DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION AL MERCADO
ALTERNATIVO BURSATIL (“MAB”), SEGMENTO DE SOCIEDADES
ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO INMOBILIARIO
(“MAB-SOCIMIs” o el “Mercado”), DE LA TOTALIDAD DE LAS ACCIONES
DE GAVARI PROPERTIES, SOCIMI, S.A.

Mayo 2020

El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado (el “Documento Informativo” o el “DIIM”) ha sido
redactado con ocasion de la incorporacion en el MAB-SOCIMIs de la totalidad de las acciones de Gavari Properties,
SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”, el “Emisor” o “GAVARI”) de conformidad con el esquema establecido en el Anexo de
la Circular del MAB 2/2018, de 24 de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y
exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades
Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) (la “Circular del MAB 2/2018”), modificada
por la Circular del MAB 1/2019, de 29 de octubre, (la “Circular del MAB 1/2019”), designandose a VGM Advisory
Partners, S.L.U. como asesor registrado (“VGM” o el “Asesor Registrado”), en cumplimiento de lo establecido en
la Circular del MAB 2/2018, y la Circular del MAB 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado en el Mercado
Alternativo Bursatil (la “Circular del MAB 16/2016").

Los inversores en las empresas negociadas en el MAB-SOCIMIs 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 inversiéon en empresas
negociadas en el MAB-SOCIMIs debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional independiente.

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

Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”) han aprobado o
efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el contenido del Documento Informativo.
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VGM Advisory Partners S.L.U. con domicilio a estos efectos en Serrano 68, 2° Dcha., 28001 Madrid
y provisto del N.I.F. B-86790110, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Hoja M-
562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccion 82, Inscripcion 1, Asesor Registrado en el
Mercado Alternativo Bursatil, actuando en tal condicion respecto de la Sociedad, y a los efectos
previstos en la Circular del MAB 16/2016 antes citada,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello,
siguiendo criterios de mercado generalmente aceptados, ha comprobado que la Sociedad cumple
los requisitos exigidos para que sus acciones puedan ser incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacién del Documento Informativo
exigido por la Circular del MAB 2/2018, modificada por la Circular del MAB 1/2019.

Tercero. Ha revisado la informacién que dicha Sociedad ha reunido y publicado, y entiende que
cumple con la normativa y las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables,
no omite datos relevantes y no induce a confusién a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento
de las obligaciones que la misma ha asumido al incorporarse al segmento de MAB-SOCIMIs, y
sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos de tales obligaciones.
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1. RESUMEN.

INTRODUCCION Y ADVERTENCIAS

El presente resumen del Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil de
Gavari Properties, SOCIMI, S.A., en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario, esta dividido en cuatro apartados (Introduccion y advertencias, Emisor,
Valores, y Riesgos).

En este sentido, debe advertirse que este resumen debe leerse como introduccién al DIIM y que toda
decisién de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por parte del inversor del
Documento Informativo en su conjunto, asi como en la informacion publica de la Sociedad disponible
en cada momento.

Tal como se indica en el apartado 2.1 de este Documento Informativo, D. Juan Merino de Cabo,
Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, en nombre y representacion de GAVARI,
en ejercicio de la delegacion conferida por la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas
celebrada el 4 de febrero de 2020, y por el Consejo de Administracion celebrado en fecha 19 de
febrero de 2020, asume la responsabilidad del presente Documento Informativo, y declara que la
informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre
en ninguna omision relevante que pudiera afectar a su contenido.

EMISOR

Identificacién completa de la Sociedad.

Gavari Properties, SOCIMI, S.A., que fue constituida el 3 de julio de 2018, es una sociedad an6nima
de duracién indefinida y domiciliada en la calle del Pinar 15, 1° B oficina, 28006 Madrid (Espafia) con
N.I.F. nimero A-88146592 e Identificador de Entidad Juridica (LEI, por sus siglas en inglés) nimero
9598009WYJINP1T9Z27629.

Breve descripcion del negocio de la Sociedad y su estrategia.

El negocio de GAVARI consiste en la inversion en inmuebles urbanos de calificacion residencial,
preferentemente edificios de viviendas para su reposicionamiento, en zonas non-prime o de nlcleos
urbanos pertenecientes a grandes ciudades capitales de provincia y/o municipios de mas de 100.000
habitantes cercanos a las mismas, con especial foco en la zona del extrarradio metropolitano de
Madrid capital y municipios limitrofes asi como Malaga capital, de cara a su arrendamiento como
vivienda habitual o por habitaciones a estudiantes.

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad ha adquirido un total de 153 viviendas, el
50% de 2 viviendas en proindiviso y 3 locales, situados en Malaga (52%), Madrid capital (24%), y
Getafe (24%), y distribuidos principalmente entre 13 edificios. De las viviendas hay 25 en Getafe que
se alquilan por habitaciones a estudiantes, disponiendo de un total de 60 habitaciones.
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En concreto, los activos inmobiliarios que posee la Sociedad segun su localizacion son los

siguientes:
Direccién Inmuebles alquriTasze(i) Valoracién( R\’/ear};()aral':;rigtna(ms)/ O;ﬁ;;gf:zig;g’)
Edificio completo Pje. Dolores Cerezo 2 y 4 (Méalaga) 32\:2,;:::15 2.408 2.800.000 5,6% 92%
Edificio completo en calle Carceleras, 3 (Malaga) 8 viviendas 490 589.000 7,4% 100%
Viviendas en edificio de calle Carceleras, 5 (Malaga) 7 viviendas 429 509.000 7,4% 100%
Edificio completo en calle Carceleras, 7 (Malaga) 8 viviendas 490 557.000 5,7% 75%
Edificio completo en calle Cafia, 3 (Malaga) 8 viviendas 490 580.000 4,4% 88%
Edificio completo en calle Cafia, 7 (Malaga) 8 viviendas 490 465.000 7,3% 100%
Viviendas en edificio calle Leandro Martinez Marin, 37 (Malaga) 7 viviendas 434 505.000 5,1% 71%
Edificio completo en calle Daoiz, 38 (Getafe) 6 viviendas") 331 350.000 2,2% 30%
Edificio completo en calle Daoiz, 40 (Getafe) 8 viviendas") 500 1.320.000 5,5% 81%
Edificio completo en calle Daoiz, 42 (Getafe) 6 viviendas™? 437 740.000 1,5% 40%

16 viviendas®"
Viviendas en edificio de calle Daoiz, 46 (Getafe) o 1.293 2.100.000 0,2% 11%
50% 2 viviendas

Edificio completo en calle Callejo, 2 (Madrid) 12 viviendas 795 1.600.000 5,0% 100%
9 viviendas
Edificio completo en calle Marcelino Alvarez, 13 (Madrid) 1 Iocal 604 1.300.000 2,8% 70%
ocal
Viviendas en disperso (Madrid) 16 viviendas 938 2.193.000 5,7% 100%
153 viviendas
Total 50% 2 viviendas 10.129 15.608.000 4,4% 69%
3locales

(i) Superficie alquilable total aproximada segun el informe de CBRE a 31 de diciembre de 2019; (ii) Segun el informe de CBRE a 31 de diciembre de
2019; (iii) Calculado como la renta bruta anual (incluidos los gastos repercutibles) sobre la valoracién, asumiendo como renta bruta anual la renta
mensual de los arrendamientos a 31-12-2019 (indicada en la descripcién de cada activo en el presente apartado del DIIM) durante un periodo de 12
meses; (iv) Calculado como el nimero de viviendas, habitaciones y locales arrendados a 31-12-2019 sobre el total en cada edificio; (v) 4 de las viviendas
con 8 habitaciones para alquiler, de las cuales 6 a 31-12-2019 estaban en reforma; (vi) 7 de las viviendas con 15 habitaciones para alquiler; (vii) 2 de
las viviendas con 6 habitaciones para alquiler, de las cuales 3 a 31-12-2019 estaban en reforma; (viii) 12 de las viviendas con 31 habitaciones para
alquiler, de las cuales 23 a 31-12-2019 estaban en reforma.

Con el objeto de llevar a cabo la adquisicion de los edificios previamente sefialados, desde su
constitucion la Sociedad ha ejecutado diferentes ampliaciones de capital dinerarias, mediante
aportacion de activos o por conversién de préstamos que ascienden en total a un importe de
7.904.660,80 euros (ver apartado 2.4.1 del presente Documento Informativo). Asimismo, con idéntico
motivo, la Sociedad ha suscrito diversos préstamos hipotecarios con un saldo vivo total de principal a
31 de marzo de 2020 de 5.631.896 euros (ver apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019 los inmuebles de GAVARI, con una superficie alquilable total aproximada
de 10.129 m2, estan valorados en 15.608.000 euros, segln el informe de valoracién independiente
de los activos emitido por CBRE Valuation Advisory, S.A. (“CBRE”) con fecha 2 de abril de 2020, que
se adjunta como Anexo Il a este Documento.

La gestion de la Sociedad estd delegada en Gavari Properties Assets Management, S.L. (la
“Gestora”), en virtud del contrato de prestacion de servicios suscrito con fecha 20 de febrero de 2020
(sustituyendo a otro previo de 13 de julio de 2018) que establece los términos y condiciones en virtud
de los cuales la Sociedad designa a la Gestora como entidad encargada de la gestion y administracion
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de la misma y de la totalidad de sus inmuebles (el “Contrato de Gesti6n”). Las principales
caracteristicas de este contrato estan detalladas en el apartado 2.6.1 de este Documento.

En relacion con la estrategia de la Sociedad, que la Gestora es la encargada de desarrollar, tiene
como obijetivo la especializacion en la inversién y gestion de activos inmobiliarios residenciales con
potencial de apreciacion, ocupacion y nivel de rentas. En ese sentido, la rentabilidad neta objetivo
sobre los activos objeto de inversién debe de ser, aproximadamente, superior al 5% en un plazo de
36 meses desde la fecha de compra, sin tener en cuenta los costes financieros asociados a la
adquisicion, y el precio medio de adquisicion frente a mercado tener un descuento estimado del 10%.
Ademés el importe de la financiacion externa de la Sociedad no podrd exceder del 50% de la
valoraciéon de los activos, tal y como se indica en el apartado 2.6.4 del presente Documento
Informativo.

Por otra parte, antes del 30 de junio de 2022, la Gestora debera presentar al Consejo de
Administracion de la Sociedad una estrategia de puesta en valor de los activos, dirigida a maximizar
la rentabilidad de los accionistas, que puede conllevar a la aprobacién por los accionistas de la
Sociedad de la desinversion en la cartera y la devolucion de su valor a los accionistas dentro de los 5
afos siguientes a la fecha de la primera ampliacién de capital de la Sociedad acordada el 13 de julio
de 2018 o, por el contrario, que no se apruebe tal estrategia por los accionistas de la Sociedad y se
acuerde la conservacion y gestion activa de toda o parte de la cartera mas alla de dicha fecha.

Composicion del Consejo de Administracion.

El funcionamiento del Consejo de Administracion de la Sociedad esté regulado en los articulos 24 a
33 de los Estatutos Sociales, tal y como se detalla en el apartado 2.17.1 del presente Documento
Informativo. A fecha del presente Documento Informativo la composicién del Consejo de
Administracion es la siguiente:

Consejero Cargo Naturaleza Nombramiento
D. Juan Merino de Cabo Presidente Dominical 13 de julio de 2018
D. José Manuel de Cabo Marias Consejero Dominical 13 de julio de 2018
D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre Consejero Dominical 4 de febrero de 2020
D. Alberto Gutknecht Donoso Consejero Dominical 27 de marzo de 2020
DA Singular Lawyers S.L.P." Secretario no consejero n/a 13 de julio de 2018

() Cuyo representante persona fisica para el ejercicio del cargo es D. Ivo Jorge Portabales Gonzalez-Choren.

Auditor de cuentas.

Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad correspondientes a los ejercicios 2018 y 2019, han
sido auditadas por Ernst & Young, S.L. (“EY”), sociedad domiciliada en la calle Raimundo Fernandez
Villaverde 65, 28003 Madrid, con N.I.F. B78970506, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo
9.364 general, 8.130 de la seccién 32 del Libro de Sociedades, folio 68, hoja 87.690-1, inscripcién 12
y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S0530.
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En virtud de acuerdo del Consejo de Administracion de fecha 20 de diciembre de 2019, EY es el
auditor designado e inscrito en el Registro Mercantil por la Sociedad para llevar a cabo la auditoria de
las cuentas anuales de los ejercicios que finalizan el 31 de diciembre de 2019, 2020 y 2021.

Informacion financiera histérica.

En el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucién de las
diferentes partidas y epigrafes del balance de situacién de la Sociedad.

Activo (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Activo No Corriente 7.042.423 11.962.309
Inmovilizado material 182.903 -
Inversiones inmobiliarias 6.853.363 11.939.937
Inversiones financieras a largo plazo 6.157 22.372
Activo Corriente 257.818 432.494
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 10.101 56.833
Inversiones financieras a corto plazo 1.036 69.688
Periodificaciones a corto plazo 24.202 3.450
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 222.479 302.523
Total Activo 7.300.241 12.394.803
() Auditado.

Pasivo y Patrimonio Neto (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Patrimonio Neto 3.755.516 4.045.049
Fondos propios 3.755.516 4.045.049
Pasivo No Corriente 1.203.857 5.318.595
Deudas a largo plazo 1.203.857 5.318.595
Pasivo Corriente 2.340.868 3.031.159
Deudas a corto plazo 2.255.248 2.783.264
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 77.287 226.052
Periodificaciones a corto plazo 8.333 21.843

Total Patrimonio Neto y Pasivo 7.300.241 12.394.803

) Auditado.

En el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucién de las
diferentes partidas y epigrafes de la cuenta de resultados de la Sociedad.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 20180 20190
Importe neto de la cifra de negocios 105.468 587.414
Gastos de personal - (3.046)
Otros gastos de explotacién (81.442) (528.543)
Amortizacion del inmovilizado (16.632) (114.874)
Otros resultados 872 (5.382)
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Resultado de Explotacién 8.266 (64.431)

Resultado financiero (67.973) (346.036)

Resultado antes de Impuestos (59.707) (410.467)

Impuesto sobre beneficios - -

Resultado del Ejercicio (59.707) (410.467)
) Auditado.

Mencion a cualquier salvedad en los informes de auditoria sobre la informacién financiera.
Las cuentas anuales abreviadas de GAVARI correspondientes a los ejercicios 2018 y 2019, han sido
auditados por EY, que emitié los correspondientes informes de auditoria y en los que no expreso

opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

Tendencias significativas que afectan al Emisor.

En el apartado 2.13 de este Documento Informativo se analiza la evolucion de las principales partidas
de la cuenta de resultados de la Sociedad a 31 de marzo de 2020, en comparacion con el mismo
periodo durante el ejercicio 2019.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 31-03-2019% 31-03-2020%
Importe neto de la cifra de negocios 124.179 219.867
Gastos de personal (162) (487)
Otros gastos de explotacién (107.850) (187.016)
Amortizacion del inmovilizado (10.758) (41.588)
Otros resultados (21.997) 411
Resultado de Explotacion (16.587) (8.813)
Resultado financiero (102.750) (65.859)
Resultado antes de Impuestos (119.337) (74.672)

Impuesto sobre beneficios - -
Resultado del Ejercicio (119.337) (74.672)

() No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.

También en el apartado 2.13 se detallan las principales partidas del balance de situacion de la
Sociedad a 31 de marzo de 2020 en comparacion con el 31 de diciembre de 2019.

Activo (€) 31-12-2019% 31-03-2020¢
Activo No Corriente 11.962.309 12.130.396

Inmovilizado material - -

Inversiones inmobiliarias 11.939.937 12.104.504
Inversiones financieras a largo plazo 22.372 25.892
Activo Corriente 432.494 1.039.564
Existencias - 6.993
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 56.833 80.201
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Inversiones financieras a corto plazo 69.688 69.688
Periodificaciones a corto plazo 3.450 4.344
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 302.523 878.339
Total Activo 12.394.803 13.169.960

() Auditado; (**) No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.

Pasivo y Patrimonio Neto (€) 31-12-2019% 31-12-2020¢
Patrimonio Neto 4.045.049 7.445.220
Fondos propios 4.045.049 7.445.220
Pasivo No Corriente 5.318.595 5.469.195
Deudas a largo plazo 5.318.595 5.469.195
Pasivo Corriente 3.031.159 255.545
Deudas a corto plazo 2.783.264 202.800
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 226.052 39.765
Periodificaciones a corto plazo 21.843 12.980

Total Patrimonio Neto y Pasivo 12.394.803 13.169.960

() Auditado; (**) No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.
Previsiones o estimaciones de caracter numérico.
Las principales hipétesis que la Sociedad ha tomado como base para elaborar la previsién de la

cuenta de resultados para los ejercicios 2020 y 2021 se detallan en el apartado 2.16 del presente
Documento Informativo.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (miles €) 20200 20210
Importe neto de la cifra de negocios 8445 1.008,3
Gastos de personal (2,0) (2,0
Otros gastos de explotacion (598,0) (422,4)
Amortizacion del inmovilizado (167,6) (168,0)
Otros resultados 0,4 -
Resultado de Explotacién 77,4 415,9
Resultado financiero (167,2) (129,3)
Resultado antes de Impuestos (89,8) 286,6

Impuesto sobre beneficios - -
Resultado del Ejercicio (89,8) 286,6

() No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.

Declaracién de capital circulante.

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara y reconoce que, tras realizar un analisis con la
diligencia debida, ésta dispone del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su

actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacion de las acciones de la Sociedad
al MAB, tal y como aprobé de forma un&nime en la sesion celebrada el 5 de mayo de 2020.

| 11]



Documento Informativo de Incorporacion de Gavari Properties, SOCIMI, S.A. Mayo 2020

VALORES

Informacion relativa a las acciones.

El capital social de la Sociedad, a la fecha del presente Documento Informativo, esta fijado en
5.029.571,23 euros, representado por 381.317 acciones de 13 euros y diecinueve céntimos (13,19 €)
de valor nominal cada una de ellas, pertenecientes a una misma clase y a una misma serie, con
iguales derechos politicos y econémicos (ver apartado 3.3 del presente Documento Informativo). El
capital social de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estaran representadas por medio de anotaciones en
cuenta y se hallaran inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de
Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear”),
con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y de sus entidades participantes autorizadas (las
“Entidades Participantes”).

El capital social y, en consecuencia, el valor nominal de las acciones, estdn denominadas en euros.

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

Composicién accionarial.

A la fecha del presente Documento Informativo la composicion accionarial de la Sociedad es la

siguiente:
Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Alberto Gutknecht Donoso ) 68.181 899.307,39 17,88%
D. José Manuel de Cabo Marias 53.702 708.329,38 14,08%
D. Juan Merino de Cabo @ 47.500 626.525,00 12,46%
Loncito, S.L. 25.990 342.808,10 6,81%
D. Luis Sanz Arrilla 25.000 329.750,00 6,56%
D. Pablo Sabria Mayorga 25.000 329.750,00 6,56%
VK Vazquez Krasnow, S.L. @ 21.739 286.737,41 5,70%
D. Francisco Javier Cavero de Carondelet y Christou ® 18.715 246.850,85 4,91%
D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre ® 5.851 77.174,69 1,53%
Resto de accionistas (20 accionistas) 87.465 1.153.663,35 22,94%
Autocartera 2.174 28.675,06 0,57%
Total 381.317 5.029.571,23 100,00%

(1) Consejero de la Sociedad.
(2) Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad.

(3) Dia. Ana Marta Malo Jiménez, conyuge del consejero de la Sociedad D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre, es la
beneficiaria ultima del 100% de VK Vazquez Krasnow, S.L.
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(4) Titular del 38,40% de Loncito, S.L. y por tanto su participacion directa e indirecta en la Sociedad Francisco Borja Cavero de
Carondelet Aguirre asciende al 7,53%.

(5) Consejero de la Sociedad, es titular del 5,84% de Loncito, S.L. y por tanto su participacion directa e indirecta en la Sociedad
asciende al 1,93%.

En el apartado 2.19 del presente Documento Informativo se detallan los consejeros con una
participacion directa o indirecta en el capital de la Sociedad.

Informacion utilizada para la determinacién del precio de referencia.

Con fecha 5 de mayo de 2020, el Consejo de Administracion de GAVARI acordé tomar como primer
precio de referencia para el inicio de la contratacién de las acciones en el Mercado el precio de
suscripcién de 23 euros por accion de la Segunda Emision del aumento de capital aprobado por la
Junta General Extraordinaria y Universal de la Sociedad celebrada el 27 de marzo de 2020, que tal y
como se detalla en el apartado 2.4.1 del presente Documento Informativo fue suscrita mediante
aportaciones dinerarias por importe de 749.984 euros, emitiéndose 32.608 nuevas acciones que
representaban el 13,6% del capital social inscrito previo a dicha Junta General, que era de 240.025
acciones. Con todo ello, el valor del total de las 381.317 acciones de la Sociedad a la fecha del
presente Documento queda fijado en 8.770.291 euros.

RIESGOS

El negocio, las actividades y los resultados de GAVARI estan condicionados tanto por factores
intrinsecos exclusivos de la Sociedad, tal y como se describe a lo largo de este Documento
Informativo, como por factores exdgenos que son comunes a cualquier empresa de su sector. Es por
ello que, antes de adoptar cualquier decisién de inversién en acciones de la Sociedad, ademas de
toda la informacién contenida en el DIIM y la informacién publica de la Sociedad que esté disponible
en cada momento, los accionistas y/o potenciales inversores deberan tener en cuenta, entre otros, los
riesgos que se enumeran en el apartado 2.23, cuya materializacion o agravacion podrian afectar de
manera adversa y significativa al negocio, a los resultados, a las perspectivas o0 a la situacion
financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad. Asimismo, los accionistas y/o potenciales
inversores deberan tener en cuenta que los mencionados riesgos podrian afectar de manera adversa
y significativa al precio de las acciones de GAVARI, lo que podria conllevar una pérdida parcial o total
de la inversion realizada.

Los riesgos detallados en el presente Documento Informativo no son los Unicos a los que la Sociedad
podria tener que hacer frente. Existen otros riesgos que, por su mayor obviedad para el publico en
general, no se han tratado en este apartado. Ademas, podria darse el caso de que riesgos que
actualmente sean desconocidos o no considerados como relevantes por la Sociedad pudieran tener
un impacto sustancial y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial de la Sociedad.

Los accionistas y/o potenciales inversores deberan estudiar detenidamente si la inversion en las
acciones de GAVARI es adecuada para ellos, teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la
informacion contenida en el presente Documento Informativo. En consecuencia, los accionistas y/o
potenciales inversores en las acciones del Emisor deberan leer cuidadosamente esta seccion de
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manera conjunta con el resto del DIIM. De igual manera, se recomienda a los accionistas y/o
potenciales inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de llevar
a cabo cualquier decision de inversion, en relaciéon con las acciones de GAVARI.

El orden en el que se presentan los riesgos enunciados a continuacién no es necesariamente una
indicacion de la probabilidad con la que dichos riesgos pueden materializarse, ni tampoco indica la
importancia potencial de los mismos, ni el alcance de los posibles perjuicios para el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

A continuacién se enumeran los principales riesgos detallados en el apartado 2.23:

e Riesgo derivado del incumplimiento de las obligaciones de la Sociedad contenidas en
ciertos contratos de financiacion.

GAVARI tiene suscritos 8 préstamos hipotecarios, tal y como se detalla en los apartados 2.12.1y 2.13
del presente Documento Informativo.

El saldo vivo total de principal a 31 de marzo de 2020 por los préstamos indicados en el parrafo anterior
asciende a 5.631.896 euros, importe que representa un apalancamiento del 36%, calculado como
dicho saldo sobre el valor de los activos, el cual asciende a 15.608.000 euros, de acuerdo con el
informe emitido por CBRE con fecha 2 de abril de 2020.

De conformidad con los términos de dichos préstamos hipotecarios, el incumplimiento de
determinadas obligaciones por parte de la Sociedad puede llevar aparejada la resolucién anticipada
de los mismos, el vencimiento de las obligaciones de pago, y la ejecucién de las garantias. Entre estos
incumplimientos cabria mencionar, la falta de pago de un nimero de cuotas que supongan un plazo
al menos de 3 meses por principal o intereses, cuando no se cumpla con las obligaciones en relacion
con los inmuebles hipotecados por la condicion de propietario, que no se amplie la hipoteca a otros
bienes o se constituyan garantias suficientes en el caso de que los inmuebles hipotecados sufran un
deterioro que disminuya su valor de forma significativa, los cambios en el capital que impliquen un
cambio de control, no asegurar los inmuebles en cuantia suficiente al valor de tasacion, o el
incumplimiento de cualquier obligaciones definidas como esenciales. Tales circunstancias podrian
tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial de la Sociedad.

e Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad estd gestionada
externamente.

Segun se indica en el apartado 2.6.1 de este Documento Informativo, la actividad de la Sociedad esta
gestionada externamente por la Gestora (Gavari Properties Assets Management, S.L.), segun los

términos del Contrato de Gestion.

En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de su negocio dependerd de la Gestora y, mas
concretamente de su experiencia, destreza y juicio, para definir una estrategia de inversion exitosa,
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asi como de su capacidad para gestionar una cartera de inversiéon inmobiliaria capaz de generar
rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede asegurarse que la Gestora vaya a tener éxito a
la hora de ejecutar la estrategia establecida para la Sociedad ni que vaya a maximizar los objetivos
de inversion marcados por la Sociedad. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte de la Gestora (o cualquier otro gestor
que pueda sustituirle en el futuro) podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los
resultados, las perspectivas y la situacién financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

e Riesgo derivado de posibles conflictos de intereses de los consejeros respecto de la
Sociedad.

A la fecha del presente Documento Informativo, tanto el Presidente del Consejo de Administracion y
accionista de GAVARI, D. Juan Merino de Cabo, como el consejero y accionista de la misma, D. José
Manuel de Cabo Marias, tienen vinculacion con la Gestora, ya que D. Juan Merino de Cabo es
Administrador Unico y tiene una participacion del 90,02% en la Gestora, y D. José Manuel de Cabo
Marias es propietario del 9,98% de la Gestora.

Por otra parte, el consejero de la Sociedad, D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre, es
Consejero Delegado de Loncito, S.L., cuya actividad esta centrada en la adquisicion y explotacion de
activos inmobiliarios de diversa indole generalmente en zonas prime. La Junta General Extraordinaria
y Universal de accionistas de la Sociedad celebrada el 4 de febrero de 2020 autoriz6 al Sr. Cavero de
Carondelet a los fines de lo previsto en el articulo 230 de la Ley de Sociedades de Capital (‘LSC”).

No obstante, las situaciones descritas en los péarrafos anteriores pueden dar lugar a conflictos de
intereses. En caso de que se produzcan tales conflictos de intereses, tal y como se sefiala en el
apartado 2.17.1 del presente Documento, la LSC ofrece instrumentos adecuados para evitar que se
produzcan estas situaciones al imponer a los consejeros de la Sociedad el deber de comunicar al
Consejo de Administracién de la misma cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que
pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador afectado se abstenga de intervenir
en los acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se refiera.

e Riesgo derivado de la pandemia de coronavirus.

El pasado 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la Salud elevo la situacion de emergencia
de salud publica ocasionada por el brote de coronavirus (COVID-19) a pandemia internacional. La
rapida evolucion de los hechos, a escala nacional e internacional, supone una crisis sanitaria sin
precedentes, que impactara en el entorno macroeconémico y en la evolucion de los negocios. Para
hacer frente a esta situacion, entre otras medidas, el Gobierno de Espafia ha procedido a la
declaracién del estado de alarma, mediante la publicacién del Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo,
y a la aprobacion de una serie de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto
economico y social del COVID-19, mediante el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo.

La Sociedad considera que, dada la complejidad de la situacion y su rapida evolucién, no es
practicable en este momento realizar de forma fiable una estimacion cuantificada de su potencial
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impacto en la misma, ya que dependera en gran medida de la amplitud y duracion de la pandemia
gue actualmente no se puede predecir, si bien todo ello podria tener un impacto material y negativo
en la situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o
patrimonial de la Sociedad.

No obstante la Sociedad esta llevando a cabo gestiones con el objeto de hacer frente a la situacion y
minimizar el impacto de la pandemia, como, entre otras, el refuerzo de la comunicacién con los
inquilinos para mostrar disponibilidad a abordar cualquier complejidad en el pago de la renta, o el
estudio de los arrendatarios que reclamen apoyo mediante férmulas ad hoc que flexibilicen el pago
de la renta en funcion de los ingresos del hogar.

Por ahora el impacto ha sido diferente en los contratos de arrendamientos de viviendas que en los
contratos de alquiler de habitaciones a estudiantes en Getafe. En ese sentido, a 30 de abril de 2020
la Sociedad ha llegado a un acuerdo con 12 inquilinos de viviendas, para reducir entre un 30% y 50%
la renta durante los meses de abril, mayo y junio, prorrateandose el pago de la reduccion durante los
6 meses siguientes, por lo que en principio no habria un efecto en los ingresos del afio. Sin embargo,
en el caso de los estudiantes se han producido terminaciones anticipadas de contratos permaneciendo
en vigor 6, aunque el impacto econémico para la Sociedad es limitado ya que en general estos
contratos vencian en mayo/junio con la finalizacion del curso universitario y la Sociedad tenia 1 mes
de fianza.

¢ Riesgo de no cumplimiento de las previsiones o estimaciones.

Tal como se detalla en los apartados 1 y 2.16 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha
incluido previsiones o estimaciones para los ejercicios 2020 y 2021. El cumplimiento de las mismas
estara condicionado por, entre otras cuestiones, la materializacion de las asunciones contempladas.

Las estimaciones se basan en la situacion econémica, de mercado y regulatoria actual, asi como en
la informacién que posee la Sociedad a la fecha del presente DIIM. En este sentido, las alteraciones
que puedan producirse con posterioridad a dicha fecha podrian modificar las cifras reflejadas en el
referido apartado. Adicionalmente, dicha informacidn financiera incluye estimaciones, proyecciones y
previsiones que son, por su naturaleza, inciertas y, por tanto, podrian ser susceptibles de no cumplirse
en el futuro. Asimismo, podrian producirse desviaciones por causas ajenas a su control que influyan
en los resultados futuros de la Sociedad y, por tanto, en el cumplimiento de las perspectivas incluidas
en el presente DIIM.

En caso de que se produjesen desviaciones de las previsiones o estimaciones incluidas en el presente
DIIM, éstas podrian tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econdémica o patrimonial de la Sociedad, lo que podria tener un
impacto sustancial negativo en la cotizacion de la accion de la Sociedad.

e Riesgo de que la valoracidn de la cartera de los activos inmobiliarios del Grupo pueda no
reflejar de forma precisay certera el valor de los mismos.
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Tal como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, CBRE ha emitido con
fecha 2 de abril de 2020 un informe de valoracién independiente de los activos de la Sociedad a 31
de diciembre de 2019, segln los criterios establecidos por el Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) de julio de 2017 “Red Book”, que se adjunta como Anexo lll al presente Documento
Informativo. Si bien se ha llevado a cabo la valoracion aplicando criterios objetivos estandar de
mercado, la valoracion de inmuebles es inherentemente subjetiva y depende de ciertas asunciones
basadas en determinadas caracteristicas de cada inmueble. En la medida en que cierta informacion,
estimaciones o asunciones utilizadas por dicho experto independiente resulten incorrectas o
inexactas, esto podria provocar que las valoraciones fueran sustancialmente incorrectas y deberian
ser reconsideradas.

Cabe destacar que CBRE en su informe menciona que desde la fecha de valoracién el brote de
coronavirus (COVID-19) ha impactado en los mercados financieros globales propiciando una
circunstancia sin precedentes en la que basar su opinion, y aunque el volumen de transacciones
proporciona un numero suficiente de comparables y evidencias de Mercado actualizadas a la fecha
de valoracion en las que basar su opinién a la fecha de valoracién del informe, en Espafia la actividad
de los mercados se esta viendo afectada en muchos sectores, lo que si se les solicitase una
actualizacién de valor de los activos a la fecha de emisién del informe, tendrian que basarlo en una
“Incertidumbre de la Valoracion”, tal y como se indica en los estandares RICS.

En todo caso, la valoracion de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como
estimacion o indicacién de los precios que podrian obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese
los activos en el mercado, ni como estimacién o indicacion de los precios a los que cotizaran las
acciones del Emisor.

e Riesgo derivado de la falta de liquidez de las acciones.

Si bien GAVARI tiene suscrito un Contrato de Liquidez con Banco de Sabadell, S.A. (“Banco
Sabadell”) como Proveedor de Liquidez (descrito en el apartado 3.9 del presente Documento
Informativo), respetando asi la normativa vigente aplicable a las sociedades incorporadas al MAB, las
acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacidon en ningin mercado
regulado ni sistema multilateral de negociacién y, por lo tanto, no existen garantias respecto del
volumen de contratacion que alcanzaran en el futuro las acciones del Emisor, ni tampoco respecto de
su efectiva liquidez.

La inversion en estas acciones es considerada como una inversion de menor liquidez que la inversion
en otras compafiias de mayor tamafio y cotizadas en mercados oficiales. La inversion en acciones de
la Sociedad puede ser dificil de deshacer, y no existen garantias de que los inversores vayan a
recuperar el 100% de su inversion.
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2. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA ENTIDAD EMISORA Y SU
NEGOCIO.

2.1. Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador,
responsables de la informacion contenida en el Documento Informativo.
Declaracién por su parte de gue la misma, seglin su conocimiento, es
conforme con larealidad y de que no se aprecia ninguna omision relevante.

D. Juan Merino de Cabo, Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad, en nombre y
representacion de Gavari Properties, SOCIMI, S.A., en gjercicio de la delegacién conferida por la Junta
General Extraordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad celebrada el 4 de febrero de 2020 y
por el Consejo de Administracion celebrado el 19 de febrero de 2020, asume la responsabilidad por
el contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular del
MAB 2/2018, modificado por la Circular del MAB 1/2019.

D. Juan Merino de Cabo, como responsable del presente Documento Informativo, declara que la
informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre
en ninguna omision relevante que pudiera afectar a su contenido.

2.2. Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales abreviadas de GAVARI correspondientes a los ejercicios finalizados el 31 de
diciembre de 2018 y 2019, han sido auditadas por Ernst & Young, S.L., sociedad domiciliada en la
calle Raimundo Fernandez Villaverde 65, 28003 Madrid, con N.I.LF. B78970506, e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 de la seccion 32 del Libro de Sociedades,
folio 68, hoja 87.690-1, inscripcion 12 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el
namero S0530, quien a su vez emitié los correspondientes informes de auditoria (ver el apartado
2.12.2 del presente Documento Informativo).

