meses de verano se ralentiza la
actividad, muchos usuarios aplazan sus decisiones hasta después de las vacaciones.

En términos agregados, la contratacion de superficie logistica asciende a 637.047 m?, cifra
ligeramente superior a la del mismo periodo del afo pasado. Destaca ademas, que a 30 de
septiembre ya se han superado las cifras de contratacion anual de los Ultimos diez
anos, a excepcion del 2017. Teniendo en cuenta, el buen momento de la demanda y las
operaciones que hay en curso, pensamos que se puedan alcanzar los niveles histdricos de
contratacion registrados en 2017.
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La actividad del tercer trimestre se ha concentrado, como viene siendo habitual, en el eje A-
2. En concreto, el 68% de las operaciones se han realizado en el eje del corredor de
Henares (A-2). En segundo lugar, en el eje A-42 se han firmado el 20% de las operaciones,
mientras el 10% restante de los contratos se han realizado entre los ejes de la A-3 y la A-4.
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Durante el tercer trimestre del afo se han realizado 19 operaciones, y en términos
acumulados el dato asciende a 55 contratos. EL tamafio medio de las operaciones del
trimestre asciende a 9.750 m2. La operacion de alquiler mas destacada del trimestre ha sido
el alquiler de 44.000 m? en Illescas (Toledo). Ademas, destaca el volumen elevado de las
operaciones realizadas en el tercer trimestre, habiéndose firmado 5 naves de un tamafno
superior a 14.000 m? y 3 de ellas con superficies superiores a 25.500 m?, representando el
55% del total de la superficie contratada en este periodo.

A pesar de que se estdn desarrollando nuevos proyectos, el buen ritmo de la demanda
continta manteniendo la tasa de disponibilidad en niveles bajos, a cierre del tercer
trimestre se sitUa en el entorno del 5%.
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La actividad promotora sigue su curso, promotores e inversores contindan comprando
suelo con el propdsito de desarrollar nuevas plataformas en el corto plazo. Sélo en el tercer
trimestre de 2018 se han transaccionado 555.000 m? de suelo, principalmente en la tercera
corona del Corredor de Henares, en ubicaciones como Illescas y Guadalajara.

A pesar del buen momento de la demanda y los niveles reducidos de disponibilidad, no se
estd viendo un incremento de rentas considerable. EL Unico freno que favorece a una
contencién de rentas, es el elevado numero de proyectos actualmente hay en curso,
anticipando una oferta que “compite” con la oferta actual. La renta prime se mantiene en
este trimestre en los 6,2€/m?/mes, y se espera que Se mantenga mientras sigan
anunciandose nuevos proyectos. La renta media del mercado contind en niveles de 4,3
€/m?/mes.

€/m?/mes

10 - e Renta Prime e R enta Media

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
T1-T3
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5.3 Mercado de Inversion

Evolucion en Volumen de Inversion directa (Millones €)

La actividad inversora

12,000 mTlL mTE o wT3 wTd registrada en los meses de
10000 verano ha sido muy dindamica.
EL  volumen de inversion

8.000 directa en activos inmobiliarios
(oficinas, naves logisticas,

5 I hoteles, retail y portfolios
4000 residenciales) alcanzé un total
de 3.750 millones de euros en

2o I el tercer trimetsre del afio,
a mejor trimestre del afo hasta

2007 2008 2009 2010 011 2012 013 014 2005 016 2007 W18 (3 fecha. EL exceso de capital,
unido al momento algido del
mercado, continda generando un interés muy elevado en los principales fondos
internacionales por invertir en Espana. Si comparamos el tercer trimestre del 2018 con el
mismo periodo del afio anterior, se observa un cremiento del 84%. EL volumen acumulado de
2018 alcanza 7.760 millones de euros, ligeramente por debajo del volumen registrado en el
mismo periodo de 2017 (-4,2%). La falta de producto en venta, unido a las elevadas
pretensiones de algunos propietarios, estd generando que algunas operaciones no se
materialicen.

La inversion directa en naves logisticas en rentabilidad ha repuntado considerablemente
durante el tercer trimestre. El volumen de inversién registrado en el periodo estival alcanzd
los 475 millones de euros. Esta cifra registrada se debe principalmente a la compra de
Blackstone del portfolio de naves de Grupo Lar, por 100 millones de euros y la reciente
compra por parte de Tritax de la nave de VGP que ocupa Mango en Barcelona por 150
millones de euros. EL exceso de capital, el buen momento del mercado y la escasez de
producto estdn generando una presién inversora que se estd traduciendo en un ajuste de las
rentabilidades Prime, situandose en 5,75% en el 3T 2018 en el mercado logistico.
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5.4 Comparables de Mercado

A continuacién, se incluye una seleccion de naves industriales con caracteristicas
comparables en el municipio de Mdstoles. La oferta varia dependiendo del Poligono
Industrial en el que se encuentren los comparables.

Desde una perspectiva local, la actividad industrial en Mdstoles es muy importante. Esta, se
concentra en la zona Suroeste del municipio, donde se ubican los Poligonos Industriales de
Prado Regordono, La Fuensanta y Callfersa. Todos ellos tienen poca disponibilidad.

Oferta Naves industriales (precios de salida)

La oferta de naves industriales en el mercado de Modstoles presenta homogeneidad Ssi
atendemos al poligono industrial en el que se ubican.