Las cuentas arriba enunciadas han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad,
y se han preparado de acuerdo con el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre, el cual fue modificado en 2016 por el Real Decreto 602/2016, de 2
de diciembre, asi como con el resto de la legislacion mercantil.

Por acuerdo del Consejo de Administracion de la Sociedad adoptado el 20 de diciembre de 2019,
posteriormente ratificado por la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad
en fecha 4 de febrero de 2020, EY fue designado auditor de cuentas de la Sociedad para llevar a cabo
la auditoria de las cuentas anuales para los ejercicios sociales que finalicen el 31 de diciembre de
2019, 2020 y 2021. La designacion de EY como auditor de las cuentas de la Sociedad quedd inscrita
con fecha 9 de marzo de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38.348, folio 4, Hoja M-
651541 e inscripcién 11.
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2.3. Identificacion completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio, ...) y
objeto social.

Gavari Properties, SOCIMI, S.A., es una sociedad an6nima de duracién indefinida y domiciliada en la
calle del Pinar 15, 1° B oficina, 28006 Madrid (Espafia) con N.I.F. nimero A-88146592 e Identificador
de Entidad Juridica (LEI, por sus siglas en inglés) nUmero 9598009WYJNP1T9ZZ629.

La Sociedad fue constituida con la denominacion social actual y domicilio social en el Paseo de La
Habana 9-11, Centro de negocios Unicentro, 28036 Madrid (Espafia), mediante escritura autorizada
ante el Notario de Madrid, D. Fernando Sanchez-Arjona Bonilla, con fecha 3 de julio de 2018, niUmero
1.315 de orden de su protocolo, e inscrita con fecha 17 de julio de 2018 en el Registro Mercantil de
Madrid, al tomo 36.262, folio 97, Hoja M-651541 e inscripcién 1.

El 3 de julio de 2018 la Sociedad presentd ante la AEAT la solicitud para la aplicacion del régimen
fiscal especial de SOCIMI (que se adjunta como Anexo Il del presente DIIM).

Con fecha 20 de diciembre de 2018, el Consejo de Administracion de la Sociedad aprobd la
modificacion del domicilio social al actual; acuerdo que es elevado a publico el 21 de diciembre de
2018 en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid, D. Fernando Sanchez-Arjona Bonilla,
nimero 2.614 de su protocolo, e inscrita con fecha con fecha 9 de enero de 2019 en el Registro
Mercantil de Madrid, al tomo 38.348, folio 1, Hoja M-651541 e inscripcion 7.

El objeto social de la Sociedad esta incluido en el articulo 2° de sus Estatutos Sociales, cuyo texto se
transcribe a continuacion:

"Articulo 2. Objeto social.
2.1. La sociedad tiene por objeto social:

a. La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento (CNAE 6820). La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992 del Impuesto sobre el Valor
Afadido.

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

c. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o0 no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a 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 11/2009, de 26 de octubre reguladora de las Sociedades
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Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, o la norma que lo sustituya
asi como los demas requisitos establecidos en el articulo 2 de la referida Ley.

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.

2.2. Codigo Nacional de Actividades Econdémicas (CNAE): 6820.- Alquiler de bienes
inmobiliarios por cuenta propia. Compraventa de bienes inmuebles por cuenta propia
(CNAE 6810).

2.3. Junto con las actividades econdmicas derivadas del objeto social principal, la Sociedad
podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas en cuyo
conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada
periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento.

2.4. Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que
no pueden ser cumplidos por esta Sociedad ni por los Estatutos. Si las disposiciones legales
exigiesen para el ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social, algun titulo
profesional 0 autorizacion administrativa, o inscripcion en un Registro o Registros Publicos,
dicha actividad debera realizarse por persona que ostente dicha titulacion profesional, y en
todo caso no podra iniciarse antes de que se hayan cumplido los requisitos administrativos
exigidos.

2.5. Las actividades integrantes del objeto social podran desarrollarse tanto en el territorio
nacional como en el extranjero.”

2.4. Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo una referencia a
los hitos més relevantes.

2.4.1. Evolucion historica del capital social de GAVARI.

La Sociedad fue constituida el 3 de julio de 2018 con un capital social de 60.000 euros, dividido en
6.000 acciones de 10 euros de valor nominal cada una, las cuales fueron suscritas y desembolsadas
en su totalidad por D. Juan Merino de Cabo, el Presidente del Consejo de Administracion de la
Sociedad.

Con fecha 13 de julio de 2018, el accionista Unico de la Sociedad en ese momento, constituido en
Junta General Extraordinaria, acordé aumentar el capital social por un importe nominal de hasta
1.395.000 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de hasta 139.500 nuevas acciones, de
10 euros de valor nominal y 10 euros de prima de emisién cada una de ellas. El aumento de capital
social no fue suscrito integramente, declarandose cerrada la ampliacion de capital en 89.000 acciones,
gue fueron suscritas y desembolsadas en su totalidad por 12 nuevos inversores mediante
aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad de 1.780.000 euros (890.000 euros en concepto
de capital social y 890.000 euros en concepto de prima de emision).
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El anterior acuerdo fue, tras el transcurso del plazo acordado, ejecutado por acuerdo del Consejo de
Administracion en fecha 10 de septiembre de 2018 y elevado a publico en virtud de escritura
autorizada ante el Notario de Madrid, D. Fernando Sanchez-Arjona Bonilla, con fecha 11 de
septiembre de 2018 y numero 1.646 de su protocolo, e inscrita con fecha 8 de octubre de 2018 en el
Registro Mercantil de Madrid, al tomo 36.262, folio 104, Hoja M-651541 e inscripcion 4.

Tras la ampliacion, el capital social de la Sociedad quedé fijado en 950.000 euros, dividido en 95.000
acciones de 10 euros de valor nominal cada una, repartiéndose entre los accionistas como se indica
a continuacion:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Juan Merino de Cabo ® 6.000 60.000 6,32%
D. José Manuel de Cabo Marias @ 37.500 375.000 39,47%
D. Luis Sanz Arrilla 12.500 125.000 13,16%
D. Pablo Sabria Mayorga 12.500 125.000 13,16%
Resto de accionistas (9 accionistas) 26.500 265.000 27,89%
Total 95.000 950.000 100,00%

(1) Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad.
(2) Consejero de la Sociedad.

También el 13 de julio de 2018, el accionista Unico de la Sociedad en ese momento, constituido en
Junta General Extraordinaria, acordd6 aumentar el capital social por un importe nominal de hasta
750.000 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de hasta 75.000 nuevas acciones, de 10
euros de valor nominal y 10 euros de prima de emision cada una de ellas. El aumento de capital social
no fue suscrito integramente, ejecutandose la ampliacion de capital mediante acuerdo del Consejo de
Administracion en fecha 11 de septiembre de 2018 en 25.000 acciones, que fueron suscritas y
desembolsadas en su totalidad por 2 de los accionistas de la Sociedad mediante aportaciones
dinerarias que ascendieron a la cantidad de 500.000 euros (250.000 euros en concepto de capital
social y 250.000 euros en concepto de prima de emision).

El anterior acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid,
D. Fernando Sanchez-Arjona Bonilla, con fecha 9 de octubre de 2018 y nimero 1.830 de su protocolo,
e inscrita con fecha 5 de noviembre de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 36.262, folio
105, Hoja M-651541 e inscripcion 5.

Tras este acuerdo, la cifra del capital social del Emisor aumenté hasta la cantidad de 1.200.000 euros,
representado por 120.000 acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas, distribuidas de la
siguiente forma:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Juan Merino de Cabo @ 6.000 60.000 5,00%
D. José Manuel de Cabo Marias @ 37.500 375.000 31,25%
D. Luis Sanz Arrilla 25.000 250.000 20,83%
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D. Pablo Sabria Mayorga 25.000 250.000 20,83%
Resto de accionistas (9 accionistas) 26.500 265.000 22,08%
Total 120.000 1.200.000 100,00%

(1) Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad.
(2) Consejero de la Sociedad.

El 14 de julio 2018 el todavia socio Unico de la Sociedad autorizd una aportacién a los fondos propios
de la Sociedad por importe de 60.000€. Dicha aportacion fue efectivamente satisfecha por D. Juan
Merino de Cabo en fecha 3 de julio 2018.

Con fecha 8 de octubre de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la
Sociedad, acordé aumentar el capital social por un importe nominal de 415.000 euros, mediante la
emision y puesta en circulacion de 41.500 nuevas acciones, de 10 euros de valor nominal y 10 euros
de prima de emision cada una de ellas, las cuales fueron integramente suscritas y desembolsadas
por D. Juan Merino del Cabo, mediante las aportaciones no dinerarias a la Sociedad de 16 viviendas
en disperso situadas en Madrid (ver apartado 2.6.1. de este Documento), junto con la asuncion por la
Sociedad de las responsabilidades derivadas de la hipoteca existente en cada vivienda y la
subrogacion en la obligacién personal con ella garantizada, que ascendieron a la cantidad de 830.000
euros (415.000 euros en concepto de capital social y 415.000 en concepto de prima de emision).

El anterior acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid,
D. Fernando Sanchez-Arjona Bonilla, con fecha 11 de octubre de 2018 y nimero 1.843 de su
protocolo, e inscrita con fecha 7 de noviembre de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo
36.262, folio 106, Hoja M-651541 e inscripcion 6.

Tras la ampliacion, el capital social de la Sociedad quedé fijado en 1.615.000 euros, dividido en
161.500 acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas, repartiéndose entre los accionistas
como se indica a continuacion:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Juan Merino de Cabo @ 47.500 475.000 29,41%
D. José Manuel de Cabo Marias @ 37.500 375.000 23,22%
D. Luis Sanz Arrilla 25.000 250.000 15,48%
D. Pablo Sabria Mayorga 25.000 250.000 15,48%
Resto de accionistas (9 accionistas) 26.500 265.000 16,41%
Total 161.500 1.615.000 100,00%

(1) Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad.
(2) Consejero de la Sociedad.

El 29 de octubre de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal acordé aumentar el capital social
por un importe nominal de hasta 1.190.480 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de
hasta 119.048 nuevas acciones, de 10 euros de valor nominal y 11 euros de prima de emisién cada
una de ellas. El aumento de capital social no fue suscrito integramente, ejecutando y cerrandose
mediante acuerdo del Consejo de Administracion en fecha 30 de noviembre de 2018 la ampliacién de
capital en 29.521 acciones, que fueron suscritas y desembolsadas en su totalidad por 4 nuevos
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inversores mediante aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad de 619.941 euros (295.120
euros en concepto de capital social y 324.731 euros en concepto de prima de emision).

El anterior acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid,
D. Fernando Sanchez-Arjona Bonilla, con fecha 4 de diciembre de 2018 y nimero 2.344 de su
protocolo, e inscrita con fecha 30 de enero de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38.348,
folio 1, Hoja M-651541 e inscripcion 8.

Tras este acuerdo, la cifra del capital social del Emisor aumenté hasta la cantidad de 1.910.210 euros,
representado por 191.021 acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas, distribuidas de la
siguiente forma:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Juan Merino de Cabo @ 47.500 475.000 24,87%
D. José Manuel de Cabo Marias @ 37.500 375.000 19,63%
D. Luis Sanz Arrilla 25.000 250.000 13,09%
D. Pablo Sabria Mayorga 25.000 250.000 13,09%
Loncito, S.L. 19.047 190.470 9,97%
D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre @ 2.380 23.800 1,25%
D. Francisco Javier Cavero de Carondelet y Christou 7.142 71.420 3,74%
Resto de accionistas (10 accionistas) 27.452 274.520 14,37%
Total 191.021 1.910.210 100,00%

(1) Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad.

(2) Consejero de la Sociedad.

(3) Consejero de la Sociedad, es titular del 5,84% de Loncito, S.L..
(4) Titular del 38,40% de Loncito, S.L.

Con fecha 28 de febrero de 2019, la Junta General Extraordinaria y Universal acord6 aumentar el
capital social por un importe nominal de hasta 1.500.000 euros, mediante la emisién y puesta en
circulacion de hasta 150.000 nuevas acciones, de 10 euros de valor nominal y 11,40 euros de prima
de emision cada una de ellas. El aumento de capital social no fue suscrito integramente, ejecutando
y cerrandose mediante acuerdo del Consejo de Administracion de fecha 30 de abril de 2019 la
ampliacion de capital en 26.633 acciones, que fueron suscritas y desembolsadas en su totalidad por
4 nuevos inversores mediante aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad de 569.946,20
euros (266.330 euros en concepto de capital social y 303.616,20 euros en concepto de prima de
emision).

El anterior acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid,
D. Fernando Sanchez-Arjona Bonilla, con fecha 6 de mayo de 2019 y nimero 988 de su protocolo, e
inscrita con fecha 20 de junio de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38.348, folio 2, Hoja
M-651541 e inscripcion 9.

Tras la ampliacion, el capital social de la Sociedad quedé fijado en 2.176.540 euros, dividido en
217.654 acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas, repartiéndose entre los accionistas
como se indica a continuacion:
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Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Juan Merino de Cabo @ 47.500 475.000 21,82%
D. José Manuel de Cabo Marias @ 37.500 375.000 17,23%
D. Luis Sanz Arrilla 25.000 250.000 11,49%
D. Pablo Sabria Mayorga 25.000 250.000 11,49%
Loncito, S.L. 19.047 190.470 8,75%
D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre @ 2.380 23.800 1,09%
D. Francisco Javier Cavero de Carondelet y Christou 7.142 71.420 3,28%
Resto de accionistas (14 accionistas) 54.085 540.850 24,85%
Total 217.654 2.176.540 100,00%

(1) Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad.

(2) Consejero de la Sociedad.

(3) Consejero de la Sociedad, es titular del 5,84% de Loncito, S.L..
(4) Titular del 38,40% de Loncito, S.L.

El 20 de junio de 2019, la Junta General Extraordinaria y Universal acord6 aumentar el capital social
por un importe nominal de hasta 1.500.000 euros, mediante la emision y puesta en circulaciéon de
hasta 150.000 nuevas acciones, de 10 euros de valor nominal y 11,60 euros de prima de emision cada
una de ellas. El aumento de capital social no fue suscrito integramente, ejecutando y cerrandose
mediante acuerdo del Consejo de Administracion en fecha 31 de julio de 2019 la ampliacion de capital
en 6.017 acciones, que fueron suscritas y desembolsadas en su totalidad por 2 nuevos inversores
mediante aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad de 129.967,20 euros (60.170 euros
en concepto de capital social y 69.797,20 euros en concepto de prima de emision).

El anterior acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid,
D. Gregorio Javier Sierra Martinez, con fecha 7 de agosto de 2019 y nimero 2.968 de su protocolo, e
inscrita con fecha 11 de noviembre de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38.348, folio
3, Hoja M-651541 e inscripcion 10.

Tras este acuerdo, la cifra del capital social del Emisor aumenté hasta la cantidad de 2.236.710 euros,
representado por 223.671 acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas, distribuidas de la
siguiente forma:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Juan Merino de Cabo @ 47.500 475.000 21,24%
D. José Manuel de Cabo Marias @ 37.500 375.000 16,77%
D. Luis Sanz Arrilla 25.000 250.000 11,18%
D. Pablo Sabria Mayorga 25.000 250.000 11,18%
Loncito, S.L. 19.047 190.470 8,51%
D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre @ 2.380 23.800 1,06%
D. Francisco Javier Cavero de Carondelet y Christou ¥ 7.142 71.420 3,19%
Resto de accionistas (16 accionistas) 60.102 601.020 26,87%
Total 223.671 2.236.710 100,00%
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(1) Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad.

(2) Consejero de la Sociedad.

(3) Consejero de la Sociedad, es titular del 5,84% de Loncito, S.L..
(4) Titular del 38,40% de Loncito, S.L.

Con fecha 4 de febrero de 2020, la Junta General Extraordinaria y Universal acordé aumentar el capital
social por un importe nominal de 163.540 euros, mediante la emisién y puesta en circulacion de 16.354
nuevas acciones, de 10 euros de valor nominal y 11,40 euros de prima de emision cada una de ellas,
las cuales fueron integramente suscritas y desembolsadas en su totalidad, por 1 accionista existente
y 2 nuevos inversores, mediante la compensacion parcial del préstamo participativo, convertible y
subordinado de fecha 27 de marzo de 2019 (que se detalla en el apartado 2.12.1 del presente
Documento Informativo), por importe de 349.975,60 euros (163.540 euros en concepto de capital
social y 186.456,60 euros en concepto de prima de emision).

El anterior acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de Madrid,
D. Fernando Sanchez-Arjona Bonilla, con fecha 14 de febrero de 2020 y nimero 269 de su protocolo,
e inscrita con fecha 9 de marzo de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38.348, folio 4,
Hoja M-651541 e inscripcion 11.

Tras la ampliacion, el capital social de la Sociedad quedé fijado en 2.400.250 euros, dividido en
240.025 acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas, repartiéndose entre los accionistas
como se indica a continuacion:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Juan Merino de Cabo @ 47.500 475.000 19,79%
D. José Manuel de Cabo Marias @ 37.500 375.000 15,62%
D. Luis Sanz Arrilla 25.000 250.000 10,42%
D. Pablo Sabria Mayorga 25.000 250.000 10,42%
Loncito, S.L. 19.047 190.470 7,94%
D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre @ 2.380 23.800 0,99%
D. Francisco Javier Cavero de Carondelet y Christou ¥ 7.142 71.420 2,97%
Resto de accionistas (18 accionistas) 76.456 764.560 31,85%
Total 240.025 2.400.250 100,00%

(1) Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad.

(2) Consejero de la Sociedad.

(3) Consejero de la Sociedad, es titular del 5,84% de Loncito, S.L..
(4) Titular del 38,40% de Loncito, S.L.

El 27 de marzo de 2020 la Junta General Extraordinaria y Universal de la Sociedad acordé:

e Aumentar el capital social por un importe nominal de 405.030 euros, mediante la emision y puesta
en circulaciéon de 40.503 nuevas acciones, de 10 euros de valor nominal y 11,60 euros de prima
de emisién cada una de ellas, las cuales fueron integramente suscritas y desembolsadas en su
totalidad, por 4 accionistas existentes y 1 nuevo inversor, mediante la compensacion parcial de 10
de los préstamos convertibles que tenia la Sociedad (ver apartado 2.12.1 de este Documento), por
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importe de 874.864,80 euros (405.030 euros en concepto de capital social y 469.834,80 euros en
concepto de prima de emision).

Aumentar el capital social por un importe nominal de 1.007.890 euros, mediante:

La emision y puesta en circulacion de 68.181 nuevas acciones, de 10 euros de valor nominal y
12 euros de prima de emisién cada una de ellas, las cuales fueron integramente suscritas y
desembolsadas en su totalidad, por 1 nuevo inversor, mediante aportaciones dinerarias que
ascendieron a la cantidad de 1.499.982 euros (681.810 euros en concepto de capital social y
818.172 euros en concepto de prima de emisién) (“Primera Emision”).

La emision y puesta en circulacion de 32.608 nuevas acciones, de 10 euros de valor nominal y
13 euros de prima de emision cada una de ellas, las cuales fueron integramente suscritas y
desembolsadas en su totalidad, por 2 nuevos inversores y el consejero de la Sociedad D. José
Manuel de Cabo Marias, mediante aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad de
749.984 euros (326.080 euros en concepto de capital social y 423.904 euros en concepto de
prima de emision) (“Segunda Emision”). En esta ampliacion el Sr. de Cabo Marias suscribio
2.174 acciones con el fin de posteriormente vender dichas acciones al mismo precio a la
Sociedad de cara a que ésta pudiera contar con autocartera suficiente para poner a disposicion
del Proveedor de Liquidez para cumplir con los compromisos adquiridos en virtud del Contrato
de Liquidez.

Aumentar el capital social por un importe nominal de 1.216.401,23 euros, mediante el incremento
del valor nominal de todas y cada una de las 381.317 acciones que integraban el capital social en
3,19 euros, con cargo a prima de emision. En este sentido el capital social qued6 formado por
381.317 acciones de 13,19 euros de valor nominal cada una.

Los anteriores acuerdos fueron elevados a publico en virtud de escritura autorizada ante el Notario de
Madrid, D. Fernando Sanchez-Arjona Bonilla, con fecha 31 de marzo de 2020 y niumero 517 de su
protocolo, e inscrita con fecha 29 de abril de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 38348,
folio 6, Hoja M-651541 e inscripcion 14.

Tras estos acuerdos, la cifra del capital social del Emisor aument6 hasta la cantidad de 5.029.571,23

euros, representado por 381.317 acciones de 13,19 euros de valor nominal cada una de ellas,

distribuidas de la siguiente forma:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Alberto Gutknecht Donoso M 68.181 899.307,39 17,88%
D. José Manuel de Cabo Marias © 53.702 708.329,38 14,65%
D. Juan Merino de Cabo @ 47.500 626.525,00 12,46%
Loncito, S.L. 25.990 342.808,10 6,81%
D. Luis Sanz Arrilla 25.000 329.750,00 6,56%
D. Pablo Sabria Mayorga 25.000 329.750,00 6,56%
VK Vazquez Krasnow, S.L. @ 21.739 286.737,41 5,70%
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D. Francisco Javier Cavero de Carondelet y Christou ® 18.715 246.850,85 4,91%
D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre © 5.851 77.174,69 1,53%
Resto de accionistas (20 accionistas) 87.465 1.153.663,35 22,94%
Total 381.317 5.029.571,23 100,00%

(1) Consejero de la Sociedad.
(2) Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad.

(3) Diia. Ana Marta Malo Jiménez, conyuge del consejero de la Sociedad D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre, es la
beneficiaria Ultima del 100% de VK Vazquez Krasnow, S.L.

(4) Titular del 38,40% de Loncito, S.L. y por tanto su participacion directa e indirecta en la Sociedad Francisco Borja Cavero de
Carondelet Aguirre asciende al 7,53%.

(5) Consejero de la Sociedad, es titular del 5,84% de Loncito, S.L. y por tanto su participacion directa e indirecta en la Sociedad
asciende al 1,93%.

Con fecha 5 de mayo de 2020, el consejero D. José Manuel de Cabo Marias vende a la Sociedad
2.174 acciones a 23 euros por accion, con el fin de que GAVARI destine dichas acciones a su puesta
a disposicion del Proveedor de Liquidez para cumplir con los compromisos adquiridos en virtud del
Contrato de Liquidez.

Tras esta operacion, tal y como se detalla en el apartado 2.19 del presente Documento Informativo,
el capital social del Emisor queda distribuido conforme a la siguiente tabla:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Alberto Gutknecht Donoso @ 68.181 899.307,39 17,88%
D. José Manuel de Cabo Marias ® 53.702 708.329,38 14,08%
D. Juan Merino de Cabo @ 47.500 626.525,00 12,46%
Loncito, S.L. 25.990 342.808,10 6,81%
D. Luis Sanz Arrilla 25.000 329.750,00 6,56%
D. Pablo Sabria Mayorga 25.000 329.750,00 6,56%
VK Vazquez Krasnow, S.L. @ 21.739 286.737,41 5,70%
D. Francisco Javier Cavero de Carondelet y Christou ¥ 18.715 246.850,85 4,91%
D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre © 5.851 77.174,69 1,53%
Resto de accionistas (20 accionistas) 87.465 1.153.663,35 22,94%
Autocartera 2.174 28.675,06 0,57%
Total 381.317 5.029.571,23 100,00%

(1) Consejero de la Sociedad.
(2) Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad.

(3) Dia. Ana Marta Malo Jiménez, conyuge del consejero de la Sociedad D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre, es la
beneficiaria ultima del 100% de VK Vazquez Krasnow, S.L.

(4) Titular del 38,40% de Loncito, S.L. y por tanto su participaciéon directa e indirecta en la Sociedad Francisco Borja Cavero de
Carondelet Aguirre asciende al 7,53%.

(5) Consejero de la Sociedad, es titular del 5,84% de Loncito, S.L. y por tanto su participacion directa e indirecta en la Sociedad
asciende al 1,93%.

2.4.2. Hitos mas significativos en la evolucion de la Sociedad.

GAVARI fue constituida el 3 de julio de 2018, presentando el mismo dia ante la AEAT la solicitud para
la aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMI.
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A los pocos dias, el 31 de julio, la Sociedad adquirié, con recursos propios, su primer inmueble, en
concreto, el edificio de viviendas situado en el Pasaje Dolores Cerezo 2 y 4 de Mélaga capital, por un
precio de 1.650.000 euros. Tras la compra la Sociedad inici6 una reforma de este edificio y algunas
viviendas que finaliz6 en julio de 2019 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

Posteriormente, tal como se indica en el apartado 2.4.1 anterior, con la ampliacion de capital no
dineraria por importe efectivo total de 830.000 euros que fue aprobada por la Junta General
Extraordinaria y Universal de la Sociedad el 8 de octubre de 2018, la Sociedad adquiri6 la titularidad
de 16 viviendas en disperso situadas en Madrid, asumiendo al mismo tiempo las responsabilidades
derivadas de las hipotecas existentes sobre cada una de ellas y subrogandose en las obligaciones
personales con ellas garantizadas de diferentes préstamos con Banco Santander, S.A. (“Santander”),
Bankia, S.A. (“Bankia”) y Bankinter, S.A. (“Bankinter”), cuyo saldo vivo total a esa fecha ascendia a
783.293 euros. Estos préstamos fueron amortizados al formalizar la Sociedad el 28 de junio de 2019
un nuevo préstamo con Unicaja Banco, S.A. (“Unicaja”), por importe de 800.000 euros, cuyas
caracteristicas se detallan en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo, e hipoteca sobre
dichas viviendas.

Con fecha 30 de octubre de 2018, la Sociedad realizé otra inversion inmobiliaria en Malaga capital,
adquiriendo (i) 4 edificios de viviendas situados en la calle Cafia 3y 7, y la calle Carceleras 3y 7, asi
como 7 viviendas en el edificio de la calle Carceleras 5, por un precio total de 1.534.477 euros, y (i) 7
viviendas en el edificio de la calle Leandro Martinez Marin 37, por un precio de 324.673 euros. Tras
la compra la Sociedad inicié una reforma de los edificios y algunas viviendas que finaliz6 en julio de
2019 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

Las adquisiciones anteriores se financiaron con un préstamo suscrito el mismo 30 de octubre de 2018
con Glencar Investments XXI Designated Activity Company (“Glencar”) por importe de 2.100.000
euros, que cuenta con la garantia hipotecaria de los inmuebles objeto de la compra y el edificio situado
en el Pasaje Dolores Cerezo 2 y 4 de Malaga capital. Este préstamo fue amortizado (i) parcialmente
al formalizar la Sociedad el 3 de mayo de 2019 un nuevo préstamo con Bankinter por importe de
1.200.000 euros, cuyas caracteristicas se detallan en el apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo, e hipoteca sobre el edificio situado en el Pasaje Dolores Cerezo 2y 4, y (ii) en su totalidad
al formalizar la Sociedad el 24 de junio de 2019 un nuevo préstamo con Liberbank, S.A. (“Liberbank?”),
por importe de 1.200.000 euros, cuyas caracteristicas se detallan en el apartado 2.12.1 del presente
Documento Informativo, e hipoteca sobre los edificios de la calle Cafia 3y 7, y la calle Carceleras 3y
7, asi como sobre las viviendas de la calle Carceleras 5 y la calle Leandro Martinez Marin 37 de
Malaga capital.

A finales del afio 2018, el 29 de noviembre, GAVARI adquirié su primer inmueble en Madrid capital,
un edificio de viviendas ubicado en la calle Callejo 2, por un precio de 1.200.000 euros. La adquisicién
se financi6 con recursos propios, aungue a los pocos dias, el 10 de diciembre, la Sociedad suscribié
un préstamo con Novo Banco, S.A. Sucursal en Espafa (“Novo Banco”) por importe de 600.000
euros, cuyas caracteristicas se detallan en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo,
gue cuenta con la garantia hipotecaria de dicho activo.
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Con fecha 27 de marzo de 2019, la Sociedad formalizé un préstamo participativo, convertible y
subordinado, por importe de 850.000 euros. Tal y como se indica en el apartado 2.4.1 anterior, este
préstamo fue convertido parcialmente en acciones de la Sociedad mediante un aumento de capital
por importe efectivo de 349.975,60 euros acordado en la Junta General Extraordinaria y Universal
celebrada el 4 de febrero de 2020, y fue amortizado en su totalidad con los fondos obtenidos en la
ampliacion de capital dineraria aprobada en la Junta General Extraordinaria y Universal de 27 de
marzo de 2020.

Posteriormente, el 5 de junio de 2019, la Sociedad invirti6 en Getafe, municipio a unos 12 km. de
Madrid capital, con la compra de 3 edificios de viviendas situados en los nimeros 38, 40 y 42 de la
calle Daoiz, asi como 15 viviendas y el 50% de otras 3 viviendas en proindiviso ubicadas en el edificio
gue se encuentra en el nimero 46 de la misma calle, por un precio total de 1.865.205 euros. La
adquisicion se financié con recursos propios, asi como con un préstamo formalizado con Banco
Pichincha, S.A. (“Banco Pichincha”) en la misma fecha por importe de 1.217.500 euros, cuya
caracteristicas se detallan en el apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo, que cuenta con
la garantia hipotecaria sobre los edificios localizados en los niumeros 40, 42 y las 15 viviendas del
namero 46. Este préstamo fue novado el 10 de febrero de 2020 aumentando su principal en 97.500
euros. Tras la adquisicién la Sociedad inicié una reforma de estos edificios y algunas viviendas que
finalizé en marzo de 2020 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

Més tarde, el 17 de julio de 2019, la Sociedad suscribi6 otro préstamo con Banco Pichincha por importe
de 182.500 euros, cuyas caracteristicas se detallan en el apartado 2.12.1 del presente Documento
Informativo, con la garantia hipotecaria sobre el edificio situado en la calle Daoiz 38 de Getafe. Este
préstamo fue novado el 10 de febrero de 2020 aumentando su principal en 12.500 euros.

Con fecha 25 de julio de 2019, la Sociedad también adquirié el 50% que no poseia de una de las
viviendas en proindiviso del edifico situado en la calle Daoiz 46 de Getafe, por un precio de 21.500
euros. La compra se financié con recursos propios, aunque posteriormente, el 10 de febrero de 2020,
la Sociedad suscribio6 otro préstamo con Banco Pichincha por importe de 40.000 euros con la garantia
hipotecaria de esta vivienda, cuyas caracteristicas se detallan en el apartado 2.12.1 del presente
Documento Informativo.

El 27 de septiembre de 2019, la Sociedad compré otro edificio en Madrid capital, en concreto un
edificio de viviendas ubicado en la calle Marcelino Alvarez 13, por un precio de 1.074.200 euros. La
adquisicion se financid con recursos propios, asi como con un préstamo suscrito con Kutxabank, S.A.
(“Kutxabank”) el mismo dia por importe de 500.000 euros, cuyas caracteristicas se detallan en el
apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo, con la garantia hipotecaria de dicho edificio.
Tras la compra la Sociedad inici6 una reforma de este edificio y algunas viviendas que finaliz6 en
diciembre de 2019 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

Durante la Gltima parte del afio 2019, entre el 10 de septiembre y el 23 de diciembre, GAVARI formaliz6
18 préstamos convertibles y 1 préstamo ordinario, principalmente con accionistas de la misma, por un
importe total de 1.659.000 euros. Tal y como se indica en el apartado 2.4.1 anterior, 10 de los
préstamos fueron convertidos parcialmente en acciones de la Sociedad mediante un aumento de
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capital por importe efectivo de 874.864,80 euros acordado en la Junta General Extraordinaria y
Universal celebrada el 27 de marzo de 2020, y el remanente de los préstamos convertibles asi como
el préstamo ordinario fueron amortizados en su totalidad con los fondos obtenidos en la ampliacion
de capital dineraria aprobada en la Junta General Extraordinaria y Universal de 27 de marzo de 2020.

2.5. Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacién a negociacion
en el MAB SOCIMI.

Las razones que han llevado a GAVARI a solicitar la incorporacién a negociacion de sus acciones en
el MAB-SOCIMIs son, principalmente, las siguientes:

(i) Cumplir los requisitos exigidos a las SOCIMI por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“Ley de SOCIMI”) para poder acogerse al
régimen fiscal especial, que establecen que las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas
a negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién espariol o en
el de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o
bien en un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio
de informacidn tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

(i) Aumentar la presencia de la Sociedad en el mercado, diferenciar y posicionar su imagen y
transparencia frente a terceros accionistas, potenciales inversores, clientes, proveedores,
entidades de crédito, regulador, etc.

(iii) Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones de la Sociedad.

(iv) Posibilitar la incorporacion de nuevos accionistas al capital de la Sociedad, al situarse en
disposicion de atraer nuevos inversores que consideren atractivo el negocio, al mismo tiempo
gue se proporciona un nuevo mecanismo de liquidez a las acciones de la Sociedad.

(v) Habilitar un mecanismo que, llegado el momento, facilite a la Sociedad captar recursos que
podrian financiar su futuro crecimiento, si asi se decide por sus 6rganos de gobierno.

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

2.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion.

GAVARI es una sociedad patrimonialista cuya actividad principal consiste en la inversion en inmuebles
urbanos de calificacion residencial, preferentemente edificios de viviendas para su reposicionamiento,
en zonas non-prime o de nlcleos urbanos pertenecientes a grandes ciudades capitales de provincia
y/o municipios de mas de 100.000 habitantes cercanos a las mismas, con especial foco en la zona del

| 30]



Documento Informativo de Incorporacion de Gavari Properties, SOCIMI, S.A. Mayo 2020

extrarradio metropolitano de Madrid capital y municipios limitrofes asi como Malaga capital, de cara a
su arrendamiento como vivienda habitual o por habitaciones a estudiantes.

Desde su constitucion y hasta la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad ha adquirido
para alquilar un total de 153 viviendas, el 50% de 2 viviendas en proindiviso y 3 locales, situados en
Malaga (52%), Madrid capital (24%), y Getafe (24%), y distribuidos principalmente entre 13 edificios.
De las viviendas hay 25 en Getafe que se alquilan por habitaciones a estudiantes, disponiendo de
un total de 60 habitaciones.

En concreto, los activos inmobiliarios que posee la Sociedad seglin su localizacion son los

siguientes:
Direccion Inmuebles alquirlnazble @ Valoracion® Fig}éz:irig;aﬁ“s)l Oaclu_ig-cziggg")
Edificio completo Pje. Dolores Cerezo 2 y 4 (Méalaga) 342\:::::5% 2.408 2.800.000 5,6% 92%
Edificio completo en calle Carceleras, 3 (Malaga) 8 viviendas 490 589.000 7,4% 100%
Viviendas en edificio de calle Carceleras, 5 (Malaga) 7 viviendas 429 509.000 7,4% 100%
Edificio completo en calle Carceleras, 7 (Malaga) 8 viviendas 490 557.000 5,7% 75%
Edificio completo en calle Cafia, 3 (Malaga) 8 viviendas 490 580.000 4,4% 88%
Edificio completo en calle Cafia, 7 (Malaga) 8 viviendas 490 465.000 7,3% 100%
Viviendas en edificio calle Leandro Martinez Marin, 37 (Malaga) 7 viviendas 434 505.000 5,1% 71%
Edificio completo en calle Daoiz, 38 (Getafe) 6 viviendas 331 350.000 2,2% 30%
Edificio completo en calle Daoiz, 40 (Getafe) 8 viviendas™ 500 1.320.000 5,5% 81%
Edificio completo en calle Daoiz, 42 (Getafe) 6 viviendas™? 437 740.000 1,5% 40%

o o ) 16 viviendas"i
Viviendas en edificio de calle Daoiz, 46 (Getafe) . 1.293 2.100.000 0,2% 11%
50% 2 viviendas

Edificio completo en calle Callejo, 2 (Madrid) 12 viviendas 795 1.600.000 5,0% 100%
o ) . 9 viviendas
Edificio completo en calle Marcelino Alvarez, 13 (Madrid) 1 Iocal 604 1.300.000 2,8% 70%
oca
Viviendas en disperso (Madrid) 16 viviendas 938 2.193.000 5,7% 100%
153 viviendas
Total 50% 2 viviendas 10.129 15.608.000 4,4% 69%
3locales

(i) Superficie alquilable total aproximada segun el informe de CBRE a 31 de diciembre de 2019; (ii) Segln el informe de CBRE a 31 de diciembre de
2019; (iii) Calculado como la renta bruta anual (incluidos los gastos repercutibles) sobre la valoraciéon, asumiendo como renta bruta anual la renta
mensual de los arrendamientos a 31-12-2019 (indicada en la descripcién de cada activo en el presente apartado del DIIM) durante un periodo de 12
meses; (iv) Calculado como el nimero de viviendas, habitaciones y locales arrendados a 31-12-2019 sobre el total en cada edificio; (v) 4 de las viviendas
con 8 habitaciones para alquiler, de las cuales 6 a 31-12-2019 estaban en reforma; (vi) 7 de las viviendas con 15 habitaciones para alquiler; (vii) 2 de
las viviendas con 6 habitaciones para alquiler, de las cuales 3 a 31-12-2019 estaban en reforma; (viii) 12 de las viviendas con 31 habitaciones para
alquiler, de las cuales 23 a 31-12-2019 estaban en reforma.

La cartera de inmuebles de la Sociedad esta valorada a 31 de diciembre de 2019 en 15.608.000 euros,
y cuenta con una superficie alquilable total aproximada de 10.129 m2, segun el informe de valoracién
independiente de los activos emitido por CBRE con fecha 2 de abril de 2020, que se adjunta como
Anexo Il al presente Documento Informativo.

CBRE ha realizado la valoracion de los activos de acuerdo con los Professional Standards de
Valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors de julio de 2017 “Red Book”. En ese
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sentido, para obtener el valor de mercado de los inmuebles de la Sociedad, CBRE ha utilizado una
metodologia para los 13 edificios (completos o conjunto de viviendas) y otra para las 16 viviendas
individuales en disperso.

Para los 13 edificios, CBRE ha utilizado el método de Descuento de Flujos de Caja (DFC),
considerando los ingresos por renta actual y renta de mercado una vez terminen los alquileres
vigentes y descontando los gastos correspondientes para un periodo de 10 afios a partir de la fecha
de valoracion. La renta neta del Ultimo afio se ha capitalizado a una Exit Yield que consideran
adecuada a las caracteristicas de cada inmueble, obteniendo un valor de salida. Para obtener el
valor de mercado, todos los flujos estimados se han actualizado a una tasa interna de retorno (“TIR”)
objetivo que se pondera respecto al riesgo especifico en funcién de la rentabilidad que un inversor
consideraria adecuada para cada activo.

Las hipotesis de Exit Yield y TIR asumidas por CBRE en cada edificio son las siguientes:

Direccidn edificio Exit Yield TIR

Edificio completo Pje. Dolores Cerezo 2 y 4 (Méalaga) 5,00% 7,00%
Edificio completo en calle Carceleras, 3 (Malaga) 5,00% 7,00%
Viviendas en edificio de calle Carceleras, 5 (Malaga) 5,00% 7,00%
Edificio completo en calle Carceleras, 7 (Malaga) 5,00% 7,00%
Edificio completo en calle Cafa, 3 (Malaga) 5,00% 7,00%
Edificio completo en calle Cafia, 7 (Malaga) 5,00% 7,00%
Viviendas en edificio calle Leandro Martinez Marin, 37 (Malaga) 5,00% 7,00%
Edificio completo en calle Daoiz, 38 (Getafe) 5,50% 7,00%
Edificio completo en calle Daoiz, 40 (Getafe) 5,50% 7,00%
Edificio completo en calle Daoiz, 42 (Getafe) 5,50% 7,00%
Viviendas en edificio de calle Daoiz, 46 (Getafe) 5,50% 7,00%
Edificio completo en calle Callejo, 2 (Madrid) 4,70% 6,20%
Edificio completo en calle Marcelino Alvarez, 13 (Madrid) 4,50% 6,30%

Por lo que respecta a las 16 viviendas en disperso, CBRE ha utilizado el método de capitalizacion
de la renta apoyado en el método de comparacion. Las viviendas se valoran capitalizando la renta,
y para ello, al igual que en los edificios, han tenido en cuenta las rentas actuales y las rentas de
mercado que han sido capitalizadas utilizando una Equivalent Yield (es decir una yield promedio)
gue se sitda entre el 4,30% y el 4,80% recogiendo el riesgo especifico de cada activo.

A continuacion se describen los activos propiedad de la Sociedad:
Edificio en el Pasaje Dolores Cerezo, 2y 4 (Malaga)
El edificio fue adquirido por la Sociedad el 31 de julio de 2018. Se construyé en 1962 y esta situado

en el distrito Cruz del Humilladero de Malaga capital, a unos 200 m. de la estacién de tren Maria
Zambrano, en una zona residencial de nivel medio-bajo.
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El inmueble, que no cuenta con divisién horizontal,
esta conformado por 2 bloques residenciales (con
un portal en el Pasaje Dolores Cerezo 2 y otro en
el 4). Su superficie alquilable total aproximada es
de 2.408 m? seglin datos del informe de valoracion
de CBRE, y dispone de 34 viviendas y 2 locales,
distribuidos en planta baja (con 2 locales y 8
viviendas) y en 4 plantas superiores (con 8
viviendas las tres primeras y 2 viviendas la Ultima).

Tras la compra la Sociedad inicié una reforma del edificio y algunas viviendas, finalizada en julio de
2019 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019, el 92% del edificio estaba alquilado (33 viviendas), mientras que 1
vivienda y los 2 locales se encontraban desocupados, ascendiendo la renta bruta mensual (incluidos
los gastos repercutibles) de los contratos de arrendamiento a dicha fecha a 12.994 euros. De estos
contratos, 1 es de renta antigua con duracion indefinida al tener prérroga forzosa, y los restantes
tienen un plazo de vencimiento medio de 2,4 afios rigiéndose por la Ley 29/1994 de Arrendamientos
Urbanos. En 5 de las viviendas arrendadas, la renta se encuentra subvencionada por el
Ayuntamiento de Malaga, que abona parte de la misma durante el periodo de duracion inicial del
contrato (debiéndose solicitar de nuevo la subvencion en caso de renovacion del arrendamiento).
Respecto a 7 de las viviendas alquiladas, la Sociedad a esa fecha tenia en marcha procedimientos
judiciales de desahucio (5 por expiracién del plazo de los contratos y 2 por reclamacién de rentas),
habiéndose resuelto 1 durante el ejercicio 2020 a favor de la Sociedad.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Bankinter, por el préstamo formalizado con fecha 3 de mayo de 2019.

La Sociedad tiene para este edificio suscrita una pdliza de seguro de comunidades con AXA Seguros
Generales, Sociedad Anonima de Seguros y Reaseguros (“AXA”), con un importe asegurado de
1.868.250 euros.

Edificio en la calle Carceleras, 3 (Malaga)

El edificio fue adquirido por la Sociedad el 30 de
octubre de 2018. Se construyé en 1963 y esta
situado en el distrito Cruz del Humilladero de
Malaga capital, a unos 900 m. de la estacion de tren
Maria Zambrano, en una zona residencial de nivel
medio-bajo. El éarea esta calificada como de
edificios protegidos, que implica determinadas
limitaciones en cuanto a los parametros

edificatorios y obras posibles en los mismos.
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El inmueble, que no cuenta con divisién horizontal, tiene una superficie alquilable total aproximada
de 490 m? seglin datos del informe de valoracién de CBRE, y dispone de 8 viviendas distribuidas en
planta baja y en 3 plantas superiores (con 2 viviendas por planta).

Tras la compra la Sociedad inicié una reforma del edificio y algunas viviendas, finalizada en julio de
2019 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019, el 100% de las viviendas del edificio estaban alquiladas, ascendiendo la
renta bruta mensual (incluidos los gastos repercutibles) por los contratos de arrendamiento a dicha
fecha a 3.619 euros. De estos contratos, 1 es de renta antigua con duracion indefinida al tener
prérroga forzosa, y los restantes tienen un plazo de vencimiento medio de 3,8 afios rigiéndose por
la Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos. En 5 de las viviendas arrendadas, la renta se encuentra
subvencionada por el Ayuntamiento de Malaga, que abona parte de la misma durante el periodo de
duracion inicial del contrato (debiéndose solicitar de nuevo la subvencion en caso de renovacion del
arrendamiento). Respecto a la vivienda alquilada con renta antigua, la Sociedad a esa fecha tenia
en marcha un procedimiento judicial de desahucio por incumplimiento contractual, que se ha resuelto
a favor de la Sociedad durante el ejercicio 2020.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Liberbank, por el préstamo formalizado con fecha 24 de junio de 2019.

La Sociedad tiene para este inmueble suscrita una poliza de seguro combinado para edificios de
viviendas con Mapfre Espafia Compafiia de Seguros y Reaseguros, S.A. (“Mapfre”) con un importe
asegurado de 418.131 euros.

Viviendas en el edificio de la calle Carceleras, 5 (Malaga)

El edificio fue construido en 1963 y esté situado en el distrito
Cruz del Humilladero de Malaga capital, a unos 900 m. de la
estacion de tren Maria Zambrano, en una zona residencial
de nivel medio-bajo. El area esta calificada como de edificios
protegidos, que implica determinadas limitaciones en cuanto
a los parametros edificatorios y obras posibles en los
mismos.

El inmueble, que cuenta con division horizontal, tiene 8
viviendas distribuidas en planta baja y en 3 plantas
superiores (con 2 viviendas por planta).

=3
-

El 30 de octubre de 2018, la Sociedad adquiri6 7 de las viviendas del edificio, todas salvo una situada
en la planta baja. La superficie alquilable total aproximada de los activos adquiridos es de 429 m2
segun datos del informe de valoracion de CBRE.
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Tras la compra la Sociedad inicié una reforma del edificio y algunas viviendas, finalizada en julio de
2019 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019, el 100% de las viviendas propiedad de la Sociedad en el edificio estaban
alquiladas, ascendiendo la renta bruta mensual (incluidos los gastos repercutibles) de los contratos
de arrendamiento a dicha fecha a 3.121 euros. De estos contratos, 1 es de renta antigua con duracién
indefinida al tener prérroga forzosa, y los restantes tienen un plazo de vencimiento medio de 5,5
afos rigiéndose por la Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos. En 1 de las viviendas arrendadas,
la renta se encuentra subvencionada por el Ayuntamiento de Malaga, que abona parte de la misma
durante el periodo de duracién inicial del contrato (debiéndose solicitar de nuevo la subvencion en
caso de renovacion del arrendamiento).

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Liberbank, por el préstamo formalizado con fecha 24 de junio de 2019.

La Sociedad tiene suscrita para este inmueble una poéliza de seguro combinado para edificios de
viviendas con Mapfre, con un importe asegurado de 422.050 euros.

Edificio en la calle Carceleras, 7 (Malaga)

“\. El edificio fue adquirido por la Sociedad el 30 de octubre de
g  2018. Se construyd en 1963 y est4 situado en el distrito Cruz
del Humilladero de Mélaga capital, a unos 900 m. de la
estacion de tren Maria Zambrano, en una zona residencial
/ de nivel medio-baja. El area esta calificada como de edificios
protegidos, que implica determinadas limitaciones en cuanto
= a los parametros edificatorios y obras posibles en los
Mismos.

y ¥
[P El inmueble, que no cuenta con divisién horizontal, tiene una

}""-' superficie alquilable total aproximada de 490 m? seguin datos
del informe de valoracion de CBRE, y dispone de 8 viviendas
distribuidas en planta baja y en 3 plantas superiores (con 2 viviendas por planta).

Tras la compra la Sociedad inicié una reforma del edificio y algunas viviendas, finalizada en julio de
2019 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019, el 75% de las viviendas del edificio estaban alquiladas (6 viviendas),
ascendiendo la renta bruta mensual (incluidos los gastos repercutibles) de los contratos de
arrendamiento a dicha fecha a 2.628 euros. De estos contratos, 2 son de renta antigua con duracion
indefinida al tener prérroga forzosa, y los restantes tienen un plazo de vencimiento medio de 2,8
afios rigiéndose por la Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos. En 2 de las viviendas arrendadas,
la renta se encuentra subvencionada por el Ayuntamiento de Malaga, que abona parte de la misma
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durante el periodo de duracion inicial del contrato (debiéndose solicitar de nuevo la subvencién en
caso de renovacion del arrendamiento).

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Liberbank, por el préstamo formalizado con fecha 24 de junio de 2019.

La Sociedad tiene suscrita para este inmueble una pdliza de seguro combinado para edificios de
viviendas con Mapfre, con un importe asegurado de 418.131 euros.

Edificio en la calle Cafia, 3 (Malaga)

El edificio fue adquirido por la Sociedad el 30 de octubre
de 2018. Se construy6 en 1959 y esta situado en el distrito
Cruz del Humilladero de Malaga capital, a unos 900 m. de
la estacion de tren Maria Zambrano, en una zona
residencial de nivel medio-bajo. El area esta calificada
como de edificios protegidos, que implica determinadas
limitaciones en cuanto a los parametros edificatorios y
obras posibles en los mismos.

El inmueble, que no cuenta con division horizontal, tiene
una superficie alquilable total aproximada de 490 m? segin
datos del informe de valoracion de CBRE, y dispone de 8
viviendas distribuidas en planta baja y en 3 plantas superiores (con 2 viviendas por planta).

Tras la compra la Sociedad inicié una reforma del edificio y algunas viviendas, finalizada en julio de
2019 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019, el 88% de las viviendas del edificio estaban alquiladas (7 viviendas),
ascendiendo la renta bruta mensual (incluidos los gastos repercutibles) de los contratos de
arrendamiento a dicha fecha a 2.104 euros. De estos contratos, 2 son de renta antigua con duracién
indefinida al tener prdrroga forzosa, 1 es de renta antigua con vencimiento en agosto de 2020 al
finalizar las prérrogas, y los restantes tienen un plazo de vencimiento medio de 2,2 afios rigiéndose
por la Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos. En 2 de las viviendas arrendadas, la renta se
encuentra subvencionada por el Ayuntamiento de Malaga, que abona parte de la misma durante el
periodo de duracion inicial del contrato (debiéndose solicitar de nuevo la subvencion en caso de
renovacion del arrendamiento). Respecto a 1 de las viviendas alquiladas, la Sociedad tiene en
marcha un procedimiento judicial de desahucio por expiracion del plazo del contrato de
arrendamiento.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Liberbank, por el préstamo formalizado con fecha 24 de junio de 2019.

La Sociedad tiene suscrita para este inmueble una pdliza de seguro combinado para edificios de
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viviendas con Mapfre, con un importe asegurado de 473.800 euros.

Edificio en la calle Cafia, 7 (Malaga)

El edificio fue adquirido por la Sociedad el 30 de octubre de
2018. Se construy6 en 1963 y esta situado en el distrito Cruz
del Humilladero de Malaga capital, a unos 900 m. de la
estacion de tren Maria Zambrano, en una zona residencial de
nivel medio-bajo. El area esta calificada como de edificios
protegidos, que implica determinadas limitaciones en cuanto
a los parametros edificatorios y obras posibles en los mismos.

El inmueble, que no cuenta con divisién horizontal, tiene una
superficie alquilable total aproximada de 490 m? segln datos
del informe de valoracion de CBRE, y dispone de 8 viviendas
distribuidas en planta baja y en 3 plantas superiores (con 2 viviendas por planta).

Tras la compra la Sociedad inicié una reforma del edificio y algunas viviendas, finalizada en julio de
2019 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019, el 100% de las viviendas del edificio estaban alquiladas, ascendiendo la
renta bruta mensual (incluidos los gastos repercutibles) de los contratos de arrendamiento a dicha
fecha a 2.840 euros. De estos contratos, 3 son de renta antigua con duracion indefinida al tener
prorroga forzosa, y los restantes tienen un plazo de vencimiento medio de 4,5 afios rigiéndose por
la Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos. En 1 de las viviendas arrendadas, la renta se encuentra
subvencionada por el Ayuntamiento de Malaga, que abona parte de la misma durante el periodo de
duracion inicial del contrato (debiéndose solicitar de nuevo la subvencion en caso de renovacion del
arrendamiento).

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Liberbank, por el préstamo formalizado con fecha 24 de junio de 2019.

La Sociedad tiene suscrita para este inmueble una poliza de seguro combinado para edificios de
viviendas con Mapfre, con un importe asegurado de 422.050 euros.

Viviendas en el edificio de la calle Leandro Martinez Marin, 37 (Malaga)

El edificio fue construido en 1963 y esté situado en el distrito Cruz del Humilladero de Malaga capital,
a unos 900 m. de la estacion de tren Maria Zambrano, en una zona residencial de nivel medio-bajo.
El area esta calificada como de edificios protegidos, que implica determinadas limitaciones en cuanto

a los parametros edificatorios y obras posibles en los mismos.

El inmueble, que cuenta con division horizontal, tiene 8 viviendas distribuidas en planta bajay en 3
plantas superiores (2 viviendas por planta).
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El 30 de octubre de 2018, la Sociedad adquiri6 7 de las
viviendas del edificio, todas salvo una situada en la
planta baja. La superficie alquilable total aproximada de
los activos adquiridos es de 434 m2 segun datos del
informe de valoracion de CBRE

Tras la compra la Sociedad inici6 una reforma del
edificio y algunas viviendas, finalizada en julio de 2019
(ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019, el 71% de las viviendas
propiedad de la Sociedad en el edificio estaban alquiladas (5 viviendas), ascendiendo la renta bruta
mensual (incluidos los gastos repercutibles) de los contratos de arrendamiento a dicha fecha a 2.148
euros. De estos contratos, 1 es de renta antigua con duracion indefinida al tener prérroga forzosa, y
los restantes tienen un plazo de vencimiento medio de 3,6 afios rigiéndose por la Ley 29/1994 de
Arrendamientos Urbanos. Respecto a 1 de las viviendas alquiladas, la Sociedad a esa fecha tenia
en marcha un procedimiento judicial de desahucio por expiracidn del plazo del contrato, que se ha
resuelto a favor de la Sociedad durante el ejercicio 2020.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Liberbank, por el préstamo formalizado con fecha 24 de junio de 2019.

La Sociedad tiene suscrita para este inmueble una péliza de seguro combinado para edificios de
viviendas con Mapfre, con un capital asegurado de 422.050 euros.

Edificio en la calle Daoiz, 38 (Getafe)

El edificio fue adquirido por la Sociedad el 5 de junio de
2019. Se construyé en 1960 y esta situado en Getafe
(municipio a unos 12 km de Madrid capital), en la periferia
de la ciudad, en una zona cercana al campus de la
Universidad Carlos IlI.

El inmueble, que no cuenta con division horizontal, tiene
una superficie alquilable total aproximada de 331 m? segln
datos del informe de valoracién de CBRE, y dispone de 6
viviendas distribuidas en planta baja y en 2 plantas
superiores (con 2 viviendas por planta). De estas viviendas,
4 estan destinadas al alquiler por habitaciones amuebladas
a estudiantes (con derecho de uso de las zonas comunes de la vivienda), disponiendo de un total de

8 habitaciones.

Tras la compra la Sociedad inicié una reforma del edificio y algunas viviendas, finalizada en enero
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de 2020 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019, el 30% de las viviendas y habitaciones del edificio estaban alquiladas (2
viviendas completas y 1 habitacion), mientras que 6 habitaciones estaban en proceso de reformay
1 habitacién se encontraba desocupada, ascendiendo la renta bruta mensual (incluidos los gastos
repercutibles) por los contratos de arrendamiento a dicha fecha a 636 euros. De estos contratos, los
de vivienda completa son de renta antigua con duracion indefinida al tener prérroga forzosa, mientras
que el de habitacion tiene un vencimiento en 1 afio y se rige por el Cédigo Civil.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Banco Pichincha, por el préstamo formalizado con fecha 17 de julio de 2019.

La Sociedad tiene suscrita una péliza de seguro de comunidades con AXA para este edificio y los
situados en la calle Daoiz 40, 42 y 46 esquina con la calle Sanchez Morate 27 de Getafe, con un
importe asegurado de 1.950.400 euros.

Edificio en la calle Daoiz, 40 (Getafe)

= El edificio fue adquirido por la Sociedad el 5 de junio de

= 2019. Se construyd en 1960 y esta situado en Getafe
(municipio a unos 12 km de Madrid capital), en la periferia
de la ciudad, en una zona cercana al campus de la
Universidad Carlos IlI.

El inmueble, que no cuenta con division horizontal, tiene
una superficie alquilable total aproximada de 500 m?
segun datos del informe de valoracién de CBRE, y dispone
de 8 viviendas distribuidas en planta baja (con 2 viviendas)

y en 2 plantas superiores (3 viviendas por planta). De
estas viviendas, 7 estan destinadas al alquiler por
habitaciones amuebladas a estudiantes (con derecho de uso de las zonas comunes de la vivienda),
disponiendo de un total de 15 habitaciones.

Tras la compra la Sociedad inici6 una reforma del edificio y algunas viviendas, finalizada en
diciembre de 2019 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019, el 81% de las viviendas y habitaciones del edificio estaban alquiladas (1
vivienda completa y 12 habitaciones), mientras que 3 habitaciones se encontraban desocupadas,
ascendiendo la renta bruta mensual (incluidos los gastos repercutibles) por los contratos de
arrendamiento a dicha fecha a 6.100 euros. De estos contratos, el de vivienda completa es de renta
antigua con duracion indefinida al tener prorroga forzosa, mientras que los de habitacion tienen un
plazo de vencimiento medio de 0,4 afios rigiéndose por el Cadigo Civil.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
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una hipoteca a favor de Banco Pichincha, por el préstamo formalizado con fecha 5 de junio de 2019.

La Sociedad tiene suscrita una pdliza de seguro de comunidades con AXA para este edificio y los
situados en la calle Daoiz 38, 42 y 46 esquina con la calle Sanchez Morate 27 de Getafe, con un
importe asegurado de 1.950.400 euros.

Edificio en la calle Daoiz, 42 (Getafe)

El edificio fue adquirido por la Sociedad el 5 de junio de
2019. Se construyd en 1960 y esta situado en Getafe
(municipio a unos 12 km de Madrid capital), en la periferia
de la ciudad, en una zona cercana al campus de la
Universidad Carlos IlI.

Elinmueble, que no cuenta con division horizontal, tiene una
superficie alquilable total aproximada de 437 m? segin datos
del informe de valoracién de CBRE, y dispone de 6 viviendas
distribuidas en planta baja y en 2 plantas superiores (2

viviendas por planta). De estas viviendas, 2 estan
destinadas al alquiler por habitaciones amuebladas a estudiantes (con derecho de uso de las zonas
comunes de la vivienda), disponiendo de un total de 6 habitaciones.

Tras la compra la Sociedad inicié una reforma del edificio y algunas viviendas, finalizada en enero
de 2020 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019, el 40% de las viviendas y habitaciones del edificio estaban alquiladas (4
viviendas completas), mientras que 3 habitaciones estaban en proceso de reforma y 3 se
encontraban desocupadas, ascendiendo la renta bruta mensual (incluidos los gastos repercutibles)
por los contratos de arrendamiento a dicha fecha a 942 euros. De los contratos de vivienda completa,
2 son de renta antigua con duracion indefinida al tener prorroga forzosa y los otros 2 tienen un plazo
medio de vencimiento de 1,3 afios rigiéndose por Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos.
Respecto a 2 de las viviendas alquiladas, la Sociedad a esa fecha tenia en marcha procedimientos
judiciales de desahucio (1 por expiracion del plazo del contrato de arrendamiento y 1 por
incumplimiento contractual).

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Banco Pichincha, por el préstamo formalizado con fecha 5 de junio de 2019.

La Sociedad tiene suscrita una péliza de seguro de comunidades con AXA para este edificio y los

situados en la calle Daoiz 38, 40 y 46 esquina con la calle Sanchez Morate, 27 de Getafe, con un
importe asegurado de 1.950.400 euros.
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Viviendas en el edificio de la calle Daoiz, 46 esquina con la calle Sanchez Morate, 27 (Getafe)

El edificio fue construido en 1960 y esta situado
en Getafe (municipio a unos 12 km de Madrid
capital), en la periferia de la ciudad, en una zona
cercana al campus de la Universidad Carlos IIl.

El inmueble, que cuenta con division horizontal,
esta conformado por dos bloques residenciales
(uno con portal en la calle Daoiz 46 y otro con
portal en la calle Sanchez Morate 27), y dispone
de un total de 18 viviendas distribuidas en planta baja y en 2 plantas superiores (con 6 viviendas por
planta).

El 5 de junio de 2019, la Sociedad adquirié 15 viviendas del edificio y el 50% de las otras 3 viviendas
gue estaban en proindiviso. Posteriormente, el 25 de julio de 2019, la Sociedad también compro el
50% que no poseia de una de las viviendas en proindiviso. La superficie alquilable total aproximada
de los activos adquiridos es de 1.293 m2 segln datos del informe de valoracion de CBRE. De estas
viviendas, 12 estan destinadas al alquiler por habitaciones amuebladas a estudiantes (con derecho
de uso de las zonas comunes de la vivienda), disponiendo de un total de 31 habitaciones.

Tras la compra la Sociedad inicié una reforma del edificio y algunas viviendas, finalizada en marzo
de 2020 (ver apartado 2.14.1 de este Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019, el 11% de las viviendas y habitaciones del edificio estaban alquiladas (4
viviendas completas), mientras que 23 habitaciones estaban en proceso de reforma, 8 habitaciones
desocupadas, y 2 viviendas en proindiviso, ascendiendo la renta bruta mensual (incluidos los gastos
repercutibles) por los contratos de arrendamiento a dicha fecha a 290 euros. Los 4 contratos de
vivienda completa son de renta antigua con duracion indefinida al tener prérroga forzosa. Respecto
a las 2 viviendas en proindiviso, la Sociedad tiene en marcha un procedimiento judicial para la
disolucién del mismo.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Banco Pichincha, por el préstamo formalizado con fecha 5 de junio de 2019.

La Sociedad tiene suscrita una poéliza de seguro de comunidades con AXA para este edificio y los
situados en la calle Daoiz 38, 40, y 42 de Getafe, con un importe asegurado de 1.950.400 euros.

Edificio en la calle Callejo, 2 (Madrid)
El edificio fue adquirido por la Sociedad el 29 de noviembre de 2018. Se construy6 en 2007 y esta

situado en el distrito Puente de Vallecas de Madrid capital, barrio de San Diego, en la periferia de la
ciudad en una zona residencial de nivel medio-bajo.

| 41]



Documento Informativo de Incorporacion de Gavari Properties, SOCIMI, S.A. Mayo 2020

El inmueble, que cuenta con division horizontal,
tiene una superficie alquilable total aproximada de
795 m? segln datos del informe de valoracion de
CBRE, y dispone de 12 viviendas distribuidas en
planta baja y en 2 plantas superiores (con 4
viviendas por planta), disponiendo cada vivienda de
un trastero en planta sétano.

A 31 de diciembre de 2019, el 100% de las viviendas
del edificio estaban alquiladas, ascendiendo la renta
bruta mensual (incluidos los gastos repercutibles) de
los contratos de arrendamiento a dicha fecha a
6.696 euros. Los contratos tienen un plazo de vencimiento medio de 3,3 afios rigiéndose por la Ley
29/1994 de Arrendamientos Urbanos.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Novo Banco, por el préstamo formalizado con fecha 10 de diciembre de
2018.

La Sociedad tiene para este edificio suscrita una poliza de seguro de comunidades con AXA, con un
importe asegurado de 651.200 euros.

Edificio en la calle Marcelino Alvarez, 13 (Madrid)

El edificio fue adquirido por la Sociedad el 27 de
septiembre de 2019. Se construyé en 1920 (siendo
reformado en 2005) y estd situado en el distrito
Ciudad Lineal de Madrid capital, barrio de Ventas, en
la periferia de la ciudad en una zona residencial de
nivel medio.

El inmueble, que no cuenta con divisién horizontal,
tiene una superficie alquilable total aproximada de
604 m? segun datos del informe de valoraciéon de

CBRE, y dispone de 9 viviendas y 1 local distribuidos
en planta baja (con 1 vivienda y 1 local) y en 2 plantas
superiores (con 4 viviendas por planta).

Tras la compra la Sociedad inici6 la reforma del edificio y algunas viviendas finalizada en diciembre
de 2019, y en marzo de 2020 ha comenzado la reforma del local (ver apartado 2.14.1 de este

Documento Informativo).

A 31 de diciembre de 2019, el 70% del edificio estaba alquilado (7 viviendas), mientras que 2
viviendas y el local estaban desocupados, ascendiendo la renta bruta mensual (incluidos los gastos
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repercutibles) de los contratos de arrendamiento a dicha fecha a 3.007 euros. De estos contratos, 1
es de renta antigua con duracion indefinida al tener prérroga forzosa, y los restantes tienen un plazo
de vencimiento medio de 1,2 afios rigiéndose por la Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos.

Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, el inmueble tiene constituida
una hipoteca a favor de Kutxabank, por el préstamo formalizado con fecha 27 de septiembre de
2019.

La Sociedad tiene para este edificio suscrita una poéliza de seguro de comunidades con AXA, con un
importe asegurado de 518.400 euros.

Viviendas en disperso en Madrid

Mediante la ampliacién de capital no dineraria autorizada por la Junta General Extraordinaria y
Universal de accionistas celebrada el 11 de octubre de 2018 (ver apartado 2.4.1 del este Documento
Informativo), la Sociedad adquiri6 la titularidad de 16 viviendas situadas en Madrid capital, en los
distritos de Puente de Vallecas, Ciudad Lineal, y San Blas-Canillejas. Estas viviendas, que se
relacionan a continuacién, cuentan con una superficie alquilable total aproximada de 938 m? seguln
datos del informe de valoracion de CBRE:

Distrito

Direccién vivienda en Madrid

Calle Antonio Folgueras 5, planta 2, puerta derecha
Calle Sierra de Carbonera 43, planta 4, puerta A
Calle Venancio Martin 27, planta 5, puerta B

Calle Lépez Grass 31, planta 5, puerta C

Calle Enrique Velasco 18, planta 2, puerta 1

Calle Almonacid 19, planta 4, puerta C

Calle Lépez Grass 29, planta 5, puerta C

Calle Ascao 57, escalera derecha, planta 5, puerta izquierda
Calle Santurce 69, planta baja, puerta A

Calle Berastegui 8, planta 1, puerta izquierda

Calle Esteban Collantes 50, planta 4, puerta 3

Calle José Arcones Gil 58, planta 5, puerta C

Calle Castillo de Simancas 12, planta 3, puerta 2
Calle Yecla 7, esc. dcha., planta 4, puerta 3

Calle Zaldivar 2, escalera derecha, planta 2, puerta 2

Calle San Herculano 5, planta 5, puerta B

Puente de Vallecas
Puente de Vallecas
Puente de Vallecas
Puente de Vallecas
Puente de Vallecas
Puente de Vallecas
Puente de Vallecas
Ciudad Lineal
Ciudad Lineal
Ciudad Lineal
Ciudad Lineal
Ciudad Lineal

San Blas - Canillejas
San Blas - Canillejas
San Blas - Canillejas

San Blas - Canillejas

Palomeras Bajas
Palomeras Bajas
Numancia
Numancia
Numancia
Numancia
Numancia
Pueblo Nuevo
Pueblo Nuevo
Pueblo Nuevo
Pueblo Nuevo
Pueblo Nuevo
Simancas
Simancas
Simancas

Canillejas

A 31 de diciembre de 2019, las 16 viviendas estaban arrendadas (el 100% del total), ascendiendo la
renta bruta mensual (incluidos los gastos repercutibles) de los contratos de arrendamiento suscritos
a dicha fecha a 10.390 euros. De estos contratos, 1 es de renta antigua con duracién indefinida al
tener prorroga forzosa, y los restantes tienen un plazo de vencimiento de 0,8 afios rigiéndose por la
Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos.
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Tal y como se indica en el apartado 2.12.1 del presente Documento, las viviendas tienen constituida
una hipoteca a favor de Unicaja, por el préstamo formalizado con fecha 28 de junio de 2019.

La Sociedad tiene para cada una de las 16 viviendas suscrita una péliza de seguro de multirriesgo
hogar con Caja de Seguros Reunidos Compafiia de Seguros y Reaseguros, S.A. (Caser) con un

importe asegurado por dichas poélizas de 840.339 euros.

Por otra parte la Sociedad tiene suscrita una poéliza seguro de responsabilidad profesional por su
actividad con AXA con un importe asegurado de 500.000 euros.