Debemos sefalar que los precios indicados son precios de salida, susceptibles de presentar
diferencia (descuentos) con el precio final de cierre, que en algunos casos pueden llegar a
ser de hasta un 10%.

Localizacidn ‘ Superficie (m?) Precio (€) Precio (€/m2)
P.Il. Prado de Regordorfio 1,565 1,200,000 766.77
¢/ Juan de la Cierva 1,100 900,000 818.18
¢/ Mercurio. P.I. La Fuensanta 800 675,000 843.75
zona Suroeste de Mdstoles 1,669 1,300,000 77891
c/ E. Suroeste de Mdstoles 708 487,000 687.85
¢/ Alfareria, 5. P.I. Los Rosales 1,000 600,000 600.00
Avenida Camara de la Industria 980 495,000 505.10
zona Sur de Mdstoles 1,110 620,000 558.56

En el Poligono Industrial de “La Fuensanta” los precios de naves industriales se situan en un
rango entre 778-843€/m? dependiendo de la superficie, configuracion y estado de
conservacion. El resto de comparables incluidos en la tabla anterior, se sitUan en otros
poligonos industriales de Mdstoles, donde el rango es mas bajo y se sitUa entre 505-
767€/m2,

Teniendo en cuenta todo lo anterior mencionado y que el inmuble objeto de valoracién se
sitva en el Poligno Industrial “La Fuensanta”, somos de la opinion que el precio para el
activo valorado se situaria en 800 €/m?2.
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Operaciones de alquiler de Naves industriales (rentas de cierre)

Adicionalmente al estudio de mercado de precios de venta realizado, hemos querido incluir
rentas de cierre producidas en los Ultimos 3 afos en el entorno que estamos estudiando de
naves industriales similares a la valorada.

St Localizacion iEE il Inquilino
(m?) Mensval (€)  (€/m?/mes)
2,300 Mdstoles 9,660 4.20 EXTRA ROOM
P.I. Puerto de HIDROGENA DESARROLLOS
920 Navafria 3.800 413 ENERGETICQOS, S.L.
763 P.l. Las Nieves 2,602 341 n.a.
3,000 P.I. Los Rosales 9,480 3.16 NEW BALANCE
770 P.l. Las Nieves 2,926 3.80 AVES SANCHEZ
810 Mdstoles 3,200 3.95 WAREHOUSE AUTOMOTION IBERIA, S.L.
330 Mdstoles 1,650 5.00 EFAMOA, S.L.

Observamos que el rango de rentas de cierre en Mdstoles se sitUa entre 3.16-5.00€/m?/ mes
dependiendo de la superficie, localizacion, configuracion, estado de conservacion y
condiciones de contrato pactadas.

Teniendo en cuenta la localizacién del activo a valorar en el Poligno Industrial “La
Fuensanta”, somos de la opinidn que la renta para el activo valorado se situaria en un rango
entre los 3.75-4€/m?/mes.
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6 Fortalezas y Debilidades

6.1 Fortalezas

D
D/
D/
D
"o
D/

Poca oferta de naves industriales en la zona

Excasez de proyectos industriales en desarrollo

Buenacceso y conexidn con carreteras principales (M-50, R-5 y M-506)

Poligono industrial asfaltado con sefializacion y plazas de aparcamiento exteriores disponibles
Posibilidad de proyecto llave en mano

Alta visibilidad con fachada visible a c/Mercurio

6.2 Debilidades

D]

D
D]
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Macro-localizacion. Se encuentra alejada de las principales areas de distribucion del pais, y
por tanto no se sitda en el radar de posibles inversores extranjeros

Competencia de otros poligonos industriales en Méstoles

Conexion limitada mediante transporte publico. Lejania con respecto al activo
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Valoracion
Metodologia

Hemos empleado como método de valoracion el Método Residual. Dicho método es el
aplicado universalmente a los suelos destinados a su transformacion urbanistica y/o el
despliegue de una operacién de promocidén, y a modo de ejemplo es el exigido para la
valoracion de este tipo de suelos por la normativa espafnola de valoracion de inmuebles
para garantia de préstamos hipotecarios. EL procedimiento de valoracion utilizado es el
denominado Residual Dinamico.

Este método se basa en la asuncién de que el valor de un bien inmueble se compone de
forma aditiva por integracion de los distintos costes, esto es, el del suelo, el de la
urbanizacion y el de la construccion, asi como la consideracion de los gastos y beneficios de
la promocién como un coste mas. Conocidos todos los componentes de una hipotética
promocion inmobiliaria, el valor del suelo quedaria definido entonces como el 'valor
residual' entre los ingresos generados por la venta del producto inmobiliario final y todos
los costes incurridos para llevarla a cabo. La estimacion, tanto de ingresos como de costes,
se distribuye a lo largo de un periodo temporal determinado conformando una serie de
flujos de caja que son convenientemente actualizados mediante una tasa que representa las
caracteristicas (mercado, volumen, situacién urbanistica, etc) y, en consecuencia, el riesgo
inherente de todo el proceso de promocion.

Los ingresos se fijan mediante la aplicacion del Método de Comparacién para llegar a
nuestra opinién sobre el Valor de Mercado de los inmuebles de referencia.

Este método se basa en el precio de venta del inmueble, determinado a partir del andlisis
de las inversiones y de la informacion disponible sobre los precios globales por metro
cuadrado vigentes en la actualidad en el mercado. Es un método bastante utilizado en el
mercado, y dado que el objetivo de nuestra valoracion es calcular el valor del inmueble en
el mercado, lo hemos tenido en cuenta junto con otros datos a la hora de elaborar nuestra
valoracion.