Politica de amortizacién de los inmuebles.

La amortizacion de las “Inversiones inmobiliarias” de la Sociedad se realiza de forma lineal, en
funcion una vida util estimada de 33 afios para los inmuebles y de 10 afios para el mobiliario.

La Sociedad dota las oportunas correcciones por deterioro de sus inmuebles, cuando el valor de los
activos es inferior al valor neto contable de los mismos. Para ello, la Sociedad determina con caracter
periédico, el valor razonable de los inmuebles, tomando como valores de referencia las valoraciones
realizadas por externos independientes de forma que, al cierre del ejercicio, el valor razonable refleja
las condiciones de mercado de los activos a dicha fecha.

La gestién de la Sociedad.

Para el desarrollo de su objeto social, con fecha 20 de febrero de 2020 (sustituyendo a otro previo de
13 de julio de 2018), la Sociedad suscribié con Gavari Assets Management, S.L. (la Gestora) un
contrato de prestacion de servicios que establece los términos y condiciones en virtud de los cuales
la Sociedad designa a la Gestora como entidad encargada de la gestion y administracion de la misma
y de la totalidad de sus inmuebles.

A continuacion se describe de forma resumida el contenido del Contrato de Gestion.

Descripcidn de los servicios.

La Gestora prestara a la Sociedad, de acuerdo con la Politica de Inversion (descrita en el apartado
2.6.4 de este Documento) y dentro de los limites establecidos por la legislacion aplicable, los Estatutos
Sociales y el Contrato de Gestion, cuantos actos sean precisos para la mejor gestion de la Sociedad
y su patrimonio, y en particular, a titulo meramente enunciativo, los siguientes servicios (los
“Servicios”):

() La direccion y administracion de la Sociedad, las inversiones, las desinversiones, y los bienes
inmuebles.

(i) La identificacion y evaluacion para la Sociedad de oportunidades y proyectos de inversion que
cumplan con los requisitos previstos es la Politica de Inversion.
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(i) La formalizaciéon de contratos de préstamo con o sin garantia hipotecaria o corporativa, con
entidades financieras o con los accionistas de la Sociedad.

(iv) La ejecucion de los proyectos de inversion y desinversién de la Sociedad, negociando e
implementando cualesquiera contratos relacionados con la materializacion, titularidad vy
explotacion de las mismas.

(v) Laejecucion de las operaciones propias de la liquidacién de la Sociedad y distribucion del haber
resultante entre sus accionistas.

(vi) Gestion de las relaciones de la Sociedad con los accionistas.

(vii) Gestion de tesoreria, servicios juridicos, fiscales y contables en relacién con la gestion de la
Sociedad o apertura de cuentas bancarias.

(viii) Control de gestion de riesgos y de cumplimiento de la normativa aplicable.

(ix) Supervision del cumplimiento por parte de la Sociedad de las obligaciones legales y formales
que le correspondan.

(x) Los servicios de apoyo que sean requeridos en el proceso de incorporacion de la Sociedad al
MAB y todos aquellos que sean necesarios una vez se haya producido dicha incorporacion.

(xi) Establecimiento de una politica de seguros conveniente en relacién con la Sociedad, las
inversiones y los bienes inmuebles.

(xii) Mantener a la Sociedad informada de todas sus actividades y proporcionarle cuanta informacion
esta le requiera.

(xiii) Llevar a cabo cuantas actuaciones puedan ser requeridas razonablemente por la Sociedad en
relacion con las actividades de la misma.

(xiv) Contratacién, gestion y supervision de profesionales y agentes para llevar a cabo la correcta
gestion de la Sociedad y los activos.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el péarrafo anterior, siempre que no concurran los requisitos de la
Politica de Inversion, serd necesario acuerdo expreso del Consejo de Administracion de la Sociedad
adoptado por mayoria de las tres cuartas partes de sus miembros, a propuesta del Comité Asesor del
Consejo (descrito en el apartado 2.17.1 del presente Documento Informativo) adoptada con la misma
mayoria, para la realizacion por la Gestora de las siguientes actuaciones:

() La adquisicidn o enajenacion de activos inmobiliarios.
(i) La suscripcion de cualesquiera contratos financieros de crédito o préstamo.

(i) La constitucion de cualesquiera garantias reales o personales otorgadas por la Sociedad o a
favor de la Sociedad o relativas a sus activos.

(iv) En general, la suscripcidn de cualesquiera contratos de caracter extraordinario entendiendo por
tales aquellos que no puedan considerarse ordinarios respecto de los Servicios a desempefiar
por la Sociedad.
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Exclusividad.
La Sociedad otorgara a la Gestora, o a las personas que esta designe, con caracter exclusivo, los
poderes que resulten necesarios para el desempefio de las funciones y Servicios descritos en el

Contrato de Gestion.

Conflictos de Intereses.

En virtud del Contrato de Gestidn, la Gestora esta obligada a abstenerse de incurrir en cualesquiera
conflictos de interés y, en su caso, comunicar de forma inmediata al Comité Asesor del Consejo
cualquier potencial conflicto de interés de que tuviera conocimiento, existente entre la Gestora y
cualquiera de los accionistas de la Sociedad y/o la propia Sociedad.

Equipo de gestién.

Para el desarrollo de los Servicios objeto del Contrato de Gestién, la Gestora debera asignar un equipo
de personas debidamente cualificado y, en general, dedicar los recursos necesarios para cumplir con
el estandar de diligencia de un ordinario empresario.

Responsabilidad de la Gestora.

La Gestora sera responsable frente a la Sociedad de los dafios y perjuicios causados a la misma en
virtud de dolo o negligencia grave en el cumplimiento de sus obligaciones, bien por si directamente,
bien por sus administradores, directivos o empleados.

Ademads, la Gestora sera la Ultima responsable de las tareas que en su caso se deleguen en terceros
y serd la encargada de la efectiva supervision de su trabajo.

Remuneracion.

Por la prestacion de los Servicios, la Sociedad pagara a la Gestora los siguientes honorarios (mas en
su caso el IVA correspondiente).

(i) Comision de Gestion.

La Gestora percibir4 una Comision de Gestion mensual consistente en una doceava parte del 0,85%
de la dltima Valoracion. Se completara esta Valoracion con las nuevas Inversiones realizadas a través
de la compra de nuevos activos y la rehabilitacién o introduccion de mejoras en los edificios o viviendas
(CAPEX) hasta el momento del devengo de la Comision de Gestidn, que tendra lugar el Gltimo dia del
mes en curso y sera satisfecha por la Sociedad en los 5 primeros dias habiles del mes siguiente.

A los efectos del calculo de la Comisién de Gestion tendran la consideracion de:

e Valoracion, el valor de mercado de la totalidad de los bienes inmuebles, determinado en la Ultima
valoracion disponible, que se efectuara al menos una vez al afio en el dltimo dia del ejercicio, esto
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es a 31 de diciembre, segun los criterios establecidos por el Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) de julio de 2017 “Red Book”. De forma subsidiaria, en el caso de que no se haya efectuado
valoracién RICS de algun activo por haber sido adquirido a lo largo del ejercicio y hasta tener una
valoracion de final de ejercicio, se podra tomar como referencia la tasacion ECO empleada para la
financiacién de activos conforme a la Orden Ministerial ECO 805/2003, afiadiendo, a su vez, a este
calculo cualquier inversién (CAPEX) que se haga sobre los activos para su mejora. En el caso de
gue un activo no haya sido valorado conforme a los criterios descritos anteriormente, el criterio de
valoracion sera la suma del precio de la compra del activo afiadiendo, en su caso, la inversién
adicional de mejora (CAPEX) realizada sobre el activo.

¢ Inversiones, los activos inmobiliarios adquiridos por la Sociedad para su arrendamiento, incluyendo
cualesquiera gastos de las obras de reforma necesarias para destinarlos a dicho uso, las
indemnizaciones que, en su caso, haya que abonar para la resolucion anticipada de los contratos
de arrendamiento vigentes al tiempo de la adquisicién y cualesquiera costes legales que se deriven
de estas operaciones.

A efectos ilustrativos se incluyen a continuacién dos ejemplos para el céalculo de la Comision de
Gestion, basado en las siguientes hipotesis:

Ejemplo 1.

e Valoracion ultima disponible a 31 de diciembre por importe de 15 millones de unidades monetarias.

¢ No se adquiere nuevos activos ni se realiza inversion en CAPEX desde el 31 de diciembre.

La Comision de Gestion mensual sera de 10.625 unidades monetarias, resultado de aplicar una
doceava parte de un 0,85% al importe de 15 millones de unidades monetarias correspondiente a la
ltima Valoracion disponible.

Valoracién a % Comision Comision
fecha devengo® Gestion Gestion mensual

Valoracion
31 diciembre

Nuevo activo® CAPEX®

15.000.000 - - 15.000.000 0,85% 10.625

(*) Adquisicion / inversion posterior a 31 diciembre; (**) Suma de la Ultima Valoracién disponible a 31 de diciembre y el importe del nuevo
activo adquirido asi como como del CAPEX invertido con posterioridad al 31 de diciembre

Ejemplo 2.

¢ Valoracion ultima disponible a 31 de diciembre por importe de 15 millones de unidades monetarias.

e Después del 31 de diciembre se adquiere un nuevo activo cuya tasacion ECO asciende a 1,5
millones de unidades monetarias y se invierte en CAPEX 500 mil unidades monetarias.

La Comision de Gestion mensual sera de 12.042 unidades monetarias, resultado de aplicar una
doceava parte de un 0,85% al importe de 17 millones de unidades monetarias, correspondiente a
sumar al importe de la udltima Valoraciéon disponible a 31 de diciembre (15 millones unidades
monetaria) el importe de la adquisicion e inversién en CAPEX realizada tras esa fecha (2 millones de
unidades monetarias).
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Valoracion Valoracion a % Comision Comision

ivo® ©
31 diciembre MUEYE EED e fecha devengo™ Gestion Gestion mensual

15.000.000 1.500.000 500.000 17.000.000 0,85% 12.042

(*) Adquisicién / inversion posterior a 31 diciembre; (**) Suma de la Ultima Valoracién disponible a 31 de diciembre y el importe del nuevo
activo adquirido asi como como del CAPEX invertido con posterioridad al 31 de diciembre

(i) Comision de Exito.

La Gestora percibira de la Sociedad una Comision de Exito consistente en un importe equivalente al
25% del EPRA NAV que exceda el EPRA NAV que genera una tasa interna de retorno (“TIR”) del
ocho por ciento (8%).

El EPRA NAV es el valor neto de los activos (“NAV”) de la Sociedad segun las normas establecidas
por la European Public Real Estate Association (“EPRA”).

La TIR es la tasa efectiva anual de descuento que hace que el valor actual neto de todos los flujos de
efectivo de una determinada inversion sea igual a cero.

Para el calculo de la TIR se considerara el patrimonio inicial de la Sociedad (EPRA NAYV inicial), todos
los flujos de efectivo (como los dividendos distribuidos, los incrementos y reducciones adicionales de
capital) y el EPRA NAYV de la Sociedad en el momento del célculo de la Comision de Exito.

La Comision de Exito se abonaréa en los siguientes supuestos:

1. La enajenacion de, al menos, el 85% de las Inversiones de la Sociedad.

2. Laventa de al menos, el 85% de las acciones de la Sociedad.

Asimismo, la Gestora tendra derecho a percibir la Comision de Exito en el caso de que la Estrategia
de Puesta en Valor (tal y como de define en el apartado 2.7.1 del presente Documento Informativo)
se prorrogue anualmente a partir del quinto aniversario de la primera ampliacion de capital acordada
el 13 de julio de 2018, o en caso de que los accionistas aprueben la conservacion y gestion activa de
toda o parte de la cartera de la Sociedad por un plazo superior al periodo de la Estrategia de Puesta
en Valor. Esta Comision de Exito, en caso de que la Gestora lo requiera, debera calcularse y abonarse
anualmente y se descontara de la misma el importe agregado de las Comisiones de Exito previamente
satisfechas a la Gestora (sin que, en ningln caso, proceda la devolucién por la Gestora de las
cantidades previamente satisfechas como Comision de Exito).

A efectos ilustrativos se incluye a continuacion 2 ejemplos de célculo de la Comision de Exito, basado
en las siguientes hipoétesis:

e Un patrimonio inicial o EPRA NAV inicial igual a 100 unidades monetarias.

e La no realizacion de ninguna ampliacion o reduccién de capital por parte de la Sociedad durante
los préximos 5 afios.

e Unos dividendos anuales iguales a 3 unidades monetarias en el afio 3, 4 unidades monetarias en
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el afio 4 y 5 unidades monetarias en el afio 5.

Ejemplo 1.

Si en el afio 5 el EPRA NAV fuera de 134 unidades monetarias, se generaria una TIR del 8,0%, por
lo que la Comision de Exito para la Gestora seria de cero unidades monetarias.

Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Unidades monetarias Jul. 2018 Jul. 2019 Jul. 2020 Jul. 2021 Jul. 2022 Jul. 2023
EPRA NAV -100 134
Dividendos 0 0 3 4 5
Flujos de caja -100 0 0 3 4 139
TIR 8,0%
Comision de Exito 0
Ejemplo 2.

Si en el afio 5 el EPRA NAYV fuera superior a las 134 unidades monetarias mencionadas en el caso
anterior, por ejemplo 150 unidades monetarias, se generaria una TIR del 10,3%. El exceso de EPRA
NAV, sobre aquel que genera una TIR del 8%, ascenderia a 16 unidades monetarias (150 unidades

monetarias menos 134 unidades monetarias) por lo que la Comision de Exito para la Gestora seria
de 4 unidades monetarias (25% por 16 unidades monetarias).

Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Ao 5
Unidades monetarias Jul. 2018 Jul. 2019 Jul. 2020 Jul. 2021 Jul. 2022 Jul. 2023
EPRA NAV -100 150
Dividendos 0 0 3 4 5
Flujos de caja -100 0 0 3 4 155
TIR 10,3%
Exceso EPRA NAV TIR 8% 16
Comision de Exito 4

Ademaés en el caso de resolucion contractual, novacion subjetiva o incumplimiento del deber de
exclusividad por parte de la Sociedad, los honorarios de la Gestora se devengaran automaticamente
y pasaran a ser exigibles.

Gastos.

Seran por cuenta de la Sociedad (i) los gastos operativos relacionados con la gestion y administracion
de la misma, incluidos gastos legales, de auditoria, de valoracién, las remuneraciones, sueldos y
salarios de sus empleados, de consultoria externa, de edicién, impresion o difusién de informes o
folletos, cualesquiera otros asociados con las inversiones y desinversiones, las primas de los seguros
gue sean precisas para cubrir la responsabilidad contractual y extracontractual de la Sociedad, sus
empleados, intermediarios y profesionales contratados, (ii) los gastos asociados a la gestion de los
activos de la Sociedad, por ejemplo, la retribucién de property manager, seran de cuenta de la
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Sociedad quedando liberada, a estos efectos, la Gestora, de asumir cualquier pago consecuencia
directa de la gestién de dichos activos, y (iii)) los costes ocasionados en relacién con inversiones
analizadas que no se lleguen a materializar.

Por otra parte, correran por cuenta de la Gestora los gastos operativos, las remuneraciones, sueldos
y salarios de sus empleados y consultores externos, asi como cualquier otro gasto de tipo
administrativo u operativo en que pueda incurrir la Gestora, siempre que no guarden relacién con
gastos de gestion para la Sociedad.

Duracion.

El Contrato de Gestibn permanecera en vigor por un periodo inicial de 5 afios desde la fecha de sus
efectos el 13 de julio de 2018, es decir, hasta el 13 de julio de 2023, pudiendo prorrogarse
automaticamente por periodos anuales, salvo denuncia de cualquiera de las partes con, al menos, 6

meses de antelacion a la terminacién de la duracion inicial o de cualquiera de sus prorrogas.

Resolucién anticipada.

Las partes han acordado que el Contrato de Gestion se pueda resolver anticipadamente en los
siguientes supuestos:

() Resolucion a instancia de la Sociedad.

La Sociedad podra resolver el Contrato de Gestién y sustituir a la Gestora en caso de (los “Supuestos
de Resolucidon”):

e Incumplimiento sustancial y reiterado de la Gestora de sus obligaciones derivadas del
Contrato de Gestion.

¢ Dolo, negligencia grave o conducta fraudulenta de la Gestora en el ejercicio de sus funciones
0 que produzca un perjuicio grave a la Sociedad o a cualquiera de los accionistas en su
condicién de tales.

La concurrencia del Supuesto de Resolucidn deberéa ser acordada por la Junta General de la Sociedad
adoptado con el voto favorable de, al menos, tres cuartas partes del Consejo de Administracion de la
Sociedad, restando el voto de D. Juan Merino de Cabo, accionista y Presidente del Consejo de
Administracion de la Sociedad asi como accionista mayoritario y Administrador Unico de la Gestora.

En el caso de resolucién del Contrato de Gestion por concurrencia de cualquiera de los Supuestos de
Resolucion, la Gestora no tendra derecho a percibir la Comisién de Gestién a partir de la fecha del
acuerdo de la Junta General estimando la concurrencia de aquella.

(i) Resolucion a instancia de la Gestora.

En caso de que la Gestora desee resolver el Contrato de Gestidn, deberd ponerlo en conocimiento
del Comité Asesor y del Consejo de Administracion de inmediato, incluyendo en la notificacién, al
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menos, tres candidatos para sustituirle en sus funciones.

La eleccion de la nueva Gestora (i) correspondera al Consejo de Administracion por acuerdo favorable
de, al menos, las tres cuartas partes de sus miembros, que tendran en cuenta la recomendacion del
Comité Asesor al efecto y sin perjuicio de que pueda ser elegida una persona no propuesta, y (ii)
debera hacerse en el plazo maximo de 1 mes desde la notificacion de la Gestora, prorrogable por 1
mes, siempre que concurra justa causa apreciada por tres cuartas partes de los miembros del Consejo
de Administracion.

2.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario.

Cuando una vivienda o habitacion en arrendamiento queda vacante, la Sociedad incurre en la
siguiente tipologia de costes principalmente:

(i) Tiempo de comercializacion de 1 a 3 meses hasta que se suscribe un nuevo contrato de
arrendamiento.

(i) Coste de comercializacion en el caso de las habitaciones destinadas al arrendamiento a
estudiantes, que asciende al 4% del importe del contrato si el nuevo arrendatario proviene de
alguna de las plataformas online especializadas con las que trabaja la Sociedad.

(iii) Coste por el servicio de check in o check out en las habitaciones destinadas al arrendamiento a
estudiantes que asciende a 50 euros (IVA incluido) en cada caso.

(iv) Trabajos de mantenimiento, segun la necesidad en cada caso, con el fin de adecuar el inmueble
para su nueva comercializacion. Por lo general en inmuebles que han sido reformados tras su
adquisicién por la Sociedad estos trabajos seran de una cantidad limitada y no requeriran un
volumen de inversion relevante, habitualmente entre una y dos mensualidades (de 500 a 1.500
euros aproximadamente) para una eventual actualizacion y reparacion de pequefias averias o
desperfectos que el anterior inquilino pudiera haber ocasionado por mero uso o paso del tiempo.
En aquellos inmuebles que no hubieran sido reformados previamente, la Sociedad podra incurrir
en una inversion de mayor importe en funcion del estado en que se encuentren cuando queden
vacios. No obstante si un inmueble se devolviese con desperfectos relevantes, se le reclamaria
al inquilino saliente el coste de adecuar la vivienda a las condiciones originales excepto por lo
gue resulte del desgaste ordinario.

2.6.3. Informacion fiscal.

Con fecha 3 de julio de 2018, el socio tnico de GAVARI en ese momento, ejerciendo las competencias
de la Junta General de accionistas de la Sociedad, acord6 optar por el acogimiento de la misma al
régimen especial de SOCIMI establecido en la Ley de SOCIMI.

Ademas, el mismo 3 de julio de 2018 se llevd a cabo la presentacion ante la AEAT de la solicitud para
la aplicacion del régimen de SOCIMI (que se adjunta como Anexo Il al presente Documento

Informativo), determinandose asi la aplicacion del mismo desde el 1 de enero de 2018.
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El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafa a la
SOCIMI, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se
derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como
juridicas, en cuanto a la adquisicién, titularidad y, en su caso, posible transmision de las acciones de
la Sociedad. Esta descripcién se basa en la normativa fiscal, asi como en los criterios administrativos
en vigor a la fecha del presente Documento Informativo, los cuales son susceptibles de sufrir
modificaciones con posterioridad a la fecha de publicacion de este Documento Informativo, incluso
con caracter retroactivo.

Esta informacién no es un andlisis ni asesoramiento fiscal. No pretende tampoco ser una descripcion
comprensiva de todas las consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto
a una decision de adquisicion de las acciones de la Sociedad, ni abarcar las consecuencias fiscales
aplicables a todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas
especiales.

Por ello, se recomienda que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado, teniendo en cuenta sus circunstancias particulares, y prestando
atencién a las modificaciones que pudieran producirse, tanto en la legislacion vigente a la fecha de
este Documento Informativo como en los criterios interpretativos de la administracion tributaria.

2.6.3.1 Los requisitos legales para aplicar al régimen especial de SOCIMI.

En relacion con el Impuesto sobre Sociedades (“IS”), la SOCIMI esta sujeta a un régimen especial.
De acuerdo con la Ley de SOCIMI, los requisitos que deben cumplirse para que una sociedad pueda
beneficiarse del régimen especial son los siguientes:

0] Objeto social.

El objeto social de las SOCIMI debe ser:

a) la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

b) Ila tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades
analogas no residentes en territorio espafiol; la tenencia de participaciones en el capital
de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que tengan como objeto social
principal la adquisiciéon 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 SOCIMI; y

c) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria.
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(ii)

(iii)

Las entidades no residentes en territorio espafiol a las que se refiere este apartado deben ser
residentes en paises o territorios con los que exista un efectivo intercambio de informacion
tributaria con Espafia, en los términos previstos en la normativa tributaria espafiola.

Junto a la actividad derivada del objeto social principal, las SOCIMI podran desarrollar otras
actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus rentas
representen menos del 20 por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo.

Forma juridica.

a) La SOCIMI, generalmente, debe revestir la forma social “Sociedad Anénima”.
b) Las acciones de la SOCIMI deberan ser nominativas.

c) El capital social debera ascender, al menos, a 5 millones de euros y la reserva legal de
la SOCIMI no podra exceder del 20% del capital social sin que los estatutos puedan
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible.

d) La SOCIMI debe estar admitida a negociacién en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacién en Espafia o en el de cualquier otro Estado miembro de la
Unidn Europea o del Espacio Econdémico Europeo, o bien en un mercado regulado de
cualquier pais o territorio con el que Espafia disponga de un efectivo intercambio de
informacion tributaria.

Requisitos de inversion y rentas.

1. Composicion del activo.

La SOCIMI debera invertir al menos el 80% de su activo en los siguientes activos/elementos
patrimoniales (los “Activos Cualificados”):

a) bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, entendiéndose por
bienes inmuebles de naturaleza urbana aquellos que radican sobre suelo urbano
calificado conforme a la legislacion urbanistica espafiola.

b) terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad
siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion;
0

c) participaciones en el capital en otras entidades analogas a la SOCIMI o en el de otras
entidades que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria, de distribucion de beneficios; o

d) 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.
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A estos efectos no se computaran como Activos Cualificados, en su caso, el dinero o derechos
de crédito, aun cuando estén relacionados con la actividad arrendataria.

No obstante, segun la interpretacion administrativa, el valor del activo se determinara segun la
media de los balances individuales o, en su caso, consolidados trimestrales del ejercicio, en
funcién de los valores brutos de los elementos patrimoniales incluidos en el activo. Por tanto,
no se incluyen disminuciones de valor como consecuencia de amortizaciones o, en su caso,
deterioros, pudiendo la sociedad al momento de calcular dicho valor, sustituir el valor contable
por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances. Este valor se aplicaria en
todos los balances del ejercicio.

2. Composicion de rentas.

Al menos el 80% de las rentas de cada ejercicio debera proceder:

a) del arrendamiento de los bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objeto social
principal con personas o entidades respecto de las cuales no se produzca alguna de las
circunstancias establecidas en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
de la residencia, y /o

b) de los beneficios derivados de acciones o participaciones afectas al cumplimiento de su
objeto social principal.

A efectos del computo del mencionado requisito, segun la interpretacion administrativa, la renta
derivada del arrendamiento de bienes inmuebles estara integrada, en relacion con cada
inmueble, por el ingreso integro obtenido minorado en los gastos directamente relacionados
con la obtencién de dicho ingreso y en la parte de los gastos generales que correspondan
proporcionalmente al citado ingreso.

3. Periodo minimo de inversion.

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados durante un periodo minimo de 3 afios.
El plazo se computara (i) en el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la
sociedad antes del momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer
periodo impositivo en que se aplique el régimen SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrase arrendado u ofrecido en arrendamiento, y (ii) en el resto de los casos, desde la
fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

Las acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para la SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios
desde su adquisicidon o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se
aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.
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(iv)

El incumplimiento de este periodo minimo de tenencia determinara:

a)

b)

en el caso de los bienes inmuebles, la tributacién de todas las rentas generadas por los
mismos en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el
régimen fiscal especial de SOCIMI, de acuerdo con el régimen general y al tipo general
de gravamen del IS; y

en el caso de acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras
entidades residentes o no residentes incluidas en su objeto social principal, la tributacion
de aquella parte de las rentas generadas con ocasion de la transmision de acuerdo con
el régimen general y el tipo general de gravamen del IS.

Distribucién de beneficios.

1.

Porcentajes de preceptiva distribucién de beneficios bajo el régimen de SOCIMI.

Los porcentajes legales de distribucion de los beneficios obtenidos por la SOCIMI, una vez

cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, seran los siguientes:

a)

b)

<)

2.

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios de
otras SOCIMI u otras entidades analogas residentes o no en territorio espafiol.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisidn de inmuebles y acciones
0 participaciones en otras SOCIMI u otras entidades, que se hayan llevado a cabo
respetando el plazo minimo de mantenimiento de la inversion.

El resto de estos beneficios deberd reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento del objeto social de la SOCIMI, en el plazo de los tres afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan
del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion.

Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo minimo de
mantenimiento de la inversion, debera distribuirse el 100% de los beneficios obtenidos
conjuntamente con el eventual beneficio que proceda del ejercicio en que se han
transmitido los inmuebles en cuestion.

La obligacion de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial
establecido en la Ley de SOCIMI.

Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos por la SOCIMI.

Requisitos de la distribucién.

El reparto del dividendo debera acordarse dentro de los seis meses posteriores a la conclusion

de cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.
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2.6.3.2 La Fiscalidad de la SOCIMI

@)

Tributacion directa.

La SOCIMI tributa con caracter general a un tipo de gravamen del 0%, sin que pueda
compensar bases imponibles negativas o aplicar el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos I, Il y IV del Titulo VI de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre,
del Impuesto sobre Sociedades (la “LIS”).

No obstante, el incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de Activos Cualificados
supone la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por tales inmuebles en todos
los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial
de acuerdo con el régimen general y el tipo general del IS (actualmente del 25%). Esta misma
regularizacion procederia en caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a
tributar por otro régimen distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres afios.

Asimismo, la parte de la renta derivada de la transmision de inmuebles poseidos con
anterioridad a la aplicacion de este régimen, que sea imputable a periodos impositivos
anteriores a la aplicacion del régimen SOCIMI, se gravara aplicando el tipo de gravamen y el
régimen tributario anterior a la aplicacion de este régimen fiscal especial. Este mismo criterio
se aplicara a las rentas procedentes de la transmisién de las participaciones en otras
sociedades, asi como al resto de elementos del activo.

La SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en
el capital social de la entidad sea igual o superior al 5% (los “Accionistas Cualificados”),
cuando dichos dividendos, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Este
gravamen especial tiene la consideracion de cuota del IS y se devengara, en su caso, el dia
del acuerdo de distribucion de beneficios por la Junta General de Accionistas u 6rgano
equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso por la SOCIMI en el plazo de 2
meses desde la fecha de devengo.

De acuerdo con la interpretacion administrativa, para determinar si la tributacion del dividendo
es inferior al 10%, debera tenerse en cuenta la tributacion efectiva del dividendo aisladamente
considerado, teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a dicho dividendo, como
pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacion o los gastos financieros
derivados de su adquisicion y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que pudieran alterar dicha
tributacién, como pudiera resultar, por ejemplo, la compensaciéon de bases imponibles
negativas en sede del socio. Tratdndose de socios no residentes en Espafia, debe tomarse en
consideracion tanto el tipo de retencion en fuente que, en su caso, grave tales dividendos con
ocasion de su distribucién en Espafia, como el tipo impositivo al que esté sometido el socio no

residente en su pais de residencia, minorado, en su caso, en las deducciones o exenciones
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(ii)

para eliminar la doble imposicién internacional que les pudieran resultar de aplicacién como
consecuencia de la percepcion de los mencionados dividendos.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por una SOCIMI o por entidades no residentes en territorio espafiol
gue tengan el mismo objeto social que las SOCIMI y que estén sometidas a un régimen similar
en cuanto a la politica obligatoria de distribucion de beneficios, respecto de aquellos socios que
posean una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y tributen por
dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, a un tipo de gravamen del 10%.

Los estatutos de la Sociedad, en su articulo 37, prevén que en aquellos casos en los que la
distribucion de un dividendo a los Accionistas Cualificados ocasione la obligacion para la misma
de satisfacer el gravamen especial, el Consejo de Administracion de la Sociedad podra exigir
a los accionistas que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen especial que indemnicen
a la Sociedad reintegrando a la misma un importe equivalente al 19% sobre los dividendos
percibidos. En el supuesto que el integro percibido por la Sociedad como consecuencia de la
indemnizacion tribute en el IS al tipo de gravamen general, el importe de la indemnizacion se
incrementara en la medida necesaria para absorber dicho coste impositivo (i.e. elevacion al
integro).

El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatible con la aplicacion de cualquiera de los
regimenes especiales previstos en el Titulo VIl de la LIS, excepto el de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad
Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unidn
Europea, el de transparencia fiscal internacional y el de determinados contratos de
arrendamiento financiero.

Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal
especial de la SOCIMI y que estuviesen tributando bajo otro régimen y también existen
disposiciones especificas para la SOCIMI que pase a tributar bajo otro régimen del IS.

Las causas por las que la Sociedad podria perder el régimen especial de SOCIMI, y las
consecuencias legales de una eventual pérdida del mismo, se recogen en el apartado 2.23 de
este Documento Informativo.

Ciertos aspectos de su tributacion indirecta.

Las operaciones de constitucion y aumento de capital de la SOCIMI estan sujetas pero exentas
de la modalidad de operaciones societarias del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y

Actos Juridicos Documentados (“ITPAJD”).

Existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITPAJD en las adquisiciones de viviendas
destinadas al arrendamiento por la SOCIMI o terrenos para la promocion de viviendas
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(iii)

destinadas al arrendamiento. En ambos casos, debe cumplirse el requisito de mantenimiento
de la inversion antes indicado.

La Fiscalidad de los inversores en acciones de la SOCIMI.

1. Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de la
SOCIMI.

a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (‘IRPF”).

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de rendimientos integros del
capital mobiliario.

Para el célculo del rendimiento neto, el inversor podra deducir los gastos de administracion y
depésito, siempre que no supongan contraprestaciébn a una gestion discrecional e
individualizada de carteras de inversion. El rendimiento neto se integra en la base imponible
del ahorro en el ejercicio en que sea exigible, aplicandose los tipos impositivos vigentes en
cada momento. Los tipos del ahorro actualmente aplicables son del 19% (hasta 6.000 euros),
21% (desde 6.000,01 euros) y 23% (a partir de 50.000,01 euros).

Finalmente, los rendimientos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRPF del inversor, al
tipo vigente en cada momento (actualmente el 19%), que sera deducible de la cuota liquida del

IRPF segun las normas generales.

b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (“IRNR”)

que actua a través de un establecimiento permanente en Espafia (“‘EP”).

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR que actlan a través de un EP integraran en su base
imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la
titularidad de las acciones de la SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la participacion.
Estas rentas se integran en la base del IS y del IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR y
estan sujetas al tipo que corresponda segun la naturaleza del contribuyente. El tipo general de
gravamen general es actualmente del 25%.

Los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se haya
aplicado el régimen fiscal especial SOCIMI no gozaran de la exencion por doble imposicién
establecida en el articulo 21 de la LIS ni de las deducciones para evitar la doble imposicion
prevista en la LIS.

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una

obligacion de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion vigente en cada
momento (actualmente del 19%), con alguna excepcién (por ejemplo, si el accionista de la
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SOCIMI es otra SOCIMI residente en Espafia). Esta retencién es deducible de la cuota integra
del IS (o del IRNR, en su caso) segun las normas generales.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacion por dicho impuesto al tipo de
gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (actualmente del
19%).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRNR. No
existird retencion por aquellas entidades cuyo objeto social principal sea analogo al de la
SOCIMI y estén sometidas al mismo régimen en cuanto a politica de distribucion de beneficios
e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley de SOCIMI por remision al 9.3 y al 2.1.b) de la misma).

Adicionalmente, los inversores podran en su caso tener derecho a las exenciones o tipos
reducidos previstos en un Convenio para evitar la Doble Imposicion (“CDI”) suscrito por Espafia

con el pais de residencia del inversor.

Cuando de acuerdo con la residencia fiscal del perceptor resulte aplicable un CDI suscrito por
el Reino de Espafia 0 una exencion interna, se aplicara el tipo de gravamen reducido previsto
en el CDI para este tipo de rentas o la exencion, previa acreditacion de la residencia fiscal del
accionista en la forma establecida en la normativa en vigor. La Orden del Ministerio de
Economia y Hacienda de 13 de abril de 2000, regula el procedimiento especial que debe
cumplirse para hacer efectivas las retenciones a inversores, al tipo que corresponda en cada
caso, o para excluir la retenciéon, cuando en el procedimiento de pago intervengan entidades
financieras domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o
gestionen el cobro de las rentas de dichos valores.