Todas nuestras valoraciones reflejan el precio que esperariamos que reflejase el (hipotético)
contrato de compra-venta de la propiedad ignorando cualquier coste de venta. Entendemos
que los precios de oferta que se obtienen del mercado son netos y por tanto no hemos
realizado ningun ajuste adicional.

Verificacion

El método residual dinamico requiere la utilizacion de una gran cantidad de parametros,
que en su gran mayoria no constituyen cantidades ciertas o precisas, sino que se basan en
estimaciones o proyecciones adoptadas por el valorador en base a la evolucion previsible
del entorno econdmico general y del sector inmobiliario en particular. Algunos de estos
parametros se pueden estimar con mayor precision (p. e. importe de las licencias de obra,
costes de construccion, etc.), mientras que otros dependen de factores volatiles imposibles

de prever (p. ej. ritmo de ventas, plazos de obtencién de licencias, cambios
macroeconomicos, etc.).
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Ligeros cambios en alguno o varios de dichos parametros considerados pueden conducir
acumuladamente a una estimacién de valor sustancialmente diferente. Esta incertidumbre
en la valoracion es habitual y forma parte de cualquier operacidn. La presente valoracion
toma en consideraciéon las proyecciones comuUnmente aceptadas en el sector sobre
evolucidn futura de estos pardametros, y aporta una opinién de valor actual fiable y
justificada, pero ello no implica que el valor aportado pueda variar significativamente en
plazos relativamente cortos, o incluso en un mismo momento sobre la opinidn de valor que
puedan ofrecer diferentes valoradores.

Todas nuestras valoraciones reflejan el precio que esperariamos que reflejase el (hipotético)
contrato de compra-venta de la propiedad ignorando cualquier coste de venta.

Nos gustaria apuntar que nuestra valoracion refleja las condiciones actuales del mercado. Si
alguna informacion o algin supuesto sobre Llos que nos hemos basado para la realizacion de
la presente valoracion fuesen incorrectos, entonces la cifra de esta valoracién podria ser
incorrecta y deberia ser reconsiderada. Para efectos de valoracién, hemos supuesto que
todos los permisos y licencias de actividad estdn en orden y hemos adoptado a efectos de
valoracion las superficies facilitadas por la propiedad.

Supuestos

Pese a que este informe deberia leerse conjuntamente con toda la informacién aquf
planteada, nos gustaria sefalar que nos hemos basado en ciertos supuestos en cuanto a
urbanismo, propiedad y arrendamiento, los cuales adjuntamos. Si se encontrara que la
informacion o supuestos en los cuales se basa la valoracidon son incorrectos, la cifra de
valoracion podria ser también incorrecta y deberia reconsiderarse.

En nuestro andlisis asumimos que habra disponibilidad de financiacién a un tipo de interés
comercialmente viable, lo cual facilitara el cierre de transacciones.

Se asume que el solicitante del presente Informe ha suministrado toda la informacién que
pudiera repercutir en el valor del activo y que la informacién es veraz, completa y correcta.
En particular, la valoracion se efectia en el supuesto de que no existen mayores
limitaciones al dominio y/o cargas diferentes de las que se extrae de la documentacion
aportada, y en falta de ésta, que éstos estén libres de cualquier carga o afeccion que pudiera
afectar a los valores calculados en la presente valoracion.

Se asume que la informacion urbanistica recabada telemdticamente es suficiente para el
proposito de la valoracion y valida, siendo no obstante aconsejable la aportacion de
documentacion oficial vinculante por parte de los organismos oficiales competentes
(mediante cédula urbanistica o similar)

Asumimos que la titularidad del inmueble se corresponde en su totalidad con la del
Solicitante o asi lo serd en el corto plazo, y que no existen gravamenes, restricciones,
servidumbres u otras circunstancias de naturaleza onerosa que afecten al valor de los
activos objeto de valoracion, asi como litigios pendientes.
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La valoracion se realiza bajo el supuesto de que el terreno objeto de Informe se encuentre
libre de arrendatarios, servidumbres y cualquier tipo de cargas que puedan afectar a su
valor, incluso costes de urbanizacién. En particular, la valoracién se efectUa en el supuesto
de que no existen limitaciones al dominio y/o cargas diferentes de las consignadas en el
presente informe.

Se estima para la realizacion de la valoracion del inmueble que el terreno no tiene ninguna
contaminacion que pueda afectar al uso estimado en la hipétesis de valoracion y designado
por el PP-10 P.I. “La Fuensanta”. Tampoco se han investigado los usos pasados o presentes
de las propiedades o de los terrenos o edificios adyacentes o cercanos para establecer si
hay riesgo de contaminacion, por lo que se ha asumido que ésta no se da en ninguno de los
casos.

Se estima que la propiedad no se encuentra afectada ni es probable que resulte afectada por
ningun plan que prevea la implantacion de nuevas infraestructuras o por modificaciones del
planeamiento urbanistico que establezcan determinaciones sensiblemente diferentes a las
actuales, y que no existen factores adversos derivados de dichos planes que pudieran
afectar en el corto plazo al valor de mercado de la propiedad.

La valoracion del suelo urbano valorado se calcula en base a la edificabilidad méxima que
permite la normativa y la promocién inmobiliaria mas rentable para la propiedad.