De acuerdo con esta norma, en el momento de distribuir el dividendo, se practicara una
retencion sobre su importe integro al tipo del 19% y transferira el importe liquido a las entidades
depositarias. Las entidades depositarias que, a su vez, acrediten en la forma establecida en la
Orden el derecho a la aplicacién de tipos reducidos o a la exclusion de retenciones de sus
clientes (para lo cual estos habran de aportar a la entidad depositaria, antes del dia 10 del mes
siguiente a aquel en el que se distribuya el dividendo, un certificado de residencia fiscal
expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia en el que, si fuera el
caso, debera constar expresamente que el inversor es residente en el sentido definido en el
CDI que resulte aplicable; o, en aquellos supuestos en los que se aplique un limite de
imposicién fijado en un CDI desarrollado mediante una Orden en la que se establezca la
utilizacion de un formulario especifico, este formulario) recibiran puntualmente el importe
retenido en exceso. El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una
validez de un afio desde la fecha de su emision y si hace referencia a un periodo impositivo,
sélo tiene validez durante dicho periodo.
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Si la retencién practicada excediera del tipo aplicable al inversor correspondiente, porque éste
no hubiera podido acreditar su residencia a efectos fiscales dentro del plazo establecido al
efecto o porque en el procedimiento de pago no intervinieran entidades financieras
domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o gestionen el cobro
de las rentas de dichos valores, el inversor podra solicitar de la Hacienda Publica la devolucion
del importe retenido en exceso con sujecion al procedimiento y al modelo de declaracion
previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.

En todo caso, practicada la retencion a cuenta del IRNR o reconocida la procedencia de la
exencion, los inversores no residentes no estaran obligados a presentar declaracion en Espafia
por el IRNR.

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales sobre el
procedimiento a seguir, en cada caso, a fin de solicitar cualquier devolucién a la Hacienda
Publica espafiola a la que puedan tener derecho.

2. Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmision de acciones de la SOCIMI.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de la
SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia entre su valor de
adquisicion, méas los gastos y tributos inherentes a la adquisicion, y el valor de transmision,
determinado por su cotizacién en la fecha de transmision o por el valor pactado cuando sea
superior a la cotizacion, al que se deduciran los gastos y tributos satisfechos por el transmitente
(ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. A la base imponible del ahorro se le aplican
los tipos impositivos vigentes en cada momento, que actualmente son del 19% (hasta 6.000
euros), 21% (desde 6.000,01 euros) y 23% (a partir de 50.000,01 euros).

Cuando existan valores homogéneos, a efectos de determinar el valor de adquisicion y la
alteracién patrimonial a efectos del IRPF, se considerara que los transmitidos son aquellos que

se adquirieron en primer lugar.

Existen reglas aplicables a la integracion de las pérdidas en caso de que el contribuyente
hubiera adquirido valores homogéneos en determinados plazos. En particular, las pérdidas
derivadas de transmisiones de las acciones de la Sociedad no se computaran con caracter
general como pérdidas patrimoniales cuando se hayan adquirido valores homogéneos dentro
de los dos meses anteriores 0 posteriores a la fecha de la transmision que origind la citada
pérdida. En estos casos, las pérdidas patrimoniales se integraran a medida que se transmitan

los valores que aun permanezcan en el patrimonio del contribuyente.
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Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las acciones de la SOCIMI no estan
sometidas a retencion a cuenta del IRPF.

b) Inversor sujeto pasivo del IS y sin IRNR que actia a través de un EP.

El beneficio o la pérdida derivada de la transmisién de las acciones en la SOCIMI se integrara
en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR, respectivamente,
tributando al tipo de gravamen general (25%, con algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmisién o reembolso de la participacion en el capital
de la SOCIMI que se correspondan con reservas procedentes de beneficios respecto de los
gue haya sido de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le sera de
aplicacion la exencién por doble imposicién (articulo 21 de la LIS) ni las deducciones para evitar
la doble imposicion.

Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de la SOCIMI no esta sujeta a
retencion a cuenta del IS o del IRNR.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores personas
fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacion el régimen fiscal especial para
trabajadores desplazados a territorio espafiol (articulo 93 de la LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes en
Espafia que no actlen a través de un EP estdn sometidas a tributacién por el IRNR,
cuantificAndose de conformidad con lo establecido en la LIRNR y tributando separadamente
cada transmision al tipo aplicable en cada momento (actualmente del 19%).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de la
SOCIMI, no les sera de aplicacidon la exencién prevista con caracter general para rentas
derivadas de las transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados secundarios
oficiales de valores espafioles. Téngase en cuenta que el Mercado Alternativo Bursétil carece
de la condicién de mercado secundario oficial.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasion de la transmision de las
acciones de las SOCIMI no estan sujetas a retencién a cuenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacion siempre que no sea aplicable una

exencion o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito por Espafia con el pais de
residencia del inversor.
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De resultar aplicable una exencion, ya sea en virtud de la ley espafiola o de un CDI, el inversor
habra de acreditar su derecho mediante la aportacion de un certificado de residencia fiscal
expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia (en el que, si fuera el
caso, debera constar expresamente que el inversor es residente en dicho pais en el sentido
definido en el CDI que resulte aplicable) o del formulario previsto en la Orden que desarrolle el
CDI que resulte aplicable.

El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una validez de un afio desde
la fecha de su emision.

3. Impuesto sobre el Patrimonio (“IP”).

A continuacion se exponen los aspectos mas relevantes del régimen del IP Unicamente desde
la perspectiva de la normativa comin estatal, siendo por tanto recomendable que los
potenciales inversores en acciones de la Sociedad consulten a este respecto con sus abogados
ylo asesores fiscales, con especial atencion a las novedades aplicables y, en su caso, a la
legislacion vigente especifica de la Comunidad Auténoma que corresponda en funcion de su
residencia fiscal.

Segun lo dispuesto en el articulo 3 del Real Decreto-ley 18/2019, de 27 de diciembre, por el
que se adoptan determinadas medidas en materia tributaria (‘RDL 18/2019”), con efectos
desde 1 de enero de 2021, esta previsto que la cuota de este impuesto quede bonificada al
100%, no existiendo obligacion de autoliquidar ni de presentar declaracion alguna salvo que el
legislador retrase de nuevo la aplicacion de la mencionada bonificacién (lo que no puede
descartarse).

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

Los accionistas personas fisicas residentes en territorio espafiol estan sometidos al IP por la
totalidad del patrimonio neto de que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio.

La tributacion se exigira conforme a lo dispuesto en la Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto
sobre el Patrimonio (“Ley del IP”). La Ley del IP fija un minimo exento de 700.000 euros. EI IP
se exige de acuerdo con una escala de gravamen que oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Todo ello
sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada comunidad autbnoma.

Aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en Espafia que adquieran acciones y
que estén obligadas a presentar declaracion por el IP, deberan declarar las acciones que
posean a 31 de diciembre de cada afo. Las acciones se computan por su valor de negociacién
medio del cuarto trimestre del afo. El Ministerio de Hacienda publica anualmente este dato a
efectos del IP.

Segun el criterio de la Direccion General de Tributos, emitido, entre otras, en las consultas
vinculantes V0346-14, de 11 de febrero de 2014, o V0362-18, de 9 de febrero de 2018, la
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aplicaciéon del régimen fiscal especial de la SOCIMI no supone obstaculo alguno para la
aplicacién de los beneficios fiscales establecidos en el Impuesto sobre el Patrimonio y el
Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones por parte de los titulares de participaciones o
acciones en “empresas familiares”, en los términos del articulo 4°. Ocho. Dos. de la Ley
19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonio (y del Real Decreto 1704/1999, de 5
de noviembre, por el que se determinan los requisitos y condiciones de las actividades
empresariales y profesionales y de las participaciones en entidades para la aplicacion de la
exencion correspondiente en el Impuesto sobre el Patrimonio), asi como del articulo 20 de la
Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones. Debe tenerse
en cuenta que la aplicacién de los citados beneficios fiscales depende del cumplimiento de una
serie de requisitos, sobre la base de las circunstancias particulares de cada inversor, que
deberan analizarse caso por caso por el inversor y por sus asesores fiscales.

b) Inversor sujeto pasivo del IS.

Estos inversores no son sujetos pasivos del IP.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR.

Los inversores que sean personas fisicas y que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio
de bienes situados en territorio espafiol o de derechos que pudieran ejercitarse o hubieran de
cumplirse en el mismo estan sujetos al IP. Los sujetos pasivos podran practicar la minoracion
correspondiente al minimo exento por importe de 700.000 euros. La escala de gravamen
general del impuesto oscila entre el 0,2% y el 2,5%. Las autoridades espafiolas vienen
entendiendo que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse bienes situados
en Espafia.

En caso de que proceda su gravamen por el IP, las acciones propiedad de personas fisicas no
residentes se valoran por su cotizacion media del cuarto trimestre de cada afio. El Ministerio
de Hacienda publica anualmente este dato.

Los inversores que sean personas fisicas residentes en un Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econdémico Europeo tendran derecho a la aplicacion de la normativa
propia aprobada por la comunidad auténoma donde radique el mayor valor de los bienes y
derechos de que sean titulares y por los que se exija el impuesto, porque estén situados,
puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol. Se aconseja a los inversores que
consulten con sus abogados o asesores fiscales.

Finalmente, las sociedades y otras personas juridicas no son sujetos pasivos de este impuesto.

4. Imposicién sobre Sucesiones y Donaciones (“I1SD”).

En el mismo sentido que lo expuesto a efectos del IP en el apartado que antecede, la normativa
aplicable en el ISD dependera de las circunstancias concretas de cada trasmision a titulo
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lucrativo (i.e. residencia del causante/causahabientes o donante/donatario, localizacion de los
bienes y derechos, en su caso), por lo que las mismas se regiran, o bien por la normativa
estatal, o bien por las especialidades legislativas de la Comunidad Auténoma que corresponda.
Por consiguiente, a continuacion se expone brevemente la tributacion que se desprende
Unicamente de la normativa estatal, siendo recomendable para los accionistas un
asesoramiento legal y fiscal en cada una de las posibles operaciones afectadas por este
impuesto

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacion) en favor de
personas fisicas residentes en Esparfia estan sujetas al ISD en los términos previstos en la Ley
29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo de este impuesto es el adquirente de los valores.
El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre el 7,65% y el 34%; una vez
obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican determinados coeficientes multiplicadores
en funcion del patrimonio preexistente del contribuyente y de su grado de parentesco con el
causante o donante, pudiendo resultar finalmente un tipo efectivo de gravamen que oscilara
entre un 0% y un 81,6% de la base imponible. Todo ello sin perjuicio de la normativa especifica
aprobada, en su caso, por cada comunidad autonoma.

b) Inversor sujeto pasivo del IS.

Estos inversores no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo lucrativo se
gravan con arreglo a las normas del IS.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR.

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones a titulo
lucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia del
transmitente, estaran sujetas al ISD cuando se adquieran bienes situados en territorio espafiol
o derechos que puedan ejercitarse o hubieran de cumplirse en ese territorio. Las autoridades
fiscales espafiolas entienden que las acciones de una sociedad espafiola deben considerarse
bienes situados en Espafa.

En el caso de la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o cualquier otro titulo
sucesorio, siempre que el causante hubiera sido residente en un Estado miembro de la Union
Europea o del Espacio Econdmico Europeo o de un tercer Estado, distinto de Espafia, los
contribuyentes tendran derecho a la aplicacion de la normativa propia aprobada por la
Comunidad Auténoma, con caracter general, en donde se encuentre el mayor valor de los
bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia. De igual forma, en la adquisicion de
bienes muebles por donacién o cualquier otro negocio juridico a titulo gratuito e intervivos, los
inversores que sean residentes en un Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio
Economico Europeo o de un tercer Estado, tendran derecho a la aplicacion de la normativa
propia aprobada por la Comunidad Auténoma donde hayan estado situados los referidos bienes
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(iv)

2.6.4.

muebles un mayor nimero de dias del periodo de los cinco afios inmediatos anteriores,
contados de fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de devengo del impuesto.

Las sociedades no son sujetos pasivos de este impuesto (con independencia de que inviertan
en Espafa a través de un EP o no EP): las rentas que obtengan a titulo lucrativo tributaran
generalmente como ganancias patrimoniales de acuerdo con las normas del IRNR
anteriormente descritas, sin perjuicio de lo previsto en los CDI que pudieran resultar aplicables.

Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus asesores fiscales sobre los
términos en los que, en cada caso concreto, habré de aplicarse el ISD.

Imposicién indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de la SOCIMI.

Con carécter general, la adquisicién y, en su caso, ulterior transmisién de las acciones de las
SOCIMI estara exenta del ITPAJD y del Impuesto sobre el Valor Afiadido (ver articulo 314 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 (la “Ley del Mercado de Valores”)).

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

La politica de inversion de la Sociedad queda definida en los siguientes términos (la “Politica de

Inversion”):

Bienes inmuebles.

Los bienes inmuebles objeto de las inversiones de la Sociedad deberan cumplir los siguientes

requisitos:

(i)

(ii)

(i)

Obijeto: activos residenciales (o locales susceptibles de solicitar la autorizacion necesaria para
mutar su uso a caracter residencial, sin perjuicio de que, en caso de no obtenerse, sean
enajenados en el plazo més breve posible) con la adecuacion de los mismos, si fuera necesario.

Localizacién: ubicados en zonas non-prime o de nlcleos urbanos pertenecientes a grandes
ciudades capitales de provincia y/o municipios de mas de 100.000 habitantes cercanos a las
mismas (principalmente Madrid y Malaga).

Perfil del arrendatario: puesta en rentabilidad a un perfil de arrendatario de clase media o media-
baja.

La adquisicion de los activos se realizara preferentemente en edificios o lotes con el fin de obtener

una mejora de precios respecto al mercado retail, asi como para lograr una mayor eficiencia en la
gestion posterior.

Las caracteristicas que deberan reunir estas opciones de inversion son las siguientes:
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(i) Rentabilidad neta objetivo sobre el activo superior al 5% en un plazo de 36 meses desde la fecha
de compra, sin tener en cuenta los costes asociados a la adquisicion.

(i)  Precio medio de adquisicion frente a mercado con un descuento estimado del 10%.

Financiacién externa.

El importe total de la financiacion externa de la Sociedad (entendiendo por tales cualesquiera
contratos de préstamo, crédito y demas de caracter financiero) no podra exceder del 50% de la
Valoracion de los activos.

Podran constituirse hipotecas o cualquier otro tipo de garantias a favor de terceros sobre los activos
de la Sociedad en garantia de la financiacion externa.

No obstante lo anterior, la Gestora podra realizar inversiones para la Sociedad que no cumplan
cualquier de los anteriores requisitos, en virtud de acuerdo expreso del Consejo de Administracion,
adoptado por mayoria de las tres cuartas partes de sus miembros, a propuesta del Comité Asesor
adoptada con la misma mayoria.

La Sociedad no realiza otras actividades distintas de las inmobiliarias.

2.6.5. Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud se
haya realizado una colocacion de acciones o una operacion financiera que resulten relevantes
para determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones
de la Sociedad.

A la fecha de incorporacién, no procede realizar valoracion alguna de GAVARI dado que, tal como se
indica en el apartado 2.4.1 de este Documento Informativo, (i) en los seis meses previos a la solicitud
de incorporacién, la Sociedad ha formalizado la Segunda Emision del aumento de capital aprobado
por la Junta General Extraordinaria y Universal celebrada el 27 de marzo de 2020 (tal y como se
detalla en el apartado 2.4.1 del presente Documento Informativo), que resulta relevante para
determinar un primer precio de referencia para el inicio de la contratacion en el MAB de las acciones
de la Sociedad y (ii) el Consejo de Administracion de la Sociedad con fecha 5 de mayo de 2020 ha
acordado tomar como referencia el valor de cada accion de dicha ampliacion.

La Segunda Emision por un importe de 749.984 euros mediante aportaciones dinerarias,
correspondiente a la emisién de 32.608 nuevas acciones con un precio de suscripciéon de 23 euros
por accién (10 euros de valor nominal y 13 euros de prima de emision por accién), representaba el
13,6% del capital social inscrito previo a la Junta General Extraordinaria y Universal de 27 de marzo
de 2020, que era de 240.025 acciones..

Tomando en consideracion el precio de suscripcion de la Segunda Emision anteriormente expuesta,
el Consejo de Administracion celebrado el dia 5 de mayo de 2020, fijé un valor de referencia de cada
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una de las acciones de la Sociedad en 23 euros, lo que supone un valor total de la Sociedad de
8.770.291 euros.

2.7. Estrategia y ventajas competitivas del Emisor.

2.7.1. Estrategia.

La estrategia de la Sociedad, que la Gestora es la encargada de desarrollar, tiene como objetivo la
especializacion en la inversion y gestién de activos inmobiliarios residenciales con alto potencial de
apreciacioén, ocupacion y nivel de rentas, siguiendo los criterios de la Politica de Inversién descrita en
el apartado 2.6.4 anterior del presente Documento Informativo.

Asimismo el objetivo de la Sociedad es obtener ganancias de capital para sus accionistas y, en
consecuencia, la Gestora debe orientar principalmente la gestion de las inversiones de la Sociedad a
tal fin, entre otros, principalmente y en la medida de lo posible en cada momento mediante el
reposicionamiento de los activos una vez adquiridos.

La Gestora evaluard de manera continua el rendimiento presente y futuro de los inmuebles de la
Sociedad, en funcién de la evoluciéon de cada uno de los activos y de los signos que se observen en
la economia, y realizara las acciones que, a su juicio resulten mas apropiadas para los intereses de
la mayoria de los accionistas de la Sociedad de forma que puedan maximizar su inversion.

En todo caso, antes del 30 de junio de 2022, la Gestora debera presentar al Consejo de Administracion
de la Sociedad una estrategia de puesta en valor de la cartera de activos de la Sociedad (la
“Estrategia de Puesta en Valor”), dirigida a maximizar la rentabilidad de los accionistas, que puede
conllevar la aprobacién por los accionistas de la Sociedad de la desinversiéon en la cartera y la
devolucion del valor a los accionistas dentro de los 5 afios siguientes a la fecha de la primera
ampliacion de capital acordada el 13 de julio 2018 o, por el contrario, que no se aprueba tal estrategia
por los accionistas de la Sociedad y se acuerde la conservacion y gestion activa de toda o parte de la
cartera mas alla de dicha fecha.

2.7.2. Ventajas competitivas.

Entre las principales ventajas competitivas del Emisor cabe destacar las siguientes:

e Especializacion en la inversion y reposicionamiento de activos residenciales en zonas non-prime
o de nudcleos urbanos pertenecientes a grandes ciudades capitales de provincia y/o municipios de
mas de 100.000 habitantes cercanos a las mismas (principalmente en la zona del extrarradio
metropolitano de Madrid capital y municipios limitrofes, asi como Malaga capital).

e Potencial mejora de la rentabilidad de los activos. La estrategia de reposicionamiento de los
inmuebles adquiridos que va a llevar a cabo la Compafiia deberia facilitar un incremento de los
ingresos por alquileres, una mejora de la rentabilidad de los inmuebles, y un potencial aumento del
valor de mercado de los inmuebles.
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¢ Diversidad en la tipologia de arrendamiento, al contar la Sociedad tanto con activos residenciales
para su alquiler como vivienda habitual como habitaciones para su alquiler a estudiantes.

e Alto nivel de atomizacién de la cartera de clientes, al estar basado el negocio de GAVARI en el
arrendamiento de activos residenciales, lo que permite una diversificacion de la fuente de ingresos
y reduce el riesgo de morosidad.

e El mantenimiento de un nivel de endeudamiento moderado, de acuerdo a los criterios sefialados
en el apartado 2.6.4 de este Documento Informativo

e El Consejo de Administracion de la Sociedad, el Comité Asesor y el equipo de la Gestora, cuyos
integrantes cuentan con una extensa experiencia en el sector inmobiliario y financiero, tal como se
detalla en los apartados 2.17.2 del presente Documento Informativo.

2.8. Breve descripcion del grupo de sociedades del Emisor. Descripcion de las
caracteristicas y actividad de las filiales con efecto significativo en la
valoracion o situaciéon del Emisor.

La Sociedad no cuenta con ninguna filial ni pertenece a ninglin grupo de sociedades.

2.9. En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares.

A la fecha del presente Documento Informativo no existe dependencia alguna respecto de marcas,
patentes, licencias, derechos de propiedad intelectual o similares que afecten de manera esencial al
modelo de negocio desarrollado por la Sociedad. No obstante, la Sociedad podria estar obligada, en
determinadas circunstancias, a renovar o actualizar las licencias o permisos existentes (véase factor
de “Riesgo derivado del retraso o, en su caso, por la no obtencion de determinadas licencias, permisos
y autorizaciones en relacion con los activos inmobiliarios de la Sociedad” indicado en el apartado
2.23.3 del presente DIIM).

En todo caso, la Sociedad mantiene una politica activa de proteccion de los dominios que utiliza,
mediante el registro de los mismos. A este respecto la Sociedad tiene inscrito a su nombre el dominio
www.gavariproperties.com.

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

Diversificacion geografica y por edificios

La distribucidn de los activos propiedad de la Sociedad en funcién de su localizacion, en términos de
la renta bruta mensual (incluidos los gastos repercutibles) de acuerdo con los contratos de
arrendamiento a 31 de diciembre de 2019, asi como segun el valor de dichos inmuebles a 31 de
diciembre de 2019 de acuerdo con el informe de valoracién independiente emitido por CBRE con
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fecha 2 de abril de 2020 (que se adjunta como Anexo Il al presente Documento Informativo), es la

siguiente:
Activos del Grupo % s/ Total ingresos % s/ Total
por localizacién renta bruta 2019 valoracion @
Edificio completo Pje. Dolores Cerezo 2 y 4 (Malaga) 22,6% 17,9%
Edificio completo en calle Carceleras, 3 (Malaga) 6,3% 3,8%
Viviendas en edificio de calle Carceleras, 5 (Mélaga) 5,4% 3,3%
Edificio completo en calle Carceleras, 7 (Malaga) 4,6% 3,6%
Edificio completo en calle Cafia, 3 (Malaga) 3,7% 3,7%
Edificio completo en calle Cafia, 7 (Malaga) 4,9% 3,0%
Viviendas en edificio calle Leandro Martinez Marin, 37 (Méalaga) 3,7% 3,2%
Edificio completo en calle Daoiz, 38 (Getafe) 1,1% 2,2%
Edificio completo en calle Daoiz, 40 (Getafe) 10,6% 8,5%
Edificio completo en calle Daoiz, 42 (Getafe) 1,6% 4,7%
Viviendas en edificio de calle Daoiz, 46 (Getafe) 0,5% 13,5%
Edificio completo en calle Callejo, 2 (Madrid) 11,7% 10,3%
Edificio completo en calle Marcelino Alvarez, 13 (Madrid) 5,2% 8,3%
Viviendas en disperso (Madrid) 18,1% 14,0%
Total 100,0% 100,0%

(1) Segun el informe de valoracién de los inmuebles del Grupo a 31 de diciembre de 2019 emitido por CBRE como experto independiente y que
se adjunta como Anexo llI al presente Documento Informativo.

En ese sentido, segun el informe de CBRE a 31 de diciembre de 2019 en términos de valor el 38,5%
de los inmuebles de la Sociedad estan situados en Mélaga capital, el 32,6% en Madrid capital y el
28,9% en Getafe.

Por otra parte, la renta bruta mensual (incluidos los gastos repercutibles) de los contratos de
arrendamiento a 31 de diciembre de 2019 corresponde en un 51,2% a los inmuebles de la Sociedad
situados en Malaga, un 35,0% a los de Madrid capital y un 13,8% a los de Getafe.

Diversificacion por tipologia de arrendamiento.

La Sociedad a 31 de diciembre de 2019 cuenta con 128 viviendas para su arrendamiento como
vivienda habitual y 60 habitaciones en 25 viviendas de los edificios situados en Getafe para su alquiler
a estudiantes.

Diversificacion por inquilinos.

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad tiene 133 contratos de arrendamiento con inquilinos
particulares diferentes, por lo que la facturacion de la Sociedad se encuentra atomizada.

La renta bruta mensual (incluidos los gastos repercutibles) de ninguno de dichos contratos de
arrendamiento representa mas del 1,3% del total de esas rentas.
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Diversificacion de proveedores.

Respecto a los contratos con proveedores, a la fecha del presente Documento Informativo, el Unico
contrato relevante de la Sociedad con duracion plurianual es el Contrato de Gestion con la Gestora
(Gavari Assets Management, S.L.) de fecha 20 de febrero de 2020, que sustituye otro previo de 13 de
julio de 2018 (ver el apartado 2.6.1 anterior de este Documento), que representé el 36,9% del epigrafe
“Servicios exteriores” en el ejercicio 2019 (20,5% en el afio 2018).

2.11. Referencia a aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del
Emisor.

Dado el area de actividad a la que se dedica GAVARI, la misma no tiene especiales obligaciones de
naturaleza medioambiental, ni gastos, activos, provisiones y/o contingencias en relacion con las
mismas, que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacion financiera y los
resultados del Emisor.

A la fecha del presente Documento Informativo, todos los inmuebles arrendados disponen del
correspondiente certificado de eficiencia energética.

Por otra parte, cabe destacar que la Sociedad tiene contratado el suministro de energia eléctrica para
sus inmuebles con Proxima Energia, empresa donde toda la energia que comercializa tiene certificado
su origen renovable por la Comisién Nacional de Mercados y Competencia.

2.12. Informacion financiera.

2.12.1. Informacion financiera correspondiente a los dos Ultimos ejercicios (o al periodo més corto de
actividad del emisor), con el informe de auditoria correspondiente a cada afio. En este sentido,
el ultimo afo de informacion financiera auditada no puede preceder en mas de 18 meses a la
fecha de solicitud vy, si dicha fecha es posterior en mas de nueve meses al fin del Gltimo
ejercicio auditado, debera incorporarse informacion financiera intermedia sometida a revision
limitada a una fecha no superior a seis meses respecto de la fecha de solicitud de
incorporacion.

La informacién financiera que se detalla en este apartado 2.12.1 se expresa en euros, y hace
referencia a las cuentas anuales abreviadas de GAVARI correspondientes a los ejercicios finalizados
el 31 de diciembre de 2018 y 2019, que han sido auditadas por EY, y se adjuntan, junto con los
correspondientes informes de auditoria, como Anexo | del presente Documento Informativo.

Las cuentas anuales indicadas en el parrafo anterior han sido formuladas por el Consejo de
Administracion de la Sociedad, y se han preparado de acuerdo con el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el cual fue modificado en 2016 por el
Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, asi como con el resto de la legislacion mercantil.
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Balance de situacién a 31 de diciembre de 2018 y 2019.

Activo.
Activo (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Activo No Corriente 7.042.423 11.962.309
Inmovilizado material 182.903 -
Inversiones inmobiliarias 6.853.363 11.939.937
Inversiones financieras a largo plazo 6.157 22.372
Activo Corriente 257.818 432.494
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 10.101 56.833
Inversiones financieras a corto plazo 1.036 69.688
Periodificaciones a corto plazo 24.202 3.450
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 222.479 302.523
Total Activo 7.300.241 12.394.803

) Auditado.

Activo no corriente.

e Inmovilizado material.

Tal y como se indica en el apartado 2.14.1 de este Documento, el saldo de “Inmovilizado material” por
importe de 182.903 euros a 31 de diciembre de 2018 corresponde las obras en curso en los inmuebles
propiedad de la Sociedad en Mélaga (32.903 euros), asi como a anticipos realizados a diversos
proveedores de dichas obras (150.000 euros).

Una vez finalizadas en el ejercicio 2019 las obras de los inmuebles referidos en el parrafo anterior, el
saldo de “Inmovilizado material” a cierre de 2018 se traspaso al epigrafe de “Inversiones inmobiliarias”.

e Inversiones inmobiliarias.

Las “Inversiones inmobiliarias” corresponden a los inmuebles propiedad de la Sociedad descritos en
el apartado 2.6.1 del presente DIIM.

A continuacion se indica el saldo de las “Inversiones inmobiliarias” al final de cada periodo, y cuya
evolucion se detalla en el apartado 2.14.1:

Inversiones inmobiliarias netas (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Terreno 4.232.181 6.615.107
Construcciones 2.637.813 5.366.580
Mobiliario - 89.755
Total Inversiones inmobiliarias brutas 6.869.994 12.071.442
Construcciones y mobiliario (16.631) (131.505)
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Total Amortizacién acumulada (16.631) (131.505)
Total Inversiones inmobiliarias netas 6.853.363 11.939.937
() Auditado.

¢ Inversiones financieras a largo plazo.

Bajo este epigrafe por importe de 22.372 euros a 31 de diciembre de 2019 (6.157 euros a 31 de
diciembre de 2018) se recogen principalmente las fianzas depositadas a largo plazo en los organismos
publicos correspondientes de las diferentes Comunidades Autbnomas derivadas de los
arrendamientos de los inmuebles propiedad de la Sociedad.

Activo corriente.

e Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar (€) 31-12-2018% 31-12-2019%

Clientes 10.101 39.798

Clientes de dudoso cobro - 17.035

Total Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 10.101 56.833
) Auditado.

El saldo de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” por importe de 56.833 euros a 31 de
diciembre de 2019 (10.101 euros a 31 de diciembre de 2018) corresponde a rentas y gastos
repercutibles de arrendamientos pendientes de cobro a los inquilinos a esa fecha, de los cuales 17.035
euros estan clasificados como de dudoso cobro a cierre de 2019.

¢ Inversiones financieras a corto plazo.

Bajo este epigrafe con un saldo de 69.688 euros a 31 de diciembre de 2019 (1.036 euros a 31 de
diciembre de 2018) se recoge principalmente el importe de una imposiciéon de 61.500 euros a 12
meses que fue abierta por la Sociedad en Unicaja en junio de 2019 y que tiene una TAE del 0,09%.
¢ Periodificaciones a corto plazo.

El importe de 3.450 euros registrado a cierre de 2019 (24.202 euros a 31 de diciembre de 2018) por
“Periodificaciones a corto plazo” corresponde a importes abonados durante el ejercicio en concepto
principalmente de primas de seguro y provisiones de fondos a profesionales para la prestacion de
servicios futuros, que se deben imputar en el ejercicio siguiente.

e Efectivo y otros activos liquidos equivalentes.

El saldo de “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” por importe de 302.523 euros a 31 de
diciembre de 2019 (222.479 euros a 31 de diciembre de 2018) incluye el efectivo en caja, las cuentas
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corrientes bancarias, asi como depdsitos y adquisiciones temporales que en el momento de
adquisicién su vencimiento no era superior a 3 meses.

Pasivo y Patrimonio Neto.

Pasivo y Patrimonio Neto (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Patrimonio Neto 3.755.516 4.045.049
Fondos propios 3.755.516 4.045.049
Pasivo No Corriente 1.203.857 5.318.595
Deudas a largo plazo 1.203.857 5.318.595
Pasivo Corriente 2.340.868 3.031.159
Deudas a corto plazo 2.255.248 2.783.264
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 77.287 226.052
Periodificaciones a corto plazo 8.333 21.843
Total Patrimonio Neto y Pasivo 7.300.241 12.394.803
) Auditado.

Patrimonio neto.

e Fondos propios.

Los “Fondos propios” de la Sociedad estan integrados por:

Fondos propios (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Capital suscrito 1.910.210 2.236.710
Prima de emision 1.939.731 2.313.144
Reservas (34.778) (34.632)
Resultado de ejercicios anteriores - (59.706)
Otras aportaciones de socios 59 -
Resultado del ejercicio (59.706) (410.467)
Total Fondos propios 3.755.516 4.045.049
() Auditado.

Se incrementa la cifra de “Capital suscrito” y “Prima de emisién” en los ejercicios 2018 y 2019 tras las
ampliaciones de capital dinerarias y no dinerarias acordadas durante esos afios que se describen en
el apartado 2.4.1 del presente Documento Informativo.

Las reservas por importe de 34.632 euros a 31 de diciembre de 2019 (34.778 a 31 de diciembre de

2018) corresponden a gastos inherentes a la constitucion de la Sociedad y a gastos relacionados con
las ampliaciones de capital.
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Pasivo no corriente.

e Deudas a largo plazo.

El desglose de las “Deudas a largo plazo” de la Sociedad es el siguiente:

Deudas a largo plazo (€) 31-12-2018% 31-12-2019%

Deudas con entidades de crédito a largo plazo 1.190.493 5.286.904

Otras deudas a largo plazo 13.364 31.691

Total Deudas a largo plazo 1.203.857 5.318.595
) Auditado.

El epigrafe de “Otras deudas a largo plazo” incluye el importe recibido por la Sociedad en concepto
de fianzas a largo plazo por los inmuebles arrendados.

Dentro de “Deudas con entidades de crédito a largo plazo” se registra el importe a largo plazo de los
préstamos hipotecarios suscritos por la Sociedad con diferentes entidades financieras, con un saldo
neto contable (neto de gastos de formalizacién) a 31 de diciembre de 2019 de 5.539.890 euros,
5.286.904 euros a largo plazo y 252.986 euros a corto plazo (a 31 de diciembre de 2018 de 3.386.596
euros, 1.190.493 euros a largo plazo y 2.196.103 euros a corto plazo), de acuerdo con el siguiente

desglose:
Deudas con entidades de crédito largo plazo (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Principal 1.278.440 5.317.960
Gastos de formalizacion (87.947) (31.056)
Total Deudas con entidades de crédito a largo plazo 1.190.493 5.286.904
) Auditado.

Las caracteristicas mas relevantes de los 7 préstamos hipotecarios vivos a 31 de diciembre de 2019
son las siguientes:

Principal (€)
31-12-2019

Tipo interés Amortizacion Vencimiento Garantia

2,5% primer afio

Euribor 12 m. + 1,75% Mensual desde i X
Novo Banco 557.647 resto 10-01-2019 10-12-2028 Hipotecaria
(min. 0%)
2,75% primer afio . :
.y : Mensual desde Hipotecaria +
Bankinter 1.173.626 Eurlb0r2 17252/1(; r(enlltr; 0%) + 03-06-2019 03-05-2039 pprenda
3% primer afio : :
Banco Pichincha  1.217.500 Eurbor 12m. + 250  Semestaldesde o 56 553, Hipotecaria +
resto (min. 2.5%) 05-12-2020 prenda
. . Mensual desde Hipotecaria +
Liberbank 1.167.460 2,7% fijo 24-07-2019 24-06-2034 prenda
1,9% primer afio . .
Unicaja 776.857  Eurbor12m. (min. o)+  Mensualdesde g o5 0034 HipOtecaria+
1.9% resto 28-07-2019 prenda
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3% primer afio ; ;
Banco Pichincha 182500 Eurbor12m. +250%  SCUeSt@ esde 47075034 MiPOecana
resto (min. 2.5%) prenda

o i o
2,35% primer afio Mensual desde

Kutxabank 495.356 Euribor 12 m. (min. 0%) + 07-10-2019 07-10-2034 Hipotecaria
2,35% resto

1. Préstamo suscrito con Novo Banco en fecha 10 de diciembre de 2018 por importe de 600.000
euros. Esta financiacion tiene un tipo de interés el primer afio del 2,5% y para el resto de afios
igual al Euribor a 12 meses mas un diferencial del 1,75%, con un tipo minimo en todo caso del 0%.
Su vencimiento es el 10 de diciembre de 2028, y se amortiza mensualmente mediante cuotas
iguales desde el 10 de enero de 2019. El saldo vivo de principal a 31 de diciembre de 2019
asciende a 557.647 euros (515.294 euros a largo plazo y 42.353 euros a corto plazo) y a 31 de
diciembre de 2018 asciende a 600.000 euros (557.647 euros a largo plazo y 42.353 euros a corto
plazo). El préstamo esta garantizado por hipoteca sobre el edificio situado en la calle Callejo 2 de
Madrid. No existen convenants financieros en el préstamo.