Parametros de valoracion

Para la realizacion de la estimacién del valor de las parcelas situadas en Mdstoles, hemos
realizado las siguientes suposiciones:

Parcelas del Plan Parcial PP-10 Poligono Industrial

Denominacidén
“La Fuensanta”

Municipio Mdstoles
Tipo de Suelo Suelo Urbano
Estado urbanizacion Finalizado
Usos considerados Industrial. Mediana Industria
Superficie de Parcela adoptada 1.499m?
Coeficiente edificabilidad s/ PP 0,90m?/m?
Edificabilidad considerada 1.349,10m?
Precio de Mercado unitario 800€/m?
Costes de Construccién 375€/m?
Beneficio de Promotor 20% (sobre Costes)
Valor de Mercado (£€) 280.368€

Los célculos detallados estan adjuntos en el Apéndice A.
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8 Valor de Mercado

En nuestra opinidn, el Valor de Mercado de las propiedades objeto del presente informe, a
31 de diciembre de 2018, sujeto a las consideraciones y suposiciones contenidas en el
Informe y Llos Anexos es:

280.000 EUR

(DOSCIENTO OCHENTA MIL EUROS)
Sin IVA, redondeado y neto de gastos de adquisicion

8.1 Confidencialidad

Por Ultimo, y de acuerdo con nuestra practica habitual, se hace constar que el presente
informe es confidencial y ha sido elaborado Unicamente para uso de su destinatario, para
sus fines especificos. No se acepta ninguna responsabilidad frente a terceros. Asimismo, el
presente informe no podra citarse ni publicarse, ni en parte ni en su totalidad, en
documentos, declaraciones o circulares, ni comunicaciones con terceros, sin disponer
previamente de nuestra autorizacion manifestada por escrito.

Atentamente,
Eleucidio Moreno, MRICS José Maria Gonzalez Suarez, MRICS
Valorador Registrado RICS Valorador Registrado RICS
Co-Director de Valoraciones Valorador Senior

Paray en nombre de
BNP PARIBAS RE SPAIN S.A.U.

Informe de Valoracion | Suelo industrial en ¢/ Mercurio 7. Mdstoles

ACTIVUM GESTION DE PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.L.| Enero 2019 Pag. | 24



L= BNP PARIBAS
s REAL ESTATE

Apéndices
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APPRAISAL SUMMARY BNP PARIBAS REAL ESTATE|

Suelo Industrial en Mostoles
PADI Proyectos, S.A.
Valoraciones

Appraisal Summary for Phase 1 Industrial Mostoles

Currency in €

REVENUE
Sales Valuation Lhnits m* Sales Rate m* Unit Price Gross Sales
Industrial Mediana 1 1,348.10 a00.00 1,079,280 1,079,280
Sales Agent Fes 1.00% (10,783)
(10,783}
MET REALISATION 1,068 487
OUTLAY
ACQUISITION COSTS
Residualised Price (1,420.00 m* @ 161.06 /m?) 241,427
241,427
Stamp Duty 1.50% 3.E21
Agent Fes 1.00% 2414
8,038
Other Acquisition
Land Registry 0.0400% a7
Motary Public 0.0300% 72
169
CONSTRUCTION COSTS
Construction m?® Build Rate m? Cost
Industrial Mediana 1340010 400.00 530,640
Contingency 3.00% 16,189
565,820
PROFESSIOMAL FEES
Architect 3.50% 18,887
Quantity Surveyor 2.50% 13,481
building permit 3.00% 16,188
Insurances 1.00%: 5,386
Project Manager 1.00%: 5,386
C.D. Manager 1.00%: 5,386
84,757
MARKETING & LETTING
Marketing 1.00% 2414
2414
FINANCE
Debit Rate 2 500%, Credit Rate 0.000% (Mominal)
Land 8,900
Construction 6,754
Orther 4,120
Total Finance Cost 18,774
TOTAL COSTS £90 406
PROFIT
178,081
Performance Measures
Praofit on Cost% 20.00%
Praofit on GDV% 16.50%
Praofit on NOW3% 16.50%
IRR: 21.81%
Profit Erosion (finance rate 2.500) 7 yrs 4 mths

Project C:WUsers\cS0434\ Deskiop Tereno Mastoles - Venta wofx
ARGUS Developer Version: 8.10.000
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B. Fotos
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D.Condiciones y supuestos de valoracion

Estas condiciones y Suposiciones son aplicables a la valoracién que serad objeto de este mandato.
Segun los Estdndares de Valoracion RICS (Libro Rojo) llevaremos a cabo ciertas Suposiciones en
relacion con hechos, condiciones o situaciones que afecten nuestras valoraciones. En caso que
algunas de estas Suposiciones sean incorrectas, nuestra valoracién necesitaria ser revisada.

1. Escritura

Con excepcién de lo anteriormente expuesto en nuestro Informe, hemos asumido que el inmueble
esta libre de derechos de paso y servidumbre, cldusulas restrictivas, disputas o gastos onerosos.
También hemos asumido que el inmueble estd libre de hipotecas, gastos o cualquier otra carga.

Los planos del solar incluidos en el informe son utilizados Unicamente como identificacién de Los
limites del solar, los cuales estan basados en nuestra inspeccion y/o copia de los planos
facilitados por el cliente. Si se necesitase una verificacion de la precisién de estos planos serfa
necesario que vosotros contactarais con vuestros abogados.

2. Temas legales

Cuando nosotros expresamos nuestra opinion sobre temas legales, particularmente en temas
relacionados con la escritura y arrendamientos, dicha opinion debe ser verificada por un abogado
cualificado.