Posteriormente, con fecha 8 de mayo de 2020, se suscribe una novaciéon modificativa de este
préstamo aumentando su principal en 200.000 euros.

2. Préstamo suscrito con Bankinter en fecha 3 de mayo de 2019 por importe de 1.200.000 euros.
Esta financiacion tiene un tipo de interés el primer afio del 2,75% y para el resto de afios igual al
Euribor a 12 meses (con un minimo en todo caso del 0%) mas un diferencial del 2,75%. Su
vencimiento es el 3 de mayo de 2039, y se amortiza mensualmente mediante cuotas iguales desde
el 3 de junio de 2019. El saldo vivo de principal a 31 de diciembre de 2019 asciende a 1.173.626
euros (1.127.247 euros a largo plazo y 46.379 a corto plazo). El préstamo esta garantizado por (i)
hipoteca sobre el edificio situado en el Pasaje Dolores Cerezo 2 y 4 de Malaga, y (ii) derecho real
de prenda sobre los derechos de crédito derivados o que puedan derivarse en la condicion de
arrendador en dichos inmuebles de la Sociedad.. No existen convenants financieros en el préstamo

Tal y como se indica en el apartado 2.4.2 del presente Documento Informativo, al suscribir el
préstamo con Bankinter, la Sociedad amortizé parcialmente el préstamo hipotecario que habia
formalizado con Glencar el 30 de septiembre de 2018 por importe de 2.100.000 euros y
amortizacion total a los 12 meses. El saldo vivo de este préstamo a 31 de diciembre de 2018
estaba registrado bajo el epigrafe de “Deudas con entidades de crédito a corto plazo”.

3. Préstamo suscrito con Banco Pichincha en fecha 5 de junio de 2019 por importe de 1.217.500
euros. Esta financiacion tiene un tipo de interés el primer afio del 3,0% y para el resto de afios
igual al Euribor a 12 meses mas un diferencial del 2,5% (con un tipo minimo en todo caso del
2,5%). Su vencimiento es el 5 de junio de 2034, y se amortiza semestralmente mediante cuotas
crecientes desde el 5 de diciembre de 2020. El saldo vivo de principal a 31 de diciembre de 2019
asciende a 1.217.500 euros (1.197.775 euros a largo plazo y 19.725 euros a corto plazo). El
préstamo esta garantizado por (i) hipoteca sobre los edificios situados en la calle Daoiz 40 y 42 de
Getafe, asi como sobre 15 viviendas propiedad de la Sociedad en el edificio del nimero 46 en la
misma calle, y (ii) derecho real de prenda sobre los derechos de crédito derivados de los contratos
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de arrendamiento de dichos inmuebles vigentes a la fecha de suscripcion del préstamo. No existen
convenants financieros en el préstamo.

Posteriormente, con fecha 10 de febrero de 2020, se suscribe una novacién modificativa de este
préstamo aumentando su principal en 97.500 euros.

4. Préstamo suscrito con Liberbank en fecha 24 de junio de 2019 por importe de 1.200.000 euros.
Esta financiacion tiene un tipo de interés fijo del 2,70% anual. Su vencimiento es el 24 de junio de
2034, y se amortiza semestralmente mediante cuotas iguales desde el 24 de julio de 2019. El saldo
vivo de principal a 31 de diciembre de 2019 asciende a 1.167.460 euros (1.101.026 euros a largo
plazoy 66.434 euros a corto plazo). El préstamo esta garantizado por (i) hipoteca sobre los edificios
situados en la calle Cafia 3y 7, la calle Carceleras 3 y 7 de Malaga, asi como las viviendas
propiedad de la Sociedad en los edificios situados en la calle Carceleras 5 y la calle Leandro
Martinez Marin 37 también de Malaga, y (ii) derecho real de prenda sobre los derechos de crédito
derivados o que puedan derivarse en la condicion de arrendador en dichos inmuebles de la
Sociedad. No existen convenants financieros en el préstamo.

Tal y como se indica en el apartado 2.4.2 del presente Documento Informativo, al suscribirse el
préstamo con Liberbank, la Sociedad amortizo totalmente el que tenia formalizado con Glencar.

5. Préstamo suscrito con Unicaja en fecha 28 de junio de 2019 por importe de 800.000 euros. Esta
financiacién tiene un tipo de interés el primer afio del 1,90% anual y para el resto igual al Euribor
a 12 meses (con un minimo en todo caso del 0%) mas un diferencial del 1,90%. Su vencimiento
es el 28 de junio de 2034, y se amortiza mensualmente mediante cuotas iguales desde el 28 de
julio de 2019. El saldo vivo de principal a 31 de diciembre de 2019 asciende a 776.857 euros
(729.906 euros a largo plazo y 46.951 euros a corto plazo). El préstamo esté garantizado por (i)
hipoteca sobre las 16 viviendas en disperso propiedad de la Sociedad situadas en Madrid, que se
relacionan en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, y (ii) derecho real de prenda
sobre los derechos de crédito derivados o que puedan derivarse en la condicion de arrendador en
dichos inmuebles, asi como sobre la imposicion a plazo fijo de 61.500 euros. No existen
convenants financieros en el préstamo.

Tal y como se indica en el apartado 2.4.2 del presente Documento Informativo, al suscribir el
préstamo con Unicaja, la Sociedad amortiz6 totalmente los préstamos con Santander, Bankia y
Bankinter que tenian como garantia las hipotecas de las 16 viviendas referidas en el parrafo
anterior. La Sociedad habia asumido con fecha 8 de octubre de 2018 las responsabilidades
hipotecarias existentes sobre cada una de esas viviendas y se habia subrogado en las
obligaciones personales con ellas garantizadas de los préstamos con Santander, Bankia y
Bankinter, que a dicha fecha ascendian a un saldo vivo total de principal de 783.293 euros, al
aprobarse por la Junta General Extraordinaria y Universal de la Sociedad la ampliacién de capital
por importe de 830.000 euros mediante la aportacion de las 16 viviendas. A 31 de diciembre de
2018 el saldo vivo total de principal de estos préstamos era de 774.543 euros (720.793 euros a
largo plazo y 53.750 euros a corto plazo).
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6. Préstamo suscrito con Banco Pichincha en fecha 17 de julio de 2019 por importe de 182.500 euros.

Esta financiacion tiene un tipo de interés hasta el 5 de junio de 2020 del 3,0% anual y para el resto
igual al Euribor a 12 meses mas un diferencial del 2,5% (con un tipo minimo en todo caso del
2,5%). Su vencimiento es el 17 de julio de 2034, y se amortiza semestralmente mediante cuotas
crecientes desde el 5 de diciembre de 2020. El saldo vivo de principal a 31 de diciembre de 2019
asciende a 182.500 euros (179.575 euros a largo plazo y 2.925 euros a corto plazo). El préstamo
esta garantizado por (i) hipoteca sobre el edifico situado en la calle Daoiz 38 de Getafe, y (ii)
derecho real de prenda sobre los derechos de crédito derivados de los contratos de arrendamiento
de dicho edificio vigentes a la fecha de suscripcién del préstamo. No existen convenants
financieros en el préstamo.

Posteriormente, con fecha 10 de febrero de 2020, se suscribe una novacién modificativa de este
préstamo aumentando su principal en 12.500 euros.

. Préstamo suscrito con Kutxabank en fecha 27 de septiembre de 2019 por importe de 500.000
euros. Esta financiacion tiene un tipo de interés el primer afio del 2,35% anual y para el resto igual
al Euribor a 12 meses (con un minimo en todo caso del 0%) mas un diferencial del 2,35%. Su
vencimiento es el 7 de octubre de 2034, y se amortiza mensualmente mediante cuotas iguales
desde el 7 de octubre de 2019. El saldo vivo de principal a 31 de diciembre de 2019 asciende a
495.356 euros (467.137 euros a largo plazo y 28.219 euros a corto plazo). El préstamo esta
garantizado por hipoteca sobre el edificio situado en la calle Marcelino Alvarez 13 de Madrid. No
existen convenants financieros en el préstamo.

Pasivo corriente.

e Deudas a corto plazo.

El desglose de las “Deudas a corto plazo” de la Sociedad es el siguiente:

Deudas a corto plazo (€) 31-12-2018% 31-12-2019%

Deudas con entidades de crédito a corto plazo 2.243.220 252.986

Otras deudas a corto plazo 12.028 2.530.278

Total Deudas a corto plazo 2.255.248 2.783.264
) Auditado.

El epigrafe de “Deudas con entidades de crédito a corto plazo” tiene a 31 de diciembre de 2019 un

saldo de 252.986 euros que incluye los vencimientos de principal durante los 12 meses siguientes de

los 7 préstamos hipotecarios vigentes a esa fecha descritos con anterioridad al detallar la partida de

“Deudas con entidades de crédito a largo plazo”. A 31 de diciembre de 2018 el saldo ascendia a

2.243.220 euros correspondiente a (i) el saldo vivo de principal por importe de 2.100.000 euros del

préstamo hipotecario con Glencar (que fue amortizado en su totalidad el 24 de junio de 2019 como

mencionado previamente), (ii) los vencimientos de principal durante los 12 meses siguientes del

préstamo hipotecario con Novo Banco (42.353 euros), asi como de los préstamos hipotecarios con

Santander, Bankia y Bankinter (53.750 euros), que fueron amortizados en su totalidad el 28 de junio
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de 2019 como indicado anteriormente, y (iii) intereses devengados pendientes de pago a esa fecha

por importe de 47.117 euros.

Dentro de “Otras deudas a corto plazo” estan contabilizadas las siguientes partidas:

Otras deudas a corto plazo (€) 31-12-2018% 31-12-2019%
Deudas a corto plazo - 2.536.788
Proveedores inmovilizado a corto plazo 9.845 9.846
Cuenta corriente con socios y administradores - 1.063
Partidas pendientes de aplicacion 152 (20.358)
Fianzas recibidas a corto plazo 2.031 2.940
Total Otras deudas corto plazo 12.028 2.530.279
) Auditado.

A 31 de diciembre de 2019 en las “Deudas a corto plazo” se registra un importe de 2.536.788 euros,

gue corresponde al saldo vivo de principal e intereses devengados por los préstamos cuyas

caracteristicas se detallan a continuacion:

El préstamo participativo, convertible y subordinado, que la Sociedad suscribié en fecha 27 de
marzo de 2019, con 3 prestamistas que no eran accionistas en ese momento, por importe total de
850.000 euros. Su vencimiento es el 27 de septiembre de 2020, con amortizacion total del principal
a dicha fecha. Esta financiacién tiene un tipo de interés no capitalizable del 4% anual, un tipo de
interés capitalizable del 2% anual, y un tipo de interés variable capitalizable del 8% anual en el
supuesto de que la prestataria obtenga (i) fondos a través de aumentos de capital por aportaciones
dinerarias por un importe superior a 30 millones euros y (ii) un ingreso bruto en un periodo de 12
meses por encima de 5 millones euros. Los prestamistas podran solicitar la conversién de la
totalidad o parte del préstamo en acciones de la Sociedad el 31 de diciembre de 2019 o en
cualquier momento en caso de declarase el vencimiento anticipado del préstamo, siendo el precio
de conversion (nominal mas prima de emision) el menor de 21,4 euros y el tipo de emision al que
se hayan emitido acciones en el aumento de capital inmediatamente anterior a la fecha de
conversion.

A 31 de diciembre de 2019 el saldo vivo de este préstamo ascendia a 862.836 euros (850.000
euros de principal y 12.836 euros de intereses devengados).

El 27 de diciembre de 2019, las partes del préstamo suscribieron una adenda al mismo acordando
la conversién de 349.975,60 euros en capital de la Sociedad por parte de los 3 prestamistas (1 de
los cuales era accionista a esa fecha y los otros 2 no). Tal y como se indica en el apartado 2.4.1
del presente Documento Informativo, la Junta General Extraordinaria y Universal de la Sociedad
de fecha 4 de febrero de 2020 aprobé dicha conversion a un precio de 21,40 euros por accion,
mediante la emision y puesta en circulacion de 16.354 nuevas acciones de 10 euros de valor
nominal y 11,40 euros de prima de emision cada una de ellas (163.540 euros en concepto de
capital y 186.456,60 en concepto de prima de emision).
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El saldo de principal restante de este préstamo (500.024,4 euros) fue amortizado con los fondos
obtenidos en el aumento de capital aprobado por la Junta General Extraordinaria y Universal de la
Sociedad celebrada el 27 de marzo de 2020, cuya Primera Emisién y Segunda Emisién mediante
aportaciones dinerarias ascendié a un importe total de 2.249.966 euros (ver apartado 2.4.1 de este
Documento).

— Los 18 préstamos convertibles, que la Sociedad suscribié con 3 accionistas significativos (entre
ellos, un consejero de la misma, D. José Manuel de Cabo Marias), otro accionista consejero (D.
Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre), 1 miembro del Comité Asesor (D. Alvaro Boada
Suarez), 5 accionistas minoritarios y 2 no accionistas, por un importe total de 1.555.000 euros, con
el siguiente detalle:

Principal (€) Tipo

Prestamista Amortizacion Vencimiento

31-12-2019 interés

D. José Manuel de Cabo Marias ® 27-09-2019 300.000 5,00% A vencimiento 26-03-2020

Loncito, S.L. @ 27-09-2019 50.000 5,00% A vencimiento 27-03-2020

D. Francisco Javier Cavero de

Carondelet y Christou @ 27-09-2019 150.000 5,00% A vencimiento 27-03-2020
'/iéafrg"ﬁs?a"ero de Carondelet 27-09-2019 25.000 500%  Avencimiento  27-03-2020
Accionista minoritario 27-09-2019 100.000 5,00% A vencimiento 26-03-2020
Accionista minoritario 01-10-2019 100.000 5,00% A vencimiento 02-04-2020
D. Alvaro Boada Suarez ¥ 16-10-2019 100.000 5,00% A vencimiento 16-04-2020
Accionista minoritario 16-10-2019 50.000 5,00% A vencimiento 16-04-2020
Accionista minoritario 06-11-2019 50.000 5,00% A vencimiento 05-05-2020
Accionista minoritario 06-11-2019 10.000 5,00% A vencimiento 05-05-2020
No accionista 07-11-2019 45.000 5,00% A vencimiento 06-05-2020
D. José Manuel de Cabo Marias @ 16-11-2019 50.000 5,00% A vencimiento 15-05-2020
Loncito, S.L. @ 16-12-2019 100.000 7,75% A vencimiento 15-06-2020
gagﬁgg;zg Javier Cayero de 16-12-2019 100000  7,75%  Avencimiento  15-06-2020
%Efrga@?a"ero de Carondelet 16-12-2019 50.000 7.75%  Avencimiento  15-06-2020
No accionista 16-12-2019 100.000 7,75% A vencimiento 15-06-2020
D. Alvaro Boada Suarez ¥ 16-12-2019 25.000 7,75% A vencimiento 15-06-2020
D. José Manuel de Cabo Marias @ 20-12-2019 150.000 7,75% A vencimiento 19-06-2020

(1) Accionista significativo y Consejero de la Sociedad.
(2) Accionista significativo de la Sociedad.

(3) Consejero de la Sociedad.

(4) Miembro del Comité Asesor
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A 31 de diciembre de 2019 el saldo vivo de estos préstamos ascendia a 1.568.768 euros
(1.555.000 euros de principal y 18.768 euros de intereses devengados).

Los prestamistas podian solicitar la conversion de la totalidad o parte del préstamo en acciones de
la Sociedad en cualquier momento previo a la fecha de vencimiento final o en caso de declarase
el vencimiento anticipado del préstamo, siendo el precio de conversion (nominal mas prima de
emisioén) de 21,6 euros.

Tras la solicitud de conversion de determinados prestamistas, tal y como se indica en el apartado
2.4.1 del presente Documento Informativo, la Junta General Extraordinaria y Universal de la
Sociedad de fecha 27 de marzo de 2020 aprob6 una ampliacién de capital con la emision y puesta
en circulacion de 40.503 nuevas acciones de 10 euros de valor nominal y 11,60 euros de prima de
emision cada una de ellas (405.030 euros en concepto de capital y 469.834,80 en concepto de
prima de emision), mediante la conversién de 874.864,80 euros de acuerdo con el siguiente
desglose (i) 349.963,20 euros de los préstamos de D. José Manuel de Cabo Marias (Consejero de
la Sociedad) con fecha 27 de septiembre de 2019 y 16 de noviembre de 2019, (ii) 149.968,80 euros
de los préstamos de Loncito, S.L. con fecha 27 de septiembre y 16 de diciembre de 2019, (iii)
249.976,80 euros de los préstamos de D. Francisco Javier Cavero de Carondelet y Christou con
fecha 27 de septiembre y 16 de diciembre de 2019, (iii) 74.973,60 euros de los préstamos de D.
Borja Cavero de Carondelet Aguirre (Consejero de la Sociedad) con fecha 27 de septiembre y 16
de diciembre de 2019, y (iv) 49.982,40 euros del préstamo de un no accionista con fecha 16 de
diciembre de 2019.

El saldo de principal restante de los prestamos convertibles (680.135,2 euros) fue amortizado con
los fondos obtenidos en el aumento de capital aprobado por la Junta General Extraordinaria y
Universal de la Sociedad celebrada el 27 de marzo de 2020, cuya Primera Emisiéon y Segunda
Emision mediante aportaciones dinerarias ascendié a un importe total de 2.249.966 euros (ver
apartado 2.4.1 de este Documento).

— El préstamo que la Sociedad suscribi6 en fecha 10 de septiembre de 2019 con D. Juan Merino de
Cabo (Presidente de la Sociedad) por importe total de 104.000 euros, un tipo de interés del 5%, y
vencimiento de un mes desde la fecha de firma, con posibilidad de prérroga hasta un maximo de
3 meses.

A 31 de diciembre de 2019 el saldo vivo de este préstamo ascendia a 105.184 euros (104.000
euros de principal y 1.184,44 euros de intereses devengados).

El principal de este préstamo (104.000 euros) fue amortizado con los fondos obtenidos en la
Primera Emision y Segunda Emision del aumento de capital mediante aportaciones dinerarias
aprobado por la Junta General Extraordinaria y Universal de la Sociedad anteriormente referido.

e Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar.

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (€) 31-12-2018" 31-12-2019¢
Proveedores - 307
Acreedores por prestacion de servicios 65.271 211.133
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Remuneraciones pendientes de pago - (20)

Hacienda Publica, acreedora por conceptos fiscales 12.016 14.632

Total Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 77.287 226.052
) Auditado.

A 31 de diciembre de 2019 en “Acreedores por prestacion de servicios” por importe de 211.133 euros
estan incluidos saldos pendientes de pago por importe de (i) 124.912 euros con una empresa
contratista de las reformas en los inmuebles, (ii) 65.326 euros correspondientes principalmente a
servicios de asesoramiento legal, arquitectos, y asesor registrado, (iii) 8.729 euros de retenciones
realizadas a acreedores, (iv) 11.502 de provisién de fondos y facturas pendientes de recibir, y (iii) 664
euros a la Gestora por los servicios prestados en virtud del Contrato de Gestion. A su vez, bajo el
mismo epigrafe a 31 de diciembre de 2018 por importe de 65.271 euros se contabilizan saldos
pendientes de pago por importe de (i) 30.131 euros correspondientes principalmente a servicios de
asesoramiento legal, notaria, consultoria y contabilidad, (ii) 8.729 euros de retenciones realizadas a
acreedores, y (iii) 31.870 euros de facturas pendientes de recibir, asi como también se contabiliza un
saldo negativo de 5.459 euros con la Gestora por una provision de fondos de los servicios a prestar
en virtud del Contrato de Gestion.

En la partida de “Hacienda Publica, acreedora por conceptos fiscales” esta contabilizado el importe
gue debe la Sociedad a la Hacienda Publica por retenciones realizadas en concepto de IRPF (14.632
euros a 31 de diciembre de 2019 y 12.016 euros a 31 de diciembre de 2018).

« Periodificaciones a corto plazo.

Este epigrafe recoge principalmente los importes de los ingresos anticipados recibidos por los
contratos de arrendamiento de viviendas subvencionados por el Ayuntamiento de Mélaga, por importe

de 21.843 a 31 de diciembre de 2019 y 8.333 euros a 31 de diciembre de 2018.

Cuentas de resultados anuales correspondientes a los ejercicios 2018 y 2019.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 20180 2019%
Importe neto de la cifra de negocios 105.468 587.414
Gastos de personal - (3.046)
Otros gastos de explotacion (81.442) (528.543)
Amortizacion del inmovilizado (16.632) (114.874)
Otros resultados 872 (5.382)
Resultado de Explotacion 8.266 (64.431)
Resultado financiero (67.973) (346.036)
Resultado antes de Impuestos (59.707) (410.467)
Impuesto sobre beneficios - -
Resultado del Ejercicio (59.707) (410.467)
() Auditado.
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Importe neto de la cifra de negocios.

El “Importe neto de la cifra de negocios”, que ascendié a 587.414 euros durante el periodo terminado
a 31 de diciembre de 2019 (105.468 euros a 31 de diciembre de 2018), corresponde en su totalidad a
las rentas y gastos repercutibles por arrendamientos en cada ejercicio de inmuebles propiedad de la

Sociedad, que se detallan en el apartado 2.6.1. del presente Documento Informativo.

Gastos de personal.

Durante el ejercicio 2019 la Sociedad ha tenido contratada a una empleada para tareas de limpieza.

El detalla de la partida de “Gastos de personal” se desglosa como sigue:

Gastos de personal (€) 20180 20190

Sueldos y salarios - 2.284

Seguridad Social - 762

Total Gastos de personal - 3.046
) Auditado.

Otros gastos de explotacion.

El desglose del epigrafe “Otros gastos de explotacion” es el siguiente:

Otros gastos de explotacion (€) 20180 20190
Reparaciones y conservacion 7.995 48.190
Servicios profesionales independientes 50.250 290.646
Transportes - 9.389
Primas de seguros 7.101 17.238
Servicios bancarios 256 19.712
Publicidad, propaganda y relaciones publicas - 121
Suministros 4.331 39.145
Otros servicios 2.540 45.136
Servicios exteriores 72.473 469.577
Otros tributos 4.336 41.932
Pérdidas créditos comerciales incobrables - 17.034
Pérdidas deterioro créditos operaciones comerciales 4.633 -
Total Otros gastos de explotacion 81.442 528.543
) Auditado.

Bajo “Servicios exteriores”, en la partida de “Servicios profesionales independientes” que asciende a
290.646 euros en el ejercicio 2019 esta contabilizado (i) 103.317 euros en concepto de honorarios a
favor de la Gestora en virtud del Contrato de Gestion, y (ii) 41.985 euros por servicios prestados por
notarios y registros, y (iii) 145.344 euros por principalmente servicios prestados por otros profesionales

(abogados, auditores, asesor registrado, consultores y asesores diversos).
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A su vez en el ejercicio 2018 en “Servicios profesionales independientes” por importe de 50.250 euros
se registra (i) 14.851 euros en concepto de honorarios a favor de la Gestora en virtud del Contrato de
Gestion, y (i) 35.399 euros por principalmente servicios prestados por profesionales (abogados,
auditores, notarios, registros y asesores diversos).

Amortizacién del inmovilizado.

Este epigrafe incluye la dotacién de la amortizacion anual de las “Inversiones inmobiliarias” de la
Sociedad, cuya politica de amortizacion se describe en el apartado 2.6.1 del presente Documento
Informativo.

Resultado financiero.

El “Resultado financiero” corresponde a “Gastos financieros” por importe de 346.035 euros durante el
ejercicio 2019 (67.973 euros en el ejercicio 2018) con el siguiente desglose:

Gastos financieros (€) 20180 20190

Intereses de deudas 67.973 309.642

Otros gastos financieros - 36.394

Total Gastos financieros 67.973 346.036
() Auditado.

Bajo el epigrafe “Intereses de deudas” se recogen principalmente los intereses devengados por los
préstamos formalizados por la Sociedad, descritos anteriormente al detallar los epigrafes de “Deudas
alargo plazo” y “Deudas a corto plazo”, que ascendieron a 309.572 euros en el ejercicio 2019, 256.091
euros de intereses por los préstamos hipotecarios con entidades financieras y 53.481 euros de
intereses por el resto de préstamos (67.973 euros en el ejercicio 2018 de intereses por los préstamos
hipotecarios con entidades financieras).

A su vez en la partida de “Otros gastos financieros” durante el afio 2019 se ha contabilizado por
importe de 36.394 euros comisiones de apertura de préstamos formalizados.

2.12.2. En el caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a su
subsanacion y plazo previsto para ello.

Las cuentas anuales abreviadas de GAVARI correspondientes a los ejercicios finalizados el 31 de
diciembre de 2018 y 2019, han sido auditadas por EY, que emiti6é los correspondientes informes de
auditoria, en los que no expreso opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

2.12.3. Descripcion de la politica de dividendos.

La Sociedad se encuentra obligada a distribuir dividendos equivalentes, al menos, a los previstos en
la Ley de SOCIMI, en los términos y condiciones contenidos en dicha norma y en el articulo 36 de los
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Estatutos Sociales. De conformidad con la Ley de SOCIMI, tal distribucion debera acordarse dentro
de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio. En este sentido, ver el apartado
“Porcentajes de preceptiva distribucién de beneficios bajo el régimen de SOCIMI” de la subseccion
2.6.3.1 relativa a la “Informacioén fiscal”.

2.12.4. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor.

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad es parte como demandante en los
siguientes litigios que no tienen un efecto significativo sobre la misma:

o Edificio del Pasaje Dolores Cerezo, 2 y 4 (Malaga): 6 procedimientos judiciales de desahucio de
los cuales 4 son por expiracion del plazo de los contratos de arrendamiento y 2 por reclamacion
de rentas.

o Edificio de la calle Cafia, 3 (Malaga): 1 procedimiento judicial de desahucio por expiracion del plazo
del contrato de arrendamiento.

o Edificio de la calle Daoiz, 42 (Getafe): 2 procedimientos judiciales de desahucio de los cuales 1 es
por expiracién del plazo del contrato de arrendamiento y 1 de renta antigua por incumplimiento
contractual.

o Edificio de la calle Daoiz, 46 esquina con la calle Sanchez Morate 27 (Getafe): 2 procedimientos
judiciales para la division del proindiviso existente en 2 viviendas

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

Respecto a la evolucién de las ventas y costes desde la Ultima informacion financiera de la Sociedad
descrita en el apartado 2.12.1 de este Documento Informativo, a continuacion se detallan las
principales magnitudes financieras de la cuenta de resultados de la Sociedad correspondiente al
periodo de 3 meses finalizado el 31 de marzo de 2020 y su comparativa a 31 de marzo de 2019.

La presente informacion no ha sido sometida a auditoria ni ha sido objeto de revisién limitada por parte

del auditor.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 31-03-2019% 31-03-2020%
Importe neto de la cifra de negocios 124.179 219.867
Gastos de personal (162) (487)
Otros gastos de explotacion (107.850) (187.016)
Amortizacion del inmovilizado (10.758) (41.588)
Otros resultados (21.997) 411
Resultado de Explotacion (16.587) (8.813)
Resultado financiero (102.750) (65.859)
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Resultado antes de Impuestos (119.337) (74.672)
Impuesto sobre beneficios - -
Resultado del Ejercicio (119.337) (74.672)

() No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.

El incremento del “Importe neto de la cifra de negocios” durante el primer trimestre de 2020 respecto
al mismo periodo del afio anterior es resultado principalmente del mayor nimero de inmuebles en
arrendamiento con que cuenta la Sociedad al haber sido adquiridos los edificios situados en Getafe
el 5 de junio de 2019 y el edificio de la calle Marcelino Alvarez, 13 de Madrid el 27 de septiembre de
2019, asi como haber finalizado en junio de 2019 las obras de reforma que se estaban acometiendo
en algunas de las viviendas y los edificios que fueron comprados en Malaga durante 2018.

Por otra parte, el aumento en el epigrafe de “Otros gastos de explotaciéon” es consecuencia

principalmente de esa mayor cartera de inmuebles que tiene la Sociedad en el primer trimestre de
2020 en comparacion con el mismo periodo de 2019, y por gastos incurridos en relacién al proceso
de incorporacion al MAB.

Otros gastos de explotacion (€) 31-03-2019% 31-03-2020%
Reparaciones y conservacion 8.182 6.818
Servicios profesionales independientes 73.788 149.736
Transportes - 2.857
Primas de seguros 2.433 6.216
Servicios bancarios 257 585
Publicidad, propaganda y relaciones publicas - 315
Suministros 6.579 13.047
Otros servicios 7.540 6.810
Servicios exteriores 98.778 186.384
Otros tributos 9.071 632

Total Otros gastos de explotacion 107.850 187.016

() No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.

A continuacion se detallan las principales partidas del balance de situacion de la Sociedad a 31 de
marzo de 2020 en comparacién con el 31 de diciembre de 2019.

Activo (€) 31-12-20190 31-03-2020¢
Activo No Corriente 11.962.309 12.130.396

Inmovilizado material - -

Inversiones inmobiliarias 11.939.937 12.104.504
Inversiones financieras a largo plazo 22.372 25.892
Activo Corriente 432.494 1.039.564
Existencias - 6.993
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 56.833 80.201
Inversiones financieras a corto plazo 69.688 69.688
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Periodificaciones a corto plazo 3.450 4.344
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 302.523 878.339
Total Activo 12.394.803 13.169.960

() Auditado; (**) No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.

Pasivo y Patrimonio Neto (€) 31-12-2019%) 31-12-2020®)
Patrimonio Neto 4.045.049 7.445.220
Fondos propios 4.045.049 7.445.220
Pasivo No Corriente 5.318.595 5.469.195
Deudas a largo plazo 5.318.595 5.469.195
Pasivo Corriente 3.031.159 255.545
Deudas a corto plazo 2.783.264 202.800
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 226.052 39.765
Periodificaciones a corto plazo 21.843 12.980
Total Patrimonio Neto y Pasivo 12.394.803 13.169.960

() Auditado; (**) No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.

Respecto a las principales magnitudes financieras del balance de la Sociedad cabe destacar las
siguientes variaciones desde la situacion a 31 de diciembre de 2019 descrita en el apartado 2.12.1
anterior:

e EIl 4 de febrero de 2020 la Junta Extraordinaria y Universal de la Sociedad aprobd6 la conversion
en capital de 349.975,60 euros del préstamo participativo, convertible y subordinado suscrito el 27
de marzo de 2019 con un principal de 850.000 euros, mediante la mediante la emision y puesta en
circulacion de 16.354 nuevas acciones de 10 euros de valor nominal y 11,40 euros de prima de
emision cada una de ellas (163.540 euros en concepto de capital y 186.456,60 en concepto de
prima de emision), tal y como se detalla en el apartado 2.4.1 de este Documento.

e EI 10 de febrero de 2020 la Sociedad suscribié con Banco Pichincha (i) una novacion modificativa
del préstamo hipotecario suscrito con fecha 5 de junio de 2019 por importe de 1.217.500 euros,
aumentando su principal en 97.500 euros hasta un saldo vivo de 1.315.000 euros, y (ii) una
novacion modificativa del préstamo hipotecario suscrito con fecha 17 de julio de 2019 por importe
de 182.500 euros, aumentado su principal en 12.500 euros hasta un saldo vivo de 195.000 euros,
tal y como se detalla en el apartado 2.12.1 de este Documento.

e También el 10 de febrero de 2020 la Sociedad suscribié con Banco Pichincha un nuevo préstamo
hipotecario por importe de 40.000 euros. Esta financiacién tiene un tipo de interés el primer afio
del 3,0% y para el resto de afios igual al Euribor a 12 meses mas un diferencial del 2,5% (con un
tipo minimo en todo caso del 2,5%). Su vencimiento es el 5 de junio de 2034, y se amortiza
semestralmente mediante cuotas crecientes desde el 5 de diciembre de 2020. El préstamo esta
garantizado por hipoteca sobre la vivienda situada en el edificio en la calle Daoiz 46 de Getafe que
estaba en proindiviso y respecto a la que la Sociedad adquirié el 50% que no era de su titularidad
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el 25 de julio de 2019 (ver apartado 2.4.2 de este Documento). No existen convenants financieros
en el préstamo.

e EI 27 de marzo de 2020 la Junta Extraordinaria y Universal de la Sociedad aprobd6 la conversion
en capital de 874.864,80 euros de diversos préstamos convertibles suscritos entre el 27 de
septiembre y 16 de diciembre de 2019 por importe de 875.000 euros, mediante la emisién y puesta
en circulacién de 40.503 nuevas acciones de 10 euros de valor nominal y 11,60 euros de prima de
emision cada una de ellas (405.030 euros en concepto de capital y 469.834,80 euros en concepto
de prima de emision), tal y como se detalla en los apartados 2.4.1y 2.12.1 de este Documento.

e También el 27 de marzo de 2020 la Junta Extraordinaria de la Sociedad aprobé un aumento de
capital, con (i) una Primera Emision de 68.181 nuevas acciones, de 10 euros de valor nominal y
12 euros de prima de emisién cada una de ellas, las cuales fueron integramente suscritas y
desembolsadas mediante aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad de 1.499.982
euros (681.820 euros en concepto de capital social y 818.172 euros en concepto de prima de
emision), y (ii) una Segunda Emisién de 32.608 nuevas acciones, de 10 euros de valor nominal y
13 euros de prima de emisién cada una de ellas, las cuales fueron integramente suscritas y
desembolsadas mediante aportaciones dinerarias que ascendieron a la cantidad de 749.984 euros
(326.080 euros en concepto de capital social y 423.904 euros en concepto de prima de emisién),
tal y como se detalla en el apartado 2.4.1 del presente Documento Informativo.

e Con los fondos obtenidos en la Primera Emisién y en la Segunda Emision del aumento de capital
aprobado el 27 de marzo de 2020 descrito en el parrafo anterior, la Sociedad amortizé
anticipadamente el saldo vivo del préstamo participativo, los préstamos convertibles y el préstamo
con D. Juan Merino de Cabo, cuyo total de principal por el conjunto de los mismos ascendia a
1.284.159,6 euros, tal y como se detalla en el apartado 2.12.1 de este Documento.

e EI 8 de mayo de 2020 la Sociedad suscribié con Novo Banco una novacion modificativa del
préstamo hipotecario suscrito con fecha 10 de diciembre de 2018, que tenia un saldo vivo de
557.647 euros a 31 de diciembre de 2019, aumentando su principal en 200.000 euros, tal y como
se detalla en el apartado 2.12.1 de este Documento.