No nos hacemos responsables por la interpretacion de temas legales.

3. Superficies y visitas

Hemos utilizado las superficies facilitadas por vosotros. Hemos asumido que dichas superficies
han sido medidas y calculadas de acuerdo con el Cddigo de Practica de Medicidn preparado por la
“Royal Institution of Chartered Surveyors” y/o utilizando la practica local de medicion.

A no ser que hemos mencionado el contrario en nuestro informe, en caso de una re-valoracion no
hemos llevado a cabo una visita a los inmuebles y hemos asumido (tal y como se define en el
Libro Rojo) que no hube cambios materiales al inmueble o al solar desde nuestra Ultima
valoracion.

4. Informacion

Hemos asumido que la informacion facilitada para llevar a cabo la valoracién esta completa y es
correcta. Ademads, hemos asumido que toda la informacidon relacionada con futuros
arrendamientos, revisiones de renta, requisitos pendientes segin la legislacion y urbanismo, han
sido facilitados y que dicha informacion esta actualizada.
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5. Estado, materiales nocivos y temas medioambientales

El cliente y/o terceras personas reconocen que el Informe de Valoracion no ofrece garantias sobre
la condiciones de la estructura, cimientos, terreno y servicios.

Nuestra valoracion ha tenido en cuenta el estado general del inmueble observado en la visita. Sin
embargo, no se ha llevado a cabo un estudio del estado del inmueble, ni se ha inspeccionado la
carpinteria u otras partes de la estructura que estén expuestas, no expuestas o inaccesibles. Por
tanto, hemos asumido que el inmueble esta libre de putrefaccion, plagas, tratamientos quimicos
adversos y defectos estructurales o de disefio aparte de los que puedan ser mencionados en
nuestro Informe de Valoracién.

Ademads, no hemos realizado investigaciones para determinar si existe la presencia de cemento
aluminoso, aditivos de cloruro cdlcico o cualquier otro material nocivo en la construcciéon o
reformas del inmueble. Tampoco hemos llevado a cabo inspecciones para la deteccion de
amianto. Por motivos de nuestra valoracion, hemos asumido que cualquier investigacion no
revelaria la presencia de dichos materiales en condiciones adversas.

Ademads, no se han realizado investigaciones de mineria o geologia que certifiquen que el solar
estd libre de defectos en sus cimientos. Hemos asumido que las calidades del solar del inmueble
son suficientes para mantener a los edificios construidos o los que se construiran en un futuro.
También hemos asumido que no existen servicios que crucen el solar y que restrinjan el desarrollo
0 Sea excesivamente caro, y que no existen condiciones del terreno fuera de lo normal, ni restos
arqueoldgicos que puedan afectar negativamente la ocupacion actual o futura, desarrollo o valor
del inmueble.

No se han realizado investigaciones sobre equipos eléctricos, electronicos, de calefaccion,
instalaciones y maquinaria u otro servicio cualquiera, ni se han probado los desagles. Hemos
asumido que todos los servicios, incluyendo gas, agua, electricidad y saneamiento estan
correctamente operativos.

No hemos realizado investigaciones sobre temas medioambientales incluyendo contaminacion e
inundacion. Si algun informe ha indicado la presencia de problemas medioambientales sin facilitar
métodos apropiados y costes para las obras de adecuacion, entonces sélo hemos podido emitir un
Informe de Valoracion utilizando la Suposicion Especial, que se asume que el inmueble NO esta
afectado por dichos temas medioambientales. En ciertos casos, realizar dicha Suposicion Especial
puede ser poco realista y nuestro Informe de Valoracion puede incluir una cldusula especificando
que hemos hecho una excepcidn de los Requisitos de los Estdndares de Valoracién RICS. En estas
circunstancias, se deberia llevar a cabo una investigacion para cuantificar los costes para poder
revisar nuestra valoracion.

Siempre y cuando nuestras investigaciones nos hagan creer que el inmueble no se ve afectado por
problemas de contaminacién o medioambientales, incluyendo el riesgo de inundaciones, entonces,
a no ser que vosotros nos habéis indicado lo contrario, hemos basado nuestra valoracion bajo la
suposicion que no existe contaminacion u otro aspecto negativo medioambiental, en cuanto al
inmueble se refiere, lo suficientemente como para afectar su valor.
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Si el inmueble se encuentra en o cerca de una llanura sujeta a inundaciones, o cuenta con un
historial de inundaciones, hemos asumido que el seguro del edificio esta vigente y disponible para
ser renovado sin pago de una prima excesiva.

Si un informe estructural o medioambiental ha sido proporcionado por el cliente, hemos reflejado
su contenido en nuestra valoracién.

6. Urbanismo y Licencias

A no ser que se haya especificado lo contrario, no hemos realizado preguntas verbales en las
autoridades Urbanisticas y hemos asumido que los inmuebles cumplen con las normativas
vigentes. Sin embargo, hemos analizado todas las licencias facilitadas por el cliente e incluido
nuestra opinion informal en el informe de valoracién indicando si los inmuebles cuentan con
todas las licencias necesarias para su uso actual.

A no ser que se especifiqgue lo contrario, no hemos realizado preguntas a las autoridades
urbanisticas sobre la posibilidad de propuestas de autovias, proyectos de desarrollo y otros temas
urbanisticos secundarios que puedan afectar los valores del inmueble y nos hemos guiado por la
informacion facilitada por el cliente.