Ademés cabe destacar desde la declaracion por el Gobierno de Espafia del estado de alarma el
pasado 14 de marzo de 2020, tras la elevacion por la Organizacién Mundial de la Salud el 11 de marzo
de 2020 de la situacion de emergencia de salud publica ocasionada por el brote de coronavirus
(COVID-19) a pandemia internacional, la Sociedad esta llevando cabo gestiones con el objeto de
hacer frente a la situacion y minimizar el impacto, como, entre otras, el refuerzo de la comunicacion
con los inquilinos para mostrar disponibilidad a abordar cualquier complejidad en el pago de la renta,
o el estudio de los arrendatarios que reclamen apoyo mediante férmulas ad hoc que flexibilicen el
pago de la renta en funcion de los ingresos del hogar.

Por ahora el impacto de esta situacion para la Sociedad ha sido diferente en los contratos de

arrendamientos de viviendas que en los contratos de alquiler de habitaciones a estudiantes en Getafe.
En ese sentido, a 30 de abril de 2020 la Sociedad ha llegado a un acuerdo con 12 inquilinos de
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viviendas, para reducir entre un 30% y 50% la renta durante los meses de abril, mayo y junio,
prorratedndose el pago de la reduccion durante los 6 meses siguientes, por lo que en principio no
habria un efecto en los ingresos del afio. Sin embargo, en el caso de los estudiantes se han producido
terminaciones anticipadas de contratos permaneciendo en vigor 6, aunque el impacto econémico para
la Sociedad es limitado ya que en general estos contratos finalizaban en mayo/junio con del curso
universitario y la Sociedad tenia 1 mes de fianza.

2.14. Principales inversiones del Emisor en cada uno de los ejercicios cubiertos por
la informacién financiera aportada (ver punto 2.12 y 2.13) y en el ejercicio en
curso, y principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del
Documento Informativo. En el caso de que exista oferta de suscripcion de
acciones previa a la incorporacion, descripcién de la finalidad de la misma 'y
destino de los fondos que vayan a obtenerse.

2.14.1. Principales inversiones del Emisor.

A continuacion se detallan las inversiones en “Inmovilizado material” y en “Inversiones inmobiliarias”
llevadas a cabo por la Sociedad en los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2018 y 2019, y el
periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de marzo de 2020.

La informacion facilitada se ha extraido de las cuentas anuales abreviadas auditadas de la Sociedad
correspondientes a los ejercicios 2018 y 2019, que se adjuntan como Anexo | del presente Documento
Informativo, asi como de los registros contables de la Sociedad no auditados ni objeto de revision
limitada por el auditor para el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de marzo de 2020.

Inmovilizado material.

Ejercicio 2018.

Inmovilizado material (€) 03-07-2018" Altas® Traspasos ) 31-12-2018"

Inmovilizado en curso y anticipos - 5.244.058 (5.061.155) 182.903

Total Inmovilizado material 5.244.058 (5.061.155) 182.903

) Auditado.

En el ejercicio 2018 se dan de alta en “Inmovilizado material” inmuebles que adquiere la Sociedad
durante ese afio mientras son objeto de reforma, traspasandose el saldo correspondiente al epigrafe
de “Inversiones inmobiliarias” a medida que van finalizando las obras.

El saldo de “Inmovilizado material” por importe de 182.903 euros a 31 de diciembre de 2018 recoge
el importe de las obras en curso a esa fecha en los inmuebles propiedad de la Sociedad en Malaga
(32.903 euros), asi como anticipos realizados a diversos proveedores de dichas obras (150.000
euros).
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Ejercicio 2019.

Inmovilizado material (€) 31-12-2018% Altas® Traspasos ) 31-12-20199

Inmovilizado en curso y anticipos 182.903 - (182.903) -

Total Inmovilizado material 182.903 - (182.903) -
) Auditado.

En el ejercicio 2019 se traspasa a “Inversiones inmobiliarias” el saldo de “Inmovilizado material” por
importe de 182.903 euros que existia a 31 de diciembre de 2018, una vez finalizadas en junio de 2019
las obras en los inmuebles propiedad de la Sociedad en Malaga.

Periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de marzo de 2020.

Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de marzo de 2020 no ha habido
movimientos en el epigrafe de “Inmovilizado material” de la Sociedad.

Inversiones inmobiliarias.

Ejercicio 2018.
Inversiones inmobiliarias (€) 03-07-2018% Altas® Traspasos 31-12-2018%
Terrenos - 4.232.181 - 4.232.181
Construcciones - 2.637.813 - 2.637.813
Inversiones inmobiliarias - 6.869.994 - 6.869.994
Amortizacién acumulada - (16.631) - (16.631)

Total Inversiones inmobiliarias neto 6.853.363 6.853.363

) Auditado.

En el ejercicio que finaliza el 31 de diciembre de 2018, las altas registradas bajo el epigrafe de
“Inversiones inmobiliarias” por importe de 6.869.994 euros corresponden a (i) los inmuebles adquiridos
por la Sociedad en Malaga y Madrid capital durante el afio 2018, que se relacionan en el apartado
2.6.1 del presente Documento Informativo, por un precio total de 6.322.443 euros, y (i) los gastos
hasta la puesta a disposicion y los gastos activables por importe de 547.552 euros, correspondientes
principalmente a gastos asociados a las adquisiciones de inmuebles realizadas ese ejercicio, asi como
a las obras de reforma en los edificios y viviendas adquiridos por la Sociedad en Malaga.

La distribucién de las altas contabilizadas durante el afio 2018 de acuerdo a la ubicacién del inmueble
es la siguiente:

Gastos hasta

Altas Inversiones inmobiliarias (€) Compra® disposicion y Total 2018
activables®

Pasaje Dolores Cerezo 2 y 4 (Malaga) 1.650.000 299.764 1.949.764

Calle Carceleras 3,5y 7, Cafia3y 7,
Leandro Martinez Marin 37 (Méalaga) 1.859.150 204.729 2.063.879
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Calle Callejo 2 (Madrid) 1.200.000 31.011 1.231.011

En disperso 16 viviendas (Madrid) 1.613.293 12.048 1.625.341

Altas Inversiones inmobiliarias 6.322.443 547.552 6.869.995
) Auditado

Ejercicio 2019.

Inversiones inmobiliarias (€) 31-12-2018% Altas® Traspasos 31-12-2019%
Terrenos 4.232.181 2.365.982 16.944 6.615.107
Construcciones 2.637.813 2.545.864 182.903 5.366.580
Mobiliario - 89.755 - 89.755
Inversiones inmobiliarias 6.869.994 5.001.601 199.847 12.071.442
Amortizacién acumulada (16.631) (114.874) - (131.505)

Total Inversiones inmobiliarias neto 6.853.363 4.886.727 199.847 11.939.937

() Audita

En el ejercicio que finaliza el 31 de diciembre de 2019 las altas y traspasos registrados bajo el epigrafe
de “Inversiones inmobiliarias” por importe total de 5.201.448 euros corresponden a (i) los inmuebles
adquiridos por la Sociedad en Madrid capital y Getafe durante el afio 2019, que se relacionan en el
apartado 2.6.1 del presente Documento, por un precio total de 2.939.405 euros, (i) los gastos hasta
la puesta a disposicidn y los gastos activables por importe de 2.262.043 euros, correspondientes por
importe de 2.172.288 euros principalmente a gastos asociados a las adquisiciones de inmuebles
realizadas ese ejercicio, asi como a las obras por reforma iniciadas en 2018 de los edificios propiedad
de la Sociedad en Méalaga que finalizaron en julio de 2019, y las obras por reformas en los edificios y
viviendas de Getafe y en la calle Marcelino Alvarez 13 de Madrid que comenzaron, tras su adquisicion,
en julio y noviembre de 2019 respectivamente, y por importe de 89.755 euros al mobiliario adquirido
por la Sociedad principalmente para los edificios situados en la calle Daoiz de Getafe y para las
habitaciones de los mismos destinadas al arrendamiento para estudiantes.

La distribucion de las altas contabilizadas durante el afio 2019 de acuerdo a la ubicacién del inmueble
es la siguiente:

Gastos hasta

Altas Inversiones inmobiliarias (€) Compra® disposicion y Total 2019©
activables®”

Pasaje Dolores Cerezo 2 y 4 (Méalaga) - 174.523 174.523
Calle Carceleras 3,5y 7, Cafia3y 7,

Leandro Martinez Marin 37 (Malaga) N 595.225 595.225
Calle Callejo 2 (Madrid) - 1.831 1.831
En disperso 16 viviendas (Madrid) - 9.161 9.161
Calle Daoiz 38, 40, 42 (Madrid) 1.865.205 1.398.821 3.264.026
Calle Marcelino Alvarez 13 (Madrid) 1.074.200 82.481 1.156.681
Altas Inversiones inmobiliarias 2.939.405 2.262.043 5.201.448

() Auditado
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Periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de marzo de 2020.

Inversiones inmobiliarias (€) 31-12-2019% Altas®™ Traspasos 31-03-2020¢
Terrenos 6.615.107 - - 6.615.107
Construcciones 5.366.580 193.548 - 5.560.129
Mobiliario 89.755 12.607 - 102.361
Inversiones inmobiliarias 12.071.442 206.155 - 12.277.597
Amortizaciéon acumulada (131.505) (41.588) - (173.093)

Total Inversiones inmobiliarias neto 11.939.937 164.567 12.104.504

) Auditado

(") No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.

En el periodo que finaliza el 31 de marzo de 2020 las altas registradas bajo el epigrafe de “Inversiones
inmobiliarias” por importe total de 206.155 euros son derivadas de gastos hasta la puesta a disposicién
y gastos activables, correspondientes a (i) un importe de 193.548 euros principalmente por las obras
de reforma en algunas viviendas puntuales de los edificios propiedad de la Sociedad en Mélaga, las
obras de los edificios y viviendas de Getafe que finalizaron en marzo de 2020, asi como la reforma
del local de la calle Marcelino Alvarez 13 de Madrid que comenzé en marzo de 2020, y (i) un importe
de 12.607 euros de mobiliario adquirido por la Sociedad, principalmente para los edificios situados en
la calle Daoiz de Getafe y para las habitaciones de los mismos destinadas al arrendamiento para
estudiantes.

La distribucion de las altas contabilizadas durante el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31
de marzo de 2020 de acuerdo a la ubicacion del inmueble es la siguiente:

. Gastos hasta Total

Altas Inversiones inmobiliarias (€) Compra® diqusicic’m y 31-03-2020 ¢
activables®

Pasaje Dolores Cerezo 2 y 4 (Malaga) - 18.342 18.342
Calle Carceleras 3,5y 7, Cafia3y 7,
Leandro Martinez Marin 37 (Malaga) - 52457 52 457
Calle Callejo 2 (Madrid) - 859 859
En disperso 16 viviendas (Madrid) - 264 264
Calle Daoiz 38, 40, 42 (Madrid) - 124.787 124.787
Calle Marcelino Alvarez 13 (Madrid) - 9.446 9.446
Altas Inversiones inmobiliarias - 206.155 206.155

() No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.

2.14.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del presente Documento
Informativo.

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no tiene inversiones comprometidas. No
obstante, tal y como se indica en el apartado 2.6.3 de este Documento, en aquellos inmuebles que no

|o1]



Documento Informativo de Incorporacion de Gavari Properties, SOCIMI, S.A. Mayo 2020

hayan sido reformados tras su adquisicién por la Sociedad, a medida que vayan venciendo los
contratos de arrendamiento, la Sociedad en funcién del estado en que se encuentren cuando queden
vacios podra llevar a cabo una reforma.

2.15. Informacién relativa a operaciones vinculadas.

2.15.1. Informacion sobre operaciones vinculadas significativas segun la definiciébn contenida en la
Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el ejercicio en curso y los
dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo. En caso de no existir,
declaracién negativa.

Segun el articulo segundo de la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre la informacién de
las operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de valores admitidos a
negociacion en mercados secundarios oficiales (la “Orden EHA/3050/2004”) una parte se considera
vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actla en concierto, ejerce o tiene la posibilidad
de ejercer directa o indirectamente, o0 en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, el control sobre
otra o una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme a lo establecido por el articulo tercero de la Orden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas:

"(...) toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista o no contraprestacion.

2. En todo caso debera informarse de los siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o
ventas de bienes, terminados o no; Compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o
financiero; Prestacion o recepcion de servicios; Contratos de colaboracion; Contratos de
arrendamiento financiero; Transferencias de investigacion y desarrollo; Acuerdos sobre licencias;
Acuerdos de financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en
especie; Intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o cobrados;
Dividendos y otros beneficios distribuidos; Garantias y avales; Contratos de gestion; Remuneraciones
e indemnizaciones; Aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; Prestaciones a compensar
con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcidn, obligaciones convertibles, etc.);
Compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que puedan implicar una
transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte vinculada; Las demas que
disponga la Comisién Nacional del Mercado de Valores."

Se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda del 1% de los ingresos o de
los fondos propios de la Sociedad, tomando las cuentas anuales abreviadas auditadas de GAVARI de
los ejercicios 2018 y 2019 asi como los registros contables de la Sociedad no auditados ni objeto de
revision limitada por el auditor para el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de marzo de
2020 (asumiendo para el computo como una sola operacién todas las operaciones realizadas con una
misma persona o entidad):
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GAVARI (€) 31-12-2018% 31-12-2019% 31-03-2020
Fondos Propios 3.755.516 4.045.049 7.445.220
1% de Fondos Propios 37.555 40.450 74.452
Ingresos™ 105.468 587.414 219.867
1% de Ingresos 1.055 5.874 2.199
® Auditado.

) No Auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.
" Tomando como Ingresos el epigrafe de “Importe neto de la cifra de negocios” de las cuenta de resultados correspondiente.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo que los administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos que
pudieran originar pasivos fiscales significativos.

a) Operaciones realizadas con accionistas significativos.

Se consideran accionistas significativos, en los términos de la Circular del MAB 2/2018, aquellos que
tengan una participacion directa o indirecta, igual o superior al 5% del capital social. Estos accionistas
estan relacionados en el apartado 2.19 del presente Documento Informativo.

Por otra parte, la Gestora esta participada en un 90,02% por D. Juan Merino de Cabo, titular de un
12,46% del capital de la Sociedad y Presidente de la misma, y en un 9,98% por D. José Manuel de
Cabo Marias, titular de un 14,08% del capital de la Sociedad y consejero de la misma. Por tanto, las
operaciones realizadas por la Sociedad con la Gestora se consideran también operaciones vinculadas
con accionistas significativos.

El importe de las transacciones realizadas por la Sociedad con accionistas significativos es el

siguiente:

GAVARI (€) 20180 20190 31-03-2020¢
Recepcién de servicios 14.851 103.317 41.073
Gastos financieros - 9.074 13.064
® Auditado.

' No Auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.

El importe de la “Recepcion de servicios” por la Sociedad corresponde a la Comision de Gestién
devengada por la Gestora en virtud del Contrato de Gestidn, tal y como se detalla en el apartado 2.6.1
del presente Documento Informativo.

Los “Gastos financieros” corresponden a los devengados por los préstamos suscritos por la Sociedad
con los accionistas significativos D. Juan Merino de Cabo (Presidente de la Sociedad), D. José Manuel
de Cabo Marias (consejero de la Sociedad), Loncito, S.L. y D. Francisco Javier Cavero de Carondelet

y Christou, que se describen en el apartado 2.12.1 de este Documento.

A su vez, los saldos mantenidos por la Sociedad con accionistas significativos son los siguientes:
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GAVARI (€) 20180 2019% 31-03-2020¢
Acreedores (5.429) 664 12.458
Deudas a corto plazo - 1.013.074 -

En “Acreedores” esta registrado el saldo existente al final de cada periodo con la Gestora en virtud del
Contrato de Gestion.

Por otra parte, bajo “Deudas a corto plazo” esta contabilizado el principal y gastos financieros
devengados y pendientes de pago a 31 de diciembre de 2019 de los préstamos convertibles suscritos

por la Sociedad con los accionistas significativos anteriormente referidos.

b) Operaciones realizadas con administradores y principales directivos.

Adicionalmente a las operaciones vinculadas descritas en el apartado anterior que se han llevado a
cabo por la Sociedad con los consejeros que son accionistas significativos, D. Juan Merino de Cabo
y D. José Manuel de Cabo Marias, la Sociedad también ha realizado las siguientes operaciones con
el consejero D. Francisco de Borja Cavero de Carondelet Aguirre:

GAVARI (€) 20190 31-03-2020
Gastos financieros - 491 1.082
® Auditado.

) No Auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.

Los “Gastos financieros” corresponden a los devengados por los préstamos convertibles suscritos por
la Sociedad con el Sr. Cavero de Carondelet Aguirre, que se describen en el apartado 2.12.1 de este
Documento.

A su vez, los saldos mantenidos por la Sociedad con D. Francisco de Borja Cavero de Carondelet
Aguirre son los siguientes:

GAVARI (€) 20180 2019% 31-03-2020¢
Deudas a corto plazo - 75.491 -

Bajo “Deudas a corto plazo” esti contabilizado el principal y gastos financieros devengados y
pendientes de pago al 31 de diciembre de 2019 de los préstamos convertibles suscritos por la
Sociedad con el Sr. Cavero de Carondelet Aguirre.

c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del Grupo.

No aplica.
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2.16.

En el caso de que, de acuerdo con la normativa del MAB o a la voluntad del
Emisor, se cuantifiquen previsiones o estimaciones de caracter numérico
sobre ingresos y costes futuros (ingresos o ventas, costes, gastos generales,
gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos) se debera
indicar expresamente que la inclusién de este tipo de previsiones y
estimaciones implicard el compromiso de informar al mercado, a través del
MAB, en cuanto se advierta como probable que los ingresos u costes difieren
significativamente de los previstos o estimados. En todo caso, se considera
como tal una variacion, tanto al alza como a la baja, igual o mayor a un 10 por
ciento. No obstante lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores a ese
10 por ciento podrian ser significativas.

2.16.1. Previsiones y estimaciones de caracter numeérico sobre ingresos y costes futuros.

De conformidad con lo previsto en la Circular del MAB 2/2018, dado que la Sociedad no cuenta con
24 meses consecutivos auditados en el momento que se solicita la incorporacién de sus acciones en
el MAB, se presentan a continuacién las preceptivas previsiones o estimaciones para los ejercicios
2020y 2021.

Estas estimaciones estan basadas, fundamentalmente, en la experiencia pasada, los objetivos futuros
establecidos y consensuados con la Gestora de la Sociedad, asi como en la situacidon actual del
mercado, recogiendo los efectos que se prevé en este momento el COVID-19 pudieran tener en las
estimaciones.

A continuacién se muestran las previsiones estimadas para el cierre de los ejercicios 2020 y 2021:

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (miles €)

Importe neto de la cifra de negocios 8445 1.008,3
Gastos de personal (2,0) (2,0
Otros gastos de explotacién (598,0) (422,4)
Amortizacion del inmovilizado (167,6) (168,0)
Otros resultados 0.4 -
Resultado de Explotacion 77,4 415,9
Resultado financiero (167,2) (129,3)
Resultado antes de Impuestos (89,8) 286,6

Impuesto sobre beneficios - -

Resultado del Ejercicio (89,8) 286,6

() No auditado ni objeto de revision limitada por el auditor.

Para elaborar estas previsiones, GAVARI ha tomado como base la cuenta de resultados a 31 de
marzo de 2020, asi como las siguientes principales hipétesis para el periodo proyectado:
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Importe neto de la cifra de negocios.

Las estimaciones del “Importe neto de la cifras de negocios” incluyen la renta derivada de los contratos
vigentes, asi como los préximos contratos o renovaciones que se esperan establecer a medida que
vayan venciendo los contratos en vigor. Las cifras estimadas no prevén la adquisicion de ningun
inmueble nuevo durante el periodo de proyeccion.

En los contratos de alquiler de viviendas se ha considerado 2 meses de desocupaciéon desde el
vencimiento de un contrato hasta la firma de uno nuevo con otro inquilino, mientras que en las
renovaciones de contratos con el mismo inquilino no existe desocupacion.

Paralos alquileres de habitaciones a universitarios en los edificios propiedad de la Sociedad en Getafe
se asume una ocupacion durante el curso, esto es de septiembre a junio, si bien para el curso
universitario 2019-2020 se cuenta solo con los contratos que estaban vigentes a 31 de marzo de 2020.

El “Importe neto de la cifra de negocios” toma en consideracion una morosidad del 15% para el periodo
de marzo a agosto de 2020 como consecuencia del impacto del COVID-19, moderandose hasta

niveles del 8% hasta junio de 2021 donde se prevé una cifra constante del 5% en adelante.

Gastos de personal.

Incluye el coste de la persona que tiene contratada la Sociedad que se encarga de realizar actividades
de limpieza en el edificio de la calle Callejo 2 de Madrid.

Otros gastos de explotacion.

Recoge principalmente los gastos derivados de la explotacion del negocio de alquiler de las viviendas
y habitaciones (en torno a 125 mil euros), los costes de estructura de la Sociedad, entre otros de la
Gestora, property management, gestoria, asesores legales (aproximadamente 250 mil euros), asi
como los gastos en que prevé incurrir la Sociedad durante el ejercicio 2020 con motivo del proceso
de incorporacién en el MAB-SOCIMIs (alrededor de 200 mil euros).

Amortizacién del inmovilizado.

El ritmo de amortizacién considerado en las previsiones es del 3% para todos los inmuebles de la
cartera.

Resultado financiero.

En el “Resultado financiero” se recoge principalmente los costes financieros de los contratos de
financiacién que tiene suscritos la Sociedad, cuyas condiciones se detallan en el apartado 2.12.1 y
2.13 de este Documento Informativo.
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2.16.2. Confirmacion de que las previsiones y estimaciones se han preparado utilizando criterios
comparables a los utilizados para la informacién financiera historica.

Las estimaciones presentadas por la Sociedad han sido preparadas utilizando criterios comparables
a los utilizados para la informacion financiera histérica presentada en el apartado 2.12 del presente
Documento Informativo. Dichos criterios se encuentran recogidos en el Plan General Contable y
demas normativa utilizada para la preparacion de la informacién financiera (ver apartado 2.12). Estas
normas y criterios se encuentran asimismo recogidos en las cuentas anuales abreviadas auditadas
de la Sociedad de los ejercicios 2018 y 2019.

La informacién financiera prospectiva incluida en el presente apartado no ha sido sometida a ningun
trabajo de auditoria, revision o aseguramiento de cualquier tipo por parte del auditor de cuentas de la
Sociedad.

2.16.3. Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las

previsiones o estimaciones.

Las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones o estimaciones se encuentran detallados en el apartado 2.23 de este Documento
Informativo. Entre los que caben destacar los siguientes:

¢ Riesgo de desocupacion de los inmuebles arrendados.

¢ Riesgo de incremento de la morosidad de inquilinos.

¢ Riesgo de incremento de los costes de terceros.

¢ Riesgo de no materializarse la rentabilidad perseguida por la Sociedad.

e Riesgo de restriccién a la apertura del curso universitario 2020-2021 en la Universidad Carlos llI
de Getafe.

¢ Riesgo de estimacién inexacta de las rentas de mercado.
¢ Riesgo de reduccién del valor de los activos inmobiliarios.
* Riesgo derivado de que se prolonguen las medidas de confinamiento existentes en Espafia por la

pandemia internacional ocasionada por el coronavirus (COVID-19).

2.16.4. Aprobacion del Consejo de Administracibn de estas previsiones o0 estimaciones, con

indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra.

El Consejo de Administracion de la Sociedad celebrado con fecha 5 de mayo de 2020 ha aprobado
estas estimaciones por unanimidad, como informacién para posibles inversores, asi como el
seguimiento de las mismas y su cumplimiento, comprometiéndose a informar al Mercado en cuanto
se advierta como probable que los ingresos y costes diferiran significativamente de los previstos o
estimados. En todo caso, se considerara como tal una variacion, tanto al alza como a la baja, igual o
mayor a un 10 por ciento.

No obstante lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores a ese 10% podrian ser significativas,

| 97|



Documento Informativo de Incorporacion de Gavari Properties, SOCIMI, S.A. Mayo 2020

en cuyo caso, se haréa publica dicha circunstancia mediante los mecanismo de difusion del Mercado.

2.16.5. Declaracién de los administradores del Emisor sobre las previsiones o estimaciones.

La informacién financiera incluida en el apartado 2.16.1 se basa en la situacion econémica, de
mercado y regulatoria actual, y en la informacién que posee la Sociedad a la fecha de presentacién
de este Documento Informativo. Las alteraciones que puedan producirse con posterioridad a dicha
fecha podrian modificar las cifras reflejadas en el mencionado apartado.

Dicha informacion financiera incluye estimaciones, proyecciones y previsiones que son, por su
naturaleza, inciertas y, por tanto, podrian ser susceptibles de no cumplirse en el futuro. No obstante,
con la informacion conocida hasta la fecha, la Sociedad cree que las expectativas que han servido de
base para la elaboracion de las previsiones y estimaciones son razonables.

Asimismo, el Consejo de Administracion de la Sociedad no garantiza las posibles desviaciones que
pudieran producirse en los distintos factores ajenos a su control que influyen en los resultados futuros
de la Sociedad, ni por tanto, el cumplimiento de las perspectivas incluidas en el apartado 2.16.1
anterior.

2.17. Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor.

2.17.1. Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicion, duracion del mandato
de los administradores), que habra de ser un Consejo de Administracion.

El funcionamiento del consejo de administracién de la Sociedad esta regulado en los articulos 24 a
33 de los Estatutos Sociales. Sus principales caracteristicas son las que se indican a continuacion:

Estructura.

De acuerdo con los articulos 24 y 26 de los Estatutos Sociales, la Sociedad estara administrada y
representada por un Consejo de Administracion compuesto por un nimero de miembros no inferior a
tres (3) ni superior a diez (10), que sera determinado por la Junta General de Accionistas. Para ser
nombrado accionista no se requiere la condicion de accionista.

Composicion.

Actualmente, en virtud de la decision tomada el 13 de julio de 2018 por el accionista Unico de la
Sociedad en ese momento, constituido en Junta General Extraordinaria, y por el acuerdo del Consejo
de Administracion de la Sociedad de la misma fecha, asi como segun el acuerdo de la Junta General
Extraordinaria y Universal de accionistas celebrada el 4 de febrero de 2020 y la que tuvo lugar el 27
de marzo de 2020, la composicion del Consejo de Administracion a la fecha del presente Documento
Informativo es la siguiente:
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Consejero Naturaleza Nombramiento
D. Juan Merino de Cabo Presidente Dominical 13 de julio de 2018
D. José Manuel de Cabo Marias Consejero Dominical 13 de julio de 2018
D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre Consejero Dominical 4 de febrero de 2020
D. Alberto José Gutknecht Donoso Consejero Dominical 27 de marzo de 2020
DA Singular Lawyers S.L.P." Secretario no consejero n/a 13 de julio de 2018

() Cuyo representante persona fisica para el ejercicio del cargo es D. Ivo Jorge Portabales Gonzalez-Choren.

En el apartado 2.19 del presente Documento Informativo se detallan los consejeros con una
participacién directa o indirecta en el capital social de la Sociedad.

La LSC impone a los consejeros de la Sociedad el deber de comunicar al Consejo de Administracion
la participacion directa o indirecta que, tanto ellos como las personas vinculadas a los mismos, tuvieran
en el capital de una sociedad, con el mismo, analogo o complementario género de actividad al que
constituye el objeto social de la Sociedad, y comunicar igualmente los cargos o las funciones que
ejerzan en dicha sociedad.

A este respecto, a la fecha del presente Documento Informativo, el Presidente del Consejo de
Administracion de la Sociedad, D. Juan Merino de Cabo, es Administrador Unico y tiene una
participacién del 90,02% en la Gestora, y el consejero de la misma, D. José Manuel de Cabo Marias
es propietario del 9,98% de la Gestora.

Por otra parte, el consejero de la Sociedad, D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre, es
Consejero Delegado de Loncito, S.L., cuya actividad esta centrada en la adquisicién y explotacion de
activos inmobiliarios de diversa indole generalmente en zonas prime. La Junta General Extraordinaria
y Universal de accionistas de la Sociedad celebrada el 4 de febrero de 2020 autorizé al Sr. Cavero de
Carondelet a los fines de lo previsto en el articulo 230 de la LSC.

Las situaciones descritas en los péarrafos anteriores pueden dar lugar a conflictos de intereses. En
caso de que se produzcan tales conflictos de intereses, la LSC ofrece instrumentos adecuados para
evitar que se produzcan estas situaciones al imponer a los consejeros de la Sociedad el deber de
comunicar al Consejo de Administracion de la misma cualquier situacién de conflicto, directo o
indirecto, que tanto ellos como personas vinculadas a los mismos pudieran tener con el interés de la
Sociedad, y que el administrador afectado se abstenga de intervenir en los acuerdos o decisiones
relevantes a la operacion que el conflicto se refiera.

Duracién del cargo.
De acuerdo con el articulo 27 de los Estatutos Sociales, los consejeros de la Sociedad ejerceran su

cargo durante un plazo de 6 afios, al término de los cuales podran ser reelegidos una o méas veces

por periodos de igual duracion.
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Adopcién de acuerdos.

El articulo 31 de los Estatutos Sociales establece que, el Consejo quedara validamente constituido
cuando concurran a la reunién, presentes o representados por otro consejero, la mitad mas uno de
sus miembros.

Los acuerdos se adoptaran por mayoria absoluta de los consejeros concurrentes, presentes o
representados, a la reunién, excepto cuando la LSC, los Estatutos Sociales o, en su caso, el
Reglamento del Consejo de Administracion prevean otras mayorias. En caso de empate, el Presidente
tendra voto de calidad.

Organos consultivos del Consejo de Administracion.

De acuerdo con el articulo 33 de los Estatutos Sociales, el Consejo de Administracién puede constituir
otras comisiones con funciones consultivas o asesoras, sin perjuicio de que excepcionalmente se les
atribuya alguna facultad de decision.

El Consejo de Administracion celebrado con fecha 3 de septiembre de 2018 acordd constituir un
Comité Asesor, con facultad entre otras para (i) recomendar al 6rgano de administracién una solucion
a los conflictos de interés que puedan surgir entre la Sociedad, los accionistas, la Gestora y D. Juan
Merino de Cabo, (ii) supervisar las actuaciones de la Gestora, y (iii) autorizar las inversiones y
proponer al 6rgano de administracion la aprobacién de inversiones que no cumplan los requisitos de
la Politica de Inversiones de la Sociedad.

El Comité Asesor esté integrado a la fecha del presente Documento Informativo por los siguientes
miembros:

D. Alvaro Boada Suérez Presidente 3 de septiembre de 2018

D. Alvaro Vazquez Vaquez Secretario 3 de septiembre de 2018

2.17.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el principal o los
principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los principales
directivos. En el caso de que alguno de ellos hubiera sido imputado, procesado, condenado
0 sancionado administrativamente por infraccion de la normativa bancaria, del mercado de
valores o de seguros, se incluirdn las aclaraciones y explicaciones, breves, que se consideren
oportunas.

Consejo de Administracion.

La trayectoria y perfil profesional de los consejeros de la Sociedad se describe a continuacion:

D. Juan Merino de Cabo. Presidente del Consejo de Administracion de GAVARI.
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El Sr. Merino de Cabo es promotor y gestor de proyectos inmobiliarios focalizados en activos
residenciales high yield de alto valor afiadido, asi como accionista mayoritario y Consejero Delegado
de Gavari Assets Management, S.L. (la Gestora). Cuenta con una amplia experiencia de mas de 10
afios en el mundo de la consultoria, habiendo ejecutado proyectos estratégicos y operativos en
Europraxis y OCG Consulting. Previamente estuvo trabajando mas de 5 afios en el sector financiero
en Banco Santander y Société Générale (Self-Trade).

D. Juan Merino es licenciado en Administracion y Direccién de Empresas en CUNEF Escuela de
Negocios (Madrid).

D. José Manuel de Cabo Marias. Consejero de GAVARI.

El Sr. de Cabo Marias ha sido co-fundador de Olapic, start-up innovadora en contenidos de marketing
adquirida en 2016 por Monotype por $130 millones. Actualmente es un business angel, junto con sus
dos socios de Olapic, en diversos proyectos con componente tecnolégico. Previo a esta etapa de
direccion e inversién fue consultor estratégico en Roland Berger, entre otros, con enfoque
multisectorial y toma de control en operaciones de capital riesgo.

D. José Manuel de Cabo es licenciado en Administracién y Direccién de Empresas Internacionales en
ICADE (Madrid) y MBA en la Universidad de Columbia (Nueva York).

D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre. Consejero de GAVARI.

El Sr. Cavero de Carondelet es inversor y directivo de empresas vinculadas con el sector inmobiliario,
que ejerce actualmente de Consejero Delegado en Loncito S.L., una compafia enfocada a la
adquisicion y explotacion de activos inmobiliarios de diversa indole generalmente en zonas prime.
Inicié su carrera profesional en Aguirre-Newman desarrollando diversas funciones en Espafia y
Portugal.

D. Francisco Borja Cavero de Carondelet es licenciado en Administracién y Direccién de Empresas
por la Universidad Autbnoma (Madrid) y MBA en el Instituto de Empresa (Madrid).