Salvo que se haya especificado en un Certificado de Propiedad o se haya informado de lo
contrario, hemos asumido que el edificio ha sido construido y estd siendo utilizado cumpliendo
con las normativas urbanisticas y de construccion vigentes. Igualmente, hemos asumido que el
inmueble no estd sujeto a notificaciones de aviso pendientes sobre su construccién, uUso U
ocupacion y que no se han aplicado condiciones urbanisticas negativas o restricciones.

Hemos asumido que el inmueble cumple con todos los requisitos legales pertinentes.

Rogamos tomen nota que los departamentos de urbanismo no siempre facilitan informacion fiable
y que en caso de necesitar informacion mas precisa deben ser sus abogados los que realicen una
busqueda formal.

Ciertas autoridades de urbanismo no facilitan informacion verbal y requieren una solicitud por
escrito para obtener informacion. En dichos casos hemos analizado con vosotros la posibilidad de
obtener dicha informacion o no y si afectaria a nuestra valoracion. Esta situacion, si existente, se
ha mencionado en el informe.

En los casos de inmuebles a valorar que cuentan con un permiso urbanistico recientemente
otorgado, o bajo la Suposicion Especial que el permiso ha sido otorgado, hemos asumido que no
sera cuestionado judicialmente.
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7. Instalaciones y Maquinaria

Cualquier equipo 0 maquinaria que no forme parte de los servicios de instalaciones del edificio no
se ha tenido en cuenta en nuestras valoraciones. Muebles y enseres, accesorios, equipamiento,
existencias y herramientas portatiles también han sido excluidas.

8. Fondo de Comercio

No se ha tenido en cuenta cualquier fondo de comercio empresarial que pueda surgir de la actual
ocupacion del inmueble.

9. Arrendamiento

Hemos leido todos los contratos de arrendamiento y documentos pertinentes facilitados a
nosotros. Hemos asumido que todas las copias de los documentos pertinentes han sido enviadas a
nosotros y que estan completas y actualizadas.

No hemos llevado a cabo investigaciones sobre la fiabilidad financiera de los inquilinos. A no ser
que se nos haya hecho saber o sea conocimiento publico, o hayamos sido especificamente
advertidos de lo contrario, hemos asumido que los inquilinos pueden satisfacer sus obligaciones
financieras, y que no existen retrasos de renta o gastos comunes, incumplimiento de contratos o
disputas de inquilinos actuales o futuras.

10. Gastos del comprador

Cuando sea apropiado hemos tenido en cuenta los gastos por los impuestos de actos juridicos
documentados o de compra.

11. Impuestos

No se han realizado ajuste alguno para reflejar responsabilidades de impuestos que puedan surgir
en la venta. Todas las cifras excluyen el IVA.

12. Desarrollos y reformas

A no ser que se especifique lo contrario, hemos recibido informacion sobre las obras de
construccion, costes y plazos.

Alternativamente, un Departamento de Consultoria de Construccion independiente nos ha
proporcionado un asesoramiento.

Para edificios en curso, nuestra valoracion del edificio terminado se ha basado en la Suposicion de
que todas las obras han sido satisfactoriamente finalizadas de acuerdo con el contrato de
construccion y segun lo acordado.
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13. Coste de reposicion estimado (ECR)

Cuando solicitado, no realizamos un asesoramiento formal de coste de reposicién a través de
nuestro Departamento de Consultoria de Construccion. Nuestro asesoramiento debe considerarse
simplemente una gufa y no servir como base.

Las cifras expuestas en nuestro Informe de Valoracién son nuestro asesoramiento del coste de
reconstruccion del inmueble a la fecha de valoracién. Las cifras no tienen en cuenta pérdidas de
renta durante las obras, o por inflacién, ni el coste en caso de haber contaminaciéon que deba
subsanarse antes de comenzar la reconstruccion.

Hemos asumido que el inmueble restaurado y su uso son similares al actual, y el edificio
restaurado serda del mismo disefo original, con materiales modernos, utilizando técnicas
modernas segun los estdndares de hoy en dia.
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E. Definicion de la base de valoracion

1. Valor de Mercado

Asesoraremos sobre el Valor del Mercado de acuerdo con el “Practice Statement 3.2". Bajo
estas prestaciones, el término “Valor de Mercado” significa “El valor estimado que deberia
obtenerse por la propiedad en una transaccion efectuada en la fecha de valoracién entre un
vendedor y un comprador dispuestos e independientes entre si, tras un periodo de
comercializacién razonable, y en la que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccién alguna.”

Al llevar a cabo nuestra valoracidn utilizando las bases del Valor de Mercado aplicaremos el
comentario realizado por el “International Valuation Standards Committee (IVSC)”. EL
comentario se incluye en el “PS 3.2." EL comentario se reproduce a continuacion:-

"3.2 La palabra inmueble se utiliza por que la razdn de estos Estandares es la valoracion de
inmuebles. Dado que estos Estandares abarcan informes financieros, el término Activo puede
ser substituido por un término general de la definicion. Cada elemento de la definicion cuenta
con su propia estructura conceptual.

3.2.1 'La cantidad estimada..' Se refiere a un precio expresado en términos de dinero
(normalmente en la moneda local) pagable por un inmueble a lo largo de la transaccion. EL
Valor de Mercado se mide como el precio mds probable obtenido en el mercado a la fecha de
valoracién de acuerdo con la definicion del Valor de Mercado. Es el precio obtenido
razonablemente por el vendedor y el precio mas ventajoso obtenido por el comprador. Esta
estimacion especificamente excluye un precio estimado inflado o desinflado por términos
especiales o circunstancias tales como financiaciéon atipica, venta y subarriendo,
consideraciones especiales 0 concesiones otorgadas por cualquiera asociado a la venta, o
cualquier elemento de Valor Especial.

3.2.2 .. un inmueble debe intercambiar...' Se refiere al hecho que el valor de un activo es una
cantidad estimada mds que un precio predeterminado o un precio de venta actual. Es el
precio al cual el mercado espera una transaccion que cumpla con todos los requisitos de la
definicion de Valor de Mercado y debe ser llevado a cabo a la fecha de valoracion.

3.2.3 '... en la fecha de valoracién...' Requiere que el Valor de Mercado estimado sea en una
fecha concreta. Ya que los mercados y las condiciones del mercado pueden cambiar, el valor
estimado puede ser incorrecto o inapropiado en cualquier otro momento. El valor reflejard el
estado actual del mercado y las circunstancias a la fecha de valoracién, no en una fecha
anterior o futura. La definicion también asume un intercambio simultdneo del contrato por
venta sin variacion alguna en precio que de otra manera pueda ser llevado a cabo.

3.24 '.. entre un comprador dispuesto...' Se refiere a alguien que esté motivado, pero no
obligado a comprar. Este comprador no estard ni demasiado ansioso a comprar ni
determinado a comprar a cualquier precio. Este comprador también serd alguien dispuesto a
comparar teniendo en cuenta las realidades y expectativas del mercado actual, en vez de un
mercado imaginario o hipotético que no puede demostrar o anticipar.
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El presunto comprador no pagara un precio mds alto que el impuesto por el mercado. El
actual propietario de los inmuebles esta incluido entre los que constituyen “el mercado”.

Un valorador no debe realizar suposiciones que no sean realistas sobre las condiciones del
mercado ni asumir un Valor de Mercado por encima del que se considera razonable.

3.2.5"... un vendedor dispuesto..." No es un vendedor ansioso por vender ni alguien obligado a
vender a cualquier precio, ni uno que esté dispuesto a esperar a alcanzar un precio que no se
considera razonable en el mercado actual. El vendedor dispuesto estd motivado a vender el
inmueble bajo los términos del mercado a un precio razonable en el mercado (abierto)
después de una comercializacién apropiada, sea cual sea el precio. Las circunstancias del
propietario del inmueble no son parte de esta consideracion ya que el “vendedor dispuesto”
es un vendedor hipotético.

3.2.6 '.. en una transaccion independiente..." Es una transaccién entre partes que no tienen
ninguna relacion entre si (por ejemplo, empresa y filial o arrendador y arrendatario) lo cual
puede hacer que el precio sea poco caracteristico del mercado o por encima del mercado
debido a una razén de Valor Especial, (definido en IVSC Standard 2, para. 3.11). Una
transaccion al Valor del Mercado supone que las partes no estan relacionadas entre si'y
actUan independientemente.

327 '... después de una comercializacién apropiada..." Significa que el inmueble estara
expuesto de la manera mas apropiada para llevar a cabo su venta a un precio razonable de
acuerdo a la definicion del Valor de Mercado. El tiempo de comercializacion puede variar
segun las condiciones del mercado, pero debe ser suficiente para permitir que el inmueble
llame la atencidn de un nimero razonable de posibles compradores. El periodo de exposicidn
es antes de la fecha de valoracién.

328 '... cuando las partes han actuado prudentemente...' Se asume que tanto el posible
comprador como el posible vendedor estan debidamente informados sobre la naturaleza y
caracteristicas del inmueble, sus usos actuales y potenciales y el estado del mercado a la
fecha de valoracion. Cada uno se espera que actUe por interés propio con conocimiento y
prudentemente para buscar el mayor precio para sus respectivas posiciones en la
transaccion. La prudencia se asesora refiriéndose al estado del mercado a la fecha de
valoracién, no en retrospectiva en el futuro. No es necesariamente imprudente por parte de
un vendedor vender el inmueble en un mercado donde los precios estdn recayendo a un
precio mas bajo que los valores del mercado. En otros casos de compra y venta en Los
mercados con precios cambiantes, el comprador prudente o el vendedor actuardn de acuerdo
a la informacion disponible del mercado en ese momento.

3.29 '.. y sin obligacion' Establece que cada parte estd motivada a llevar a cabo la
transaccion, pero ninguna esta obligada a llevarla a cabo.

3.3 El Valor de Mercado se entiende que es el valor del inmueble estimado sin tener en
cuenta los costes de venta o compra y sin ningun tipo de impuestos. "
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F. Informacion Registral

Registradores E INFORMACION REGISTRAL
€ ESPANA

Informacion Registral expedida por

MARIA ESTHER RAMOS ALCAZAR

Registrador de la Propiedad de MOSTOLES 2
La Fragua, 1 - Polig.LOS ROSALES - MOSTOLES
tifno: 0034 91 6189593

correspondiente a la solicitud formulada por
AKYDEKO SL

con DNI/CIF: B81085623

Interés legitimo alegado:

Investigacion juridico-=conamica sobre cradito, solvencia o responsabilidad

identificador de la soficitud: FO2MT33M3

Citar este identificador para cualquier cuestion relacionada con esta informacion.
Su referencia:PARC IM1.18 MOSTOLES

http:/’www.registradores.org Pag. 1
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

NOTA SIMFLE
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MOSTOLES 2

DESCRIPCION DE LA FINCA
FINCA DE MOSTOLES SECCION 12 N®: 27821
Identificador dnico de finca: 28122000415038

Maturaleza URBAMNA: Parcela de terreno

Localizacion: 28500 MOSTOLES SECCION 12 SITIO LA FUENSANTA | Situacion: PLAN PARCIAL PP-10
Cuota: cero enteros, quinientas treinta y tres milésimas por ciento

Poligono: Parcela:

Superficies: Terreno: mil quinientos metros, cincuenta y siete decimetros cuadrados

Crtros: IM.1.19.