D. Alberto José Gutknecht Donoso. Consejero de GAVARI.

El Sr. Gutknecht es gestor de inversiones a titulo personal, asi como Administrador Unico de la
patrimonial Explotier AP S.L., dedicada al alquiler de oficinas y naves logisticas, y miembro del consejo
de administracion de Iniciativas y Desarrollos de Brasil S.L. Cuenta con una amplia experiencia en
labores de alta direccién y expansion nacional e internacional de compafiias. En el periodo de 2006
hasta 2019 fue Consejero Delegado del grupo Afron, referente en el alquiler y la venta de maquinaria
de elevacion, donde lider6 su crecimiento organico, internacionalizacion y proceso de venta a la
segunda mayor empresa del mundo de alquiler de maquinaria, Mateco.

D. Alberto Gutknecht es licenciado en Administracion y Direccion de Empresas por la Universidad
Auténoma (Madrid).

Adicionalmente, se encuentra presente en el Consejo de Administracién, como Secretario no
consejero, el despacho de abogados DA Singular Lawyers S.L.P., cuyo representante persona fisica

para el ejercicio del cargo es D. Ivo Jorge Portabales Gonzéalez-Choren.
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D. Ivo Jorge Portabales Gonzalez-Choren. Representante persona fisica de DA Singular Lawyers
S.L.P. para el ejercicio del cargo de Secretario no consejero de GAVARI.

El Sr. Portabales es socio del area de derecho mercantil de DA Singular Lawyers (anteriormente Dutilh
Abogados, S.L.P), despacho del que es fundador. Cuenta con una amplia experiencia en el
asesoramiento legal a empresas y a sus 6rganos de gobierno.

D. Ivo Portabales es licenciado en Derecho por la Universidad Complutense (Madrid) y posee un
Master en Asesoria Juridica de Empresa por el Instituto de Empresa (Madrid).

Comité Asesor.

La trayectoria y perfil profesional de los miembros del Comité Asesor se describe a continuacion:

D. Alfonso Vazquez Vazquez

El Sr. Vazquez es Director General del Grupo Fiteni con mas de 15 afios de experiencia en el sector
inmobiliario, dedicado a la gestion y promocion de vivienda y al alquiler residencial y comercial, con
mas de 5.000 inmuebles promovidos y mas de 2.000 alquileres gestionados en zonas prime y non-
prime. Ha tenido experiencia previa como abogado en Linklaters y Baker&McKenzie.

D. Alfonso Vazquez es licenciado en Derecho (E-1) por ICADE (Madrid) y Master en International
Commercial Law (LL.M) en Georgetown University (Washington DC).

D. Alvaro Boada Suéarez

El Sr. Boada es socio fundador de AIGA Advisory, desde donde se realiza un asesoramiento a
inversores institucionales y grandes patrimonios en la entrada de capital dirigido al sector inmobiliario
espafiol, habiendo llevado a cabo transacciones por mas de €2.000 millones. Ha sido también
fundador de fondos inmobiliarios y edlicos, en Espafia y Europa del Este, como AIGA Investments y
TAIGA.

D. Alvaro Boada es licenciado en Empresariales en CUNEF (Madrid) y Licenciado en Derecho en la
Universidad Complutense (Madrid).

2.17.3. Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion general
que incluird informacion relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucion basados
en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las
acciones). Existencia o no de clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos

directivos para casos de extincion de sus contratos, despido o cambio de control.
El articulo 32 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece que el cargo de consejero sera
gratuito, sin perjuicio de que los miembros del Consejo de Administracion sea reembolsados por los
gastos ordinarios y usuales de viaje, estancia y manutencién en que incurran como consecuencia de

sus asistencia a las reuniones del mismo.

La Sociedad tiene suscrita con AIG Europe Limited Sucursal en Espafia una péliza de seguro por
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responsabilidad de administradores y directivos con un limite de 4.000.000 euros.

La Sociedad no tiene altos directivos ni existen clausulas de garantia o “blindaje” de administradores
o altos directivos para casos de extincion de sus contratos, despido o cambio de control.

2.18. Empleados. Namero total; categorias y distribucion geogréafica

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad tiene 1 empleada encargada de labores
de limpieza en el edificio de la calle Callejo 2 de Madrid.

En ese sentido, para el desarrollo de su objeto social la Sociedad suscribié con Gavari Assets
Management, S.L. (la Gestora) el Contrato de Gestién descrito en el apartado 2.6.1 del presente
Documento Informativo.

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

A la fecha del presente Documento Informativo la composicion accionarial de GAVARI es la siguiente:

Accionista N° acciones Nominal € % capital
D. Alberto Gutknecht Donoso @ 68.181 899.307,39 17,88%
D. José Manuel de Cabo Marias @ 53.702 708.329,38 14,08%
D. Juan Merino de Cabo @ 47.500 626.525,00 12,46%
Loncito, S.L. 25.990 342.808,10 6,81%
D. Luis Sanz Arrilla 25.000 329.750,00 6,56%
D. Pablo Sabria Mayorga 25.000 329.750,00 6,56%
VK Vazquez Krasnow, S.L. @ 21.739 286.737,41 5,70%
D. Francisco Javier Cavero de Carondelet y Christou ® 18.715 246.850,85 4,91%
D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre © 5.851 77.174,69 1,53%
Resto de accionistas (20 accionistas) 87.465 1.153.663,35 22,94%
Autocartera 2.174 28.675,06 0,57%
Total 381.317 5.029.571,23 100,00%

(1) Consejero de la Sociedad.
(2) Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad.

(3) Dfia. Ana Marta Malo Jiménez, conyuge del consejero de la Sociedad D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre, es la
beneficiaria Ultima del 100% de VK Vazquez Krasnow, S.L.

(4) Titular del 38,40% de Loncito, S.L. y por tanto su participacién directa e indirecta en la Sociedad Francisco Borja Cavero de
Carondelet Aguirre asciende al 7,53%.

(5) Consejero de la Sociedad, es titular del 5,84% de Loncito, S.L. y por tanto su participacion directa e indirecta en la Sociedad
asciende al 1,93%.

En la Sociedad existen 8 accionistas que tienen una participacion (directa o indirectamente) igual o
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superior al 5%, cuya suma asciende a 285.827 acciones (74,96% del total), de acuerdo con la
siguiente distribucion:

e D. Juan Merino de Cabo (Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad), que ostenta
47.500 acciones (12,46% del total).

e D. José Manuel de Cabo Marias (Consejero de la Sociedad), titular de 53.702 acciones (14,08%
del total).

e D. Luis Sanz Arrilla, propietario de 25.000 acciones (6,56% del total).
e D. Pablo Sabria Mayorga, que tiene 25.000 acciones (6,56% del total).
e Loncito, S.L., que ostenta 25.990 acciones (6,81% del total).

e D. Francisco Javier Cavero de Carondelet y Christou, propietario de 18.715 acciones (4,91% del
total) y que es titular del 38,40% de Loncito, S.L., por lo que su participacion directa e indirecta en
la Sociedad asciende al 7,53%.

e D. Alberto Gutknecht Donoso (Consejero de la Sociedad), titular de 68.181 acciones (17,88% del
total).

e VK Vazquez Krasnow, S.L., que tiene 21.739 acciones (5,70% del total). Dfia. Ana Marta Malo
Jiménez, cényuge del consejero de la Sociedad D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre,
es la beneficiaria tltima del 100% de esta sociedad.

El capital restante de la Sociedad esta distribuido entre (i) 21 accionistas, con una participacion directa
e indirecta inferior al 5%, que son titulares de 93.316 acciones (24,47% del total), y (ii) 2.174 acciones
en autocartera (0,57% del total). Entre estos accionistas se encuentran:

e D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre (Consejero de la Sociedad), titular de 5.851
acciones (1,53% del total), y que es titular del 5,84% de Loncito, S.L., por lo que su participacion
directa e indirecta en la Sociedad asciende al 1,93%.

e D. Alvaro Boada Suéarez (miembro del Comité Asesor), propietario de 1.500 acciones (0,39% del
total).

Por tanto, los consejeros de GAVARI con una participacion directa o indirecta en el capital social de
la misma son los que se indican a continuacion a fecha del presente Documento Informativo:

Participacion Participacion total

Consejero directa Participacion indirecta directa o indirecta

D. Juan Merino de Cabo

(Presidente) 12,46% - 12,46%

D. José Manuel de Cabo Marias

(Consejero) 14,08% - 14,08%

D. Alberto José Gutknecht Donoso

(Consejero) 17,88% - 17,88%

D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre . .
(Consejero) 1,53% 0,40% (a través de Loncito, S.L.&)

1,93%

(1) Es titular del 5,84% de Loncito, S.L..
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2.20. Declaracién sobre el capital circulante.

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara y reconoce que, tras realizar un analisis con la
diligencia debida, ésta dispone del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacién al MAB, tal y como aprob6 en
la sesidn celebrada el 5 de mayo de 2020.

2.21. Declaracién sobre la estructura organizativa.

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y de un sistema de control interno que le permite el cumplimiento de las obligaciones de
informacion que establece el MAB.

Se adjunta como Anexo IV al presente Documento Informativo, el “Informe sobre la estructura
organizativa y el sistema de control interno de la Sociedad” aprobado por el Consejo de Administracion
de conformidad con los acuerdos adoptados en la sesién celebrada el 5 de mayo de 2020.

2.22. Declaracion sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta.

De conformidad con lo establecido en el Real Decreto-ley 19/2018, de 23 de noviembre, de servicios
de pago y medidas urgentes en materia financiera, que modifica la redaccion del articulo 225.2 de la
Ley del Mercado de Valores, no es obligatorio la elaboracion y remision a la CNMV del reglamento
interno de conducta.

No obstante, el Consejo de Administracion de GAVARI en su reunion celebrada el 5 de mayo de 2020
acordo aprobar el Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad en materia de Mercados de
Valores (el “Reglamento Interno de Conducta”), que se publicara en la pagina web de la Sociedad
(www.gavariproperties.com).

Tal y como se indica en la Introduccion del Reglamento Interno de Conducta, el objeto del mismo es
establecer determinadas normas de conducta sobre diversas materias relativas a los mercados de
valores que afectan a la Sociedad y, en particular, aquellas relativas al tratamiento, utilizacion y
divulgacion de informacion privilegiada.

2.23. Factores deriesgo.

El negocio, las actividades y los resultados de GAVARI estan condicionados tanto por factores
intrinsecos exclusivos de la Sociedad, tal y como se describe a lo largo de este Documento
Informativo, como por factores exdégenos que son comunes a cualquier empresa de su sector. Es por
ello que, antes de adoptar cualquier decisidon de inversion en acciones de la Sociedad, ademas de
toda la informacion contenida en el DIIM y la informacién publica de la Sociedad que esté disponible
en cada momento, los accionistas y/o potenciales inversores deberan tener en cuenta, entre otros, los
riesgos que se enumeran en el apartado 2.23, cuya materializacion o agravacion podrian afectar de
manera adversa y significativa al negocio, a los resultados, a las perspectivas o a la situacion
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financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad. Asimismo, los accionistas y/o potenciales
inversores deberan tener en cuenta que los mencionados riesgos podrian afectar de manera adversa
y significativa al precio de las acciones de GAVARI, lo que podria conllevar una pérdida parcial o total
de la inversion realizada.

Los riesgos detallados en el presente Documento Informativo no son los Unicos a los que la Sociedad
podria tener que hacer frente. Existen otros riesgos que, por su mayor obviedad para el publico en
general, no se han tratado en este apartado. Ademas, podria darse el caso de que riesgos que
actualmente sean desconocidos o no considerados como relevantes por la Sociedad pudieran tener
un impacto sustancial y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién
financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Los accionistas y/o potenciales inversores deberan estudiar detenidamente si la inversion en las
acciones de GAVARI es adecuada para ellos, teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la
informacion contenida en el presente Documento Informativo. En consecuencia, los accionistas y/o
potenciales inversores en las acciones del Emisor deberan leer cuidadosamente esta seccién de
manera conjunta con el resto del DIIM. De igual manera, se recomienda a los accionistas y/o
potenciales inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de llevar
a cabo cualquier decisidn de inversion en relacion con las acciones de GAVARI.

El orden en el que se presentan los riesgos enunciados a continuacién no es necesariamente una
indicacion de la probabilidad con la que dichos riesgos pueden materializarse, ni tampoco indica la
importancia potencial de los mismos, ni el alcance de los posibles perjuicios para el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

En relacién con el contenido de las secciones incluidas en este apartado 2.23, se ha considerado
conveniente distinguir entre los riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad (punto 2.23.1), los
riesgos vinculados a la gestion de la Sociedad (punto 2.23.2), los riesgos relacionados con la actividad
de la Sociedad (punto 2.23.3), los riesgos asociados al sector inmobiliario en el que opera la Sociedad
(punto 2.23.4), los riesgos de caracter fiscal de la Sociedad (punto 2.23.5), y los riesgos relativos a las
acciones de la Sociedad (punto 2.23.6).

2.23.1. Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad.

Riesgo derivado del incumplimiento de las obligaciones de la Sociedad contenidas en ciertos
contratos de financiacion.

GAVARI tiene suscritos 8 préstamos hipotecarios, tal y como se detalla en los apartados 2.12.1y 1.13
del presente Documento Informativo.

El saldo vivo total de principal a 31 de marzo de 2020 por los préstamos indicados en el parrafo anterior
asciende a 5.631.896 euros, importe que representa un apalancamiento del 36%, calculado como
dicho saldo sobre el valor de los activos, el cual asciende a 15.608.000 euros, de acuerdo con el
informe emitido por CBRE con fecha 2 de abril de 2020.
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De conformidad con los términos de dichos préstamos hipotecarios, el incumplimiento de
determinadas obligaciones por parte de la Sociedad puede llevar aparejada la resolucion anticipada
de los mismos, el vencimiento de las obligaciones de pago, y la ejecucion de las garantias. Entre estos
incumplimientos cabria mencionar, la falta de pago de un nimero de cuotas que supongan un plazo
al menos de 3 meses por principal o intereses, cuando no se cumpla con las obligaciones en relacion
con los inmuebles hipotecados por la condicién de propietario, que no se amplie la hipoteca a otros
bienes o se constituyan garantias suficientes en el caso de que los inmuebles hipotecados sufran un
deterioro que disminuya su valor de forma significativa, los cambios en el capital que impliquen un
cambio de control, no asegurar los inmuebles en cuantia suficiente al valor de tasacién, o el
incumplimiento de cualquier obligaciones definidas como esenciales. Tales circunstancias podrian
tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econdmica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo por la falta de liquidez para la satisfacciéon de dividendos.

Existe el riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tengan suficiente caja para cumplir,
dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en el régimen de SOCIMI.
Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, podria verse obligada a satisfacer en especie 0 aimplementar
algun sistema de reinversion de los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacion adicional, lo que incrementaria sus costes
financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacion para el acometimiento de nuevas
inversiones y ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

2.23.2. Riesgos vinculados a la gestion de la Sociedad.

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad esta gestionada externamente.

Segun se indica en el apartado 2.6.1 de este Documento Informativo, la actividad de la Sociedad esta
gestionada externamente por la Gestora (Gavari Properties Management, S.L.), segln los términos
del Contrato de Gestion.

En consecuencia, la marcha de la Sociedad y de su negocio dependera de la Gestora y, mas
concretamente de su experiencia, destreza y juicio, para definir una estrategia de inversion exitosa,
asi como de su capacidad para gestionar una cartera de inversion inmobiliaria capaz de generar
rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede asegurarse que la Gestora vaya a tener éxito a
la hora de ejecutar la estrategia establecida para la Sociedad ni que vaya a maximizar los objetivos
de inversion marcados por la Sociedad. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte de la Gestora (o cualquier otro gestor
que pueda sustituirle en el futuro) podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los
resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.
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Riesgo derivado de que los intereses de la Gestora puedan diferir de los intereses de los
accionistas de la Sociedad.

La Gestora puede o podria desarrollar otras actividades que se solapasen en mayor o menor medida
con los servicios que debe prestar a la Sociedad. Cualquiera de tales actividades presentes y futuras
de la Gestora, incluyendo la constitucion, y/o asesoramiento a otros vehiculos de inversién, puede
conllevar tiempo y recursos sustanciales y puede dar lugar a conflictos de intereses, lo que, a su vez,
podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la
situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

En todo caso, la Gestora se ha comprometido en el Contrato de Gestion a abstenerse de incurrir en
cualesquiera conflictos de interés vy, si ocurriese, comunicar de forma inmediata al Comité Asesor
cualquier potencial conflicto de interés de que tuviera conocimiento, existente entre la Gestora y
cualquiera de los accionistas de la Sociedad y/o la propia Sociedad.

Riesgo derivado de posibles conflictos de intereses de los consejeros respecto de la Sociedad.

A la fecha del presente Documento Informativo, tanto el Presidente del Consejo de Administracion y
accionista de GAVARI, D. Juan Merino de Cabo, como el consejero y accionista de la misma, D. José
Manuel de Cabo Marias, tienen vinculacion con la Gestora, ya que D. Juan Merino de Cabo es
Administrador Unico y tiene una participacion del 90,02% en la Gestora, y D. José Manuel de Cabo
Marias es propietario del 9,98% de la Gestora.

Por otra parte, el consejero de la Sociedad, D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre, es
Consejero Delegado de Loncito, S.L., cuya actividad esta centrada en la adquisicion y explotacion de
activos inmobiliarios de diversa indole generalmente en zonas prime. La Junta General Extraordinaria
y Universal de accionistas de la Sociedad celebrada el 4 de febrero de 2020 autoriz6 al Sr. Cavero de
Carondelet a los fines de lo previsto en el articulo 230 de la LSC.

No obstante, las situaciones descritas en los péarrafos anteriores pueden dar lugar a conflictos de
intereses. En caso de que se produzcan tales conflictos de intereses, tal y como se sefala en el
apartado 2.17.1 del presente Documento, la LSC ofrece instrumentos adecuados para evitar que se
produzcan estas situaciones al imponer a los consejeros de la Sociedad el deber de comunicar al
Consejo de Administracién de la misma cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que
pudieran tener con el interés de la Sociedad, y que el administrador afectado se abstenga de intervenir
en los acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se refiera.

Riesgo por la dependencia de la Gestora y de cualquier salida del equipo de Gestion.

La capacidad de la Sociedad para lograr sus objetivos de inversién depende significativamente de la
pericia de la Gestora y de su equipo de Gestidn, en particular, de D. Juan Merino de Cabo,
Administrador Unico de la Gestora y Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad. La
salida por cualquier motivo de un miembro del equipo de gestién podria tener un efecto desfavorable
en la capacidad de la Gestora para lograr los objetivos de inversion de la Sociedad.
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Si bien el Contrato de Gestion prevé que la Gestora debe asignar un equipo de personas
suficientemente cualificado y, en general, dedicar los recursos necesarios para cumplir con el estandar
de diligencia de un ordenado empresario, cualquiera de los miembros del equipo de gestion podria
dejar de prestar sus servicios debido, por ejemplo, a su fallecimiento o incapacidad, asi como a su
despido o dimisién. Ademas, diversos acontecimientos que no se encuentran enteramente bajo el
control de la Sociedad o de la Gestora, tales como la situacién financiera de la propia Gestora, o la
realizacion de adquisiciones o cambios de sus politicas o estructuras internas, podrian a su vez, influir
en su capacidad para retener a los miembros del equipo de gestion.

En caso de salida o falta de disponibilidad de cualquier miembro del equipo de gestién, no se puede
garantizar que la Gestora sea capaz de encontrar y contratar a otras personas con niveles similares
de pericia y experiencia en los mercados inmobiliario y financiero o con relaciones similares en dichos
mercados. Incluso en el caso de que se encontrase personal alternativo, la transicion de esas
personas a la Gestora podria llevar tiempo y podria ser costosa y no tener éxito en dltima instancia.

Si la Gestora no fuera capaz de asignar los recursos humanos apropiados para la gestion de las
inversiones de la Sociedad, o de sustituir en algdn momento a algiin miembro del equipo de gestién,
la Sociedad podria no ser capaz de implantar su estrategia de inversion en la forma y en el tiempo
descrito en el presente Documento Informativo. En este sentido, y sin perjuicio de las medidas
adoptadas por la Sociedad, la salida por cualquier motivo de un miembro del equipo de la Gestora
podria tener un efecto desfavorable en la capacidad de la Gestora para lograr los objetivos de la
Sociedad.

Riesgo derivado de la posibilidad de subcontratacion por la Gestora prevista en el Contrato de
Gestion.

La Gestora tiene derecho a subcontratar con terceros parte de los servicios a prestar a la Sociedad
bajo el Contrato de Gestion. Aunque en tales circunstancias la Gestora sera la encargada de la
efectiva supervision del trabajo de estos terceros y seguird siendo responsable frente a la Sociedad
por la prestacion de sus servicios de conformidad con el Contrato de Gestidon (sin perjuicio del derecho
de repeticion en determinados casos), la Sociedad no puede garantizar que dichos terceros presten
servicios con los niveles de calidad esperados de la Gestora o conforme los términos previstos en el
Contrato de Gestion, lo que podria tener un impacto material y negativo en la situaciéon del negocio,
en los resultados, en las perspectivas y en la situacion financiera, econdmica o patrimonial de la
Sociedad.

2.23.3. Riesgos relacionados con la actividad de la Sociedad.

Riesgo de concentracion del negocio en Espafia.

Segun la Politica de Inversion de la Sociedad, su actividad se desarrollar4 en Espafia y actualmente
el 100% esta en Madrid capital, Getafe y Malaga capital, razon por la cual sus resultados estaran en
mayor o menor medida vinculados a la situacion econémica de Espafia, asi como a la situacion

econdémica de las regiones donde estén localizados los inmuebles de la Sociedad. La existencia de
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condiciones economicas desfavorables podria afectar negativamente a la demanda de alquiler de los
inmuebles de la Sociedad, provocar una disminucion en la tasa de ocupacion de los inmuebles e
incluso impedir a los inquilinos satisfacer sus obligaciones de alquiler. La Sociedad no puede predecir
cOmo se comportard a corto plazo y en afios sucesivos el ciclo econémico en Espafia y si se producira
0 no un cambio adverso de la actual coyuntura econémica.

Cualquier cambio desfavorable que afecte a la economia espafiola o a la economia de las regiones
donde estén localizados los inmuebles de la Sociedad, podria tener un impacto negativo en el
consumo, en los niveles de desempleo, en los ingresos por alquileres de los activos, en las ratios de
ocupacion de inmuebles y en el valor de los activos inmobiliarios y, como consecuencia, podria tener
un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas y la situacién financiera,
economica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo derivado de la concentracidn en la actividad de alquiler residencial.

La actividad principal del Grupo es la propiedad de inmuebles de caracter residencial para su
arrendamiento. En ese sentido, los resultados de la Sociedad son sensibles a la evolucion de la
actividad empresarial y a la situacién econémica general (ver el factor de riesgo “Riegos derivados de
cambios adversos en la coyuntura econdmica o en la politica internacional, nacional o regional”).

Si la actividad empresarial 0 econémica se viese afectada negativamente, los arrendatarios de los
inmuebles de la Sociedad podrian sufrir descensos en sus ingresos o incluso perder su empleo, lo
gue podria provocar un empeoramiento de su situacion financiera y, por lo tanto, intentos por parte de
los arrendatarios de renegociar en condiciones mas favorables sus actuales contratos de
arrendamiento, asi como incumplimientos o resoluciones de los mismos. Todo ello podria tener un
impacto material y negativo en la situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la situaciéon
financiera, econdmica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo derivado de la pandemia de coronavirus.

El pasado 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la Salud elevo la situacion de emergencia
de salud publica ocasionada por el brote de coronavirus (COVID-19) a pandemia internacional. La
rapida evolucion de los hechos, a escala nacional e internacional, supone una crisis sanitaria sin
precedentes, que impactara en el entorno macroeconémico y en la evolucién de los negocios. Para
hacer frente a esta situacion, entre otras medidas, el Gobierno de Espafia ha procedido a la
declaracién del estado de alarma, mediante la publicacion del Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo,
y a la aprobacion de una serie de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto
econémico y social del COVID-19, mediante el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo.

La Sociedad considera que, dada la complejidad de la situacién y su rapida evolucién, no es
practicable en este momento realizar de forma fiable una estimacion cuantificada de su potencial
impacto en la misma, ya que dependera en gran medida de la amplitud y duracion de la pandemia
gue actualmente no se puede predecir, si bien todo ello podria tener un impacto material y negativo
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en la situacion del negocio, los resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o
patrimonial de la Sociedad.

No obstante la Sociedad est4 llevando a cabo gestiones con el objeto de hacer frente a la situacion y
minimizar el impacto de la pandemia, como, entre otras, el refuerzo de la comunicacién con los
inquilinos para mostrar disponibilidad a abordar cualquier complejidad en el pago de la renta o el
estudio de los arrendatarios que reclamen apoyo mediante formulas ad hoc que flexibilicen el pago
de la renta en funcion de los ingresos del hogar.

Por ahora el impacto ha sido diferente en los contratos de arrendamientos de viviendas que en los
contratos de alquiler de habitaciones a estudiantes en Getafe. En ese sentido, a 30 de abril de 2020
la Sociedad ha llegado a un acuerdo con 12 inquilinos de viviendas, para reducir entre un 30% y 50%
la renta durante los meses de abril, mayo y junio, prorrateandose el pago de la reduccion durante los
6 meses siguientes, por lo que en principio no habria un efecto en los ingresos del afio. Sin embargo,
en el caso de los estudiantes se han producido terminaciones anticipadas de contratos permaneciendo
en vigor 6, aunque el impacto econémico para la Sociedad es limitado ya que en general estos
contratos vencian en mayo/junio con la finalizacion del curso universitario y la Sociedad tenia 1 mes
de fianza.

Riesgo de contraparte asociado a los contratos de arrendamiento de los activos del Grupo.

La actividad principal del Grupo es la propiedad de viviendas para su arrendamiento a clientes
particulares o por habitaciones a estudiantes. En ese sentido, si la Sociedad no consiguiese renovar
los contratos de arrendamiento a su vencimiento, o si la renovacion de dichos contratos se realizase
en términos menos favorables para la Sociedad, asi como en caso de que no se consiguiesen nuevos
arrendatarios o se produjesen reducciones temporales en las rentas de los contratos o la resolucién
anticipada de los mismos, se podria producir una disminucion significativa de los ingresos de la
Sociedad y el valor de las propiedades podria disminuir considerablemente.

Ademés, a pesar de que la Sociedad selecciona a los arrendatarios e incluye determinadas
protecciones en los contratos de arrendamiento, la Sociedad se expone al riesgo de insolvencia o falta
de liquidez de los arrendatarios, lo que podria suponer un incumplimiento de sus obligaciones de pago
con la Sociedad produciéndose, por tanto, una disminucion en los ingresos de la Sociedad, un retraso
en el cobro de los mismos, o un retraso en el desalojo de los arrendatarios.

Todos estos factores podrian tener un impacto material y negativo en la situacion del negocio, los
resultados, las perspectivas y la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgos inherentes a lainversion en bienes inmuebles.
Los ingresos obtenidos por la Sociedad de sus activos inmobiliarios, asi como el valor de los mismos,

pueden verse negativa y sustancialmente afectados por diversos factores inherentes a la inversién en
dicho tipo de bienes, entre otros:
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(i) Posibles retrasos en la recepcién de las rentas, la terminacién de contratos de arrendamiento o
el retraso en desalojar un inquilino podria dificultar o retrasar el re-arrendamiento o la venta de
los activos, lo que disminuiria los ingresos obtenidos por la Sociedad por sus contratos de
arrendamiento.

(i) Posibles descensos de las rentas, disminuyendo los ingresos obtenidos por la Sociedad por sus
contratos de arrendamiento.

(iii) Posible incremento de los costes y gastos a los inmuebles (tales como gastos comunes, seguros
0 desembolsos imprevistos que afecten a las propiedades), asi como de los impuestos y tasas
gue gravan los inmuebles (como puede ser el IBl), y que tengan que ser asumidos por la
Sociedad, por no poder repercutirlos a los arrendatarios, o por estar los inmuebles desocupados,
lo cual disminuye el beneficio operativo obtenido por la Sociedad.

(iv) Participacion en comunidades de propietarios en las viviendas de la Sociedad situadas en los
edificios de las calles Carceleras, 5y Leandro Martinez Marin, 37 de Mélaga capital, en el edificio
de la calle Daoiz, 46 de Getafe, asi como en las 16 viviendas distribuidas en disperso de Madrid
capital (ver apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo), encontrandose sujeta la
Sociedad al régimen de mayorias establecido en la Ley para la adopcién de acuerdos referidos
al correspondiente inmueble.

(v) Las posibles consecuencias negativas derivadas de la falta de declaracién o de identidad de las
descripciones y superficies declaradas en el catastro, y en los correspondientes registros de la
propiedad, con la realidad fisica de los inmuebles o de algunas de las fincas que conforman los
mismos.

Silos ingresos que la Sociedad obtiene de los arrendatarios o el valor de sus propiedades inmobiliarias
se ven afectados negativamente por cualquiera de los anteriores factores (o por otros factores
inherentes al tipo de activo que la Sociedad gestiona), esto podria tener un impacto material y negativo
en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la
Sociedad.

Riesgo de que la iliquidez de los activos de la Sociedad pueda afectar a la realizacion de las
desinversiones.

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad en edificios pueden ser iliquidas, como consecuencia,
entre otras razones, de la relativa falta de amplitud del mercado inversor, asi como por la complejidad
y la significativa cantidad de tiempo y de gasto necesario para completar una operacion inmobiliaria.
Dicha iliquidez puede limitar la capacidad de la Sociedad para enajenar activos en un momento
temporal adecuado y a precios satisfactorios, asi como puede obligar a la Sociedad a mantener los
activos inmobiliarios en su cartera durante mas tiempo del inicialmente previsto.

Lo anterior perjudica la capacidad de la Sociedad para modificar la composicion de su cartera
inmobiliaria en respuesta a cambios coyunturales, econémicos u otros factores, que podria verse
limitada, lo cual podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.
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Riesgo derivado de posibles contingencias o riesgos (identificados o no) de los activos de la
Sociedad.

Antes de adquirir cualquier bien inmueble, la Gestora, en nombre de la Sociedad, lleva a cabo un
andlisis previo (due diligence) de la inversién propuesta. Este andlisis incluye, entre otros, estudios
técnicos, informes juridicos y valoraciones del activo. En el marco de lo anterior, es posible que ciertos
dafios o defectos de calidad del inmueble no se observen hasta un momento posterior a su
adquisicién, o que el alcance de este tipo de problemas no fuese totalmente evidente hasta un
momento posterior a la adquisicién del inmueble.

En la medida en que la Sociedad, la Gestora u otros terceros infravaloren o no detecten las
contingencias asociadas a la inversibn en cuestidon, la Sociedad podria incurrir, directa o
indirectamente, en responsabilidades no previstas o por un importe superior al previsto, tales como
defectos en la titularidad del inmueble declarada, pagos o reclamaciones vinculados a litigios
preexistentes, dificultades para obtener permisos que permitan el uso del inmueble segun lo previsto,
y contingencias o responsabilidades medioambientales, estructurales u operativas en relacion con el
inmueble que requieran solucion.

Aungue la Sociedad puede contar con mecanismos contractuales de proteccion frente a las anteriores
contingencias y responsabilidades, no puede afirmarse que dicha proteccién contractual resulte
siempre ejecutable o suficiente. Asi, los derechos de repeticion que la Sociedad pueda tener frente a
aquellos terceros de los que adquirié los activos pueden no resultar ejercitables debido, entre otros
motivos, al vencimiento de los periodos de garantia, al transcurso de los plazos de caducidad
aplicables, a la insolvencia del vendedor o a la ausencia de pruebas sobre el conocimiento que dicho
vendedor tenia o deberia haber tenido sobre el correspondiente defecto o contingencia.

En ese sentido, todo analisis previo que no detecte dichos vicios, contingencias o riesgos puede dar
lugar a la adquisicion de activos que no se ajusten a la estrategia de inversion de la Sociedad o que
no cumplan las proyecciones financieras u operativas realizadas sobre los mismos con motivo de su
adquisicion lo que, a su vez, podria causar una disminucion de los ingresos de la Sociedad o un
aumento de costes no previsto, lo cual podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdmica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo derivado del retraso o, en su caso, por la no obtencién de determinadas licencias,
permisos y autorizaciones en relacion con los activos inmobiliarios de la Sociedad.

GAVARI o si los tuviera los arrendatarios de sus locales (que no son objeto de la Politica de Inversion
de la Sociedad salvo que sean susceptibles de mutar a uso residencial) podrian estar obligados, en
determinadas circunstancias, a obtener renovar o actualizar las licencias o permisos existentes. Dado
gue la concesion de tales licencias o permisos por parte de las autoridades puede prolongarse en el
tiempo o incluso no producirse, la Sociedad podria ver limitada o impedida la posibilidad de explotar
sus activos inmobiliarios. Todo ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.
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Riesgo derivado de la no cobertura de las pdlizas de seguro de la Sociedad de dafios
producidos en los inmuebles.

La Sociedad dispone de seguros que cubren los eventuales dafios producidos en sus inmuebles, tal
y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo. Los inmuebles de la
Sociedad estan expuestos al riesgo de que se produzcan dafios en los mismos por causa de
incendios, inundaciones u otras, ya sean naturales o no. Si se produjeran dafios no asegurados, o de
cuantia superior a la de las coberturas contratadas, asi como un incremento del coste de los seguros
contratados, la Sociedad experimentaria una pérdida en relacion con la inversion realizada en el activo
afectado, asi como una pérdida de los ingresos previstos procedentes del mismo. Asimismo, la
Sociedad podria ser responsable de los costes de reparacion asociados a los dafios causados por
riesgos no cubiertos o por deudas u obligaciones financieras relacionadas con sus propiedades. Todo
lo anterior podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas
o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo derivado de la contratacion con proveedores y de la subcontratacion de servicios.

Los contratistas o subcontratistas con los que contrate la Sociedad (entre otras circunstancias, para
la reforma o rehabilitacién de sus propios activos inmobiliarios) son generalmente empresas de
reconocido prestigio y presentan condiciones competitivas en la realizacion de sus trabajos.
Normalmente, estas empresas desempefian sus trabajos diligentemente y a su debido tiempo. No
obstante, y sin perjuicio de que la Gestora supervise sus actividades, éstos podrian no cumplir con
Sus compromisos, retrasarse en las entregas o atravesar dificultades financieras que no les permitan
ejecutar en plazo lo convenido, dando lugar a que la Sociedad tenga que destinar recursos adicionales
para cumplir sus compromisos