Observaciones:

URBAMA: LM.1.13. PARCELA URBAMA de forma trapeizoidal, con una superficie de 1.557 metros
cuadrados, situada en el Plan parcial PP-10 "La Fuensanta”, que desde su vértice mas al norte y
siguiendo el sentido de las agujas del reloj tiene los linderos siguientes: Al norte en linea recta de 62
metros 69 centimetros, con parcela LM.1.18; Al este en linea quebrada de 24, metros 47 centimetros,
con limite del ambito y $.1.9.; al Deste en linea curva de 24 metros 76 decimetros, con calle "B". Uso
caracterisistico: INDUSTRIAL. CUOTA de participacion en los gastos de la Entidad de Conservacian de
las Obras de Urbanizacidn del Plan Parcial nimero diez "La Fuensanta"”, quinientas treinta y fres
milésimas por ciento.

TITULARIDADES
NOMBRE TITULAR NIF. ESTADO CIVIL
AYA GESTION ¥ ARGUITECTURA SL. B84143632

100,000000% (TOTALIDAD) del plene dominio por titulo de compra.
Formalizada en escritura con fecha 20009/06, autorizada en LEGANES, por DON PEDRO FRAMCISCO
GARCIA SEVILLAND, con nimero de protocolo 4.947/2006
Inscripcion: 32 Tomo: 1.618 Libro: 457 Folic: 96 Fecha: 23/11/2006

CARGAS

Esta finca queda afecta durante el plazo de CINCO afios, contados desde el dia 31 de Mayo de 2016, al
pago de la liquidacion o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto TP y AJD.

Esta finca queda afecta durante el plazo de CINCOD afios, contados desde el dia 21 de Mayo de 2016, al
pago de la liquidacion o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto TP y AJD.

Esta finca queda afecta durante el plazo de CINCO afios, contados desde el dia 9 de Enero de 2017, al
pago de la liquidacion o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto TP y AJD.

Esta finca queda afecta durante el plazo de CINCO afios, contados desde el dia 28 de Febrero de 2017, al
pago de la liquidacion o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto TP y AJD.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacion, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicion de la presente nota:
N hay documentos pendientes de despacho

AVISC: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia de TRECE DE SEFTIEMBRE DEL
ANO DOS MIL DIECIOCHO, antes de la apertura del diario.

MUY IMPORTANTE, A los efectos del Reglamento General de Proteccion de Datos 2016/679 del

hittpc/fenwnw. registradores.org Pag. 2
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arlamento Europeo y onse|o, de abnl de , relatvo a la p 1on de [as personas
fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos (en
adelante, E#8220;RGPD&#B221;), queda informado:

De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los datos personales
expresados en lamisma han sido y seran objeto de tratamiento e incorporados a los Libros y archivos
del Registro, cuyo responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos y
previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de este tratamiento.
-Conforme al art. & de la Instruccion de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 17 de
febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que los mismos seran cedidos con el objeto de
satisfacer el derecho del titular de la/s fincals o derechols inscritos en el Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominacion y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han
recabado informacion respecto a su persona o bienes.-

- El pericdo de conservacion de los datos se determinara de acuerdo a los criterios establecidos en la
legislacion registral, rescluciones de la Direccion General de los Registros y del Motariado e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturacion de servicios, dichos pericdos de conservacion se
determinaran de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el
Registro podra conservar los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos criterios
normatives en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de responsabilidades
derivadas de la prestacion servicio.-

- La informacién puesta a su disposicion es para su uso exclusivo y tiene caracter intransferible y
confidencial y Unicamente podra utilizarse para la finalidad por la que se solicitd la informacian. Gueda
prohibida la transmision o cesién de la informacion por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

- De conformidad con la Instruccion de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 17 de
febrero de 1998 queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la informacion registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-

En cuanto resulte compatible con la nomativa especifica y aplicable al Registro, se reconoce a los
interesados los derechos de acceso, rectificacion, supresion, oposicion, limitacion y portabilidad
establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitardos dirigiendo un escrito a la direccion del Registro.
Del mismo modo, el usuario podra reclamar ante la Agencia Espaniola de Proteccion de Datos (AEPD):
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en contacto con el delegado de
proteccion de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la direccién dpo@corpme.es

*[PIE_PAGINA*NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE MOSTOLES 28122000415038
Fag: *UPIE_PAGINAJ*

ADVERTENCIAS

- Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos inscritos, sole se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificacion del Registro (articule 225 de la Ley Hipotecaria).

- Gueda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacion registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instruccion de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/19598).

- Esta informacion registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.

- El usuario receptor de esta informacion se acoge a las condiciones de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles de Espafia publicadas a fravés de la url:
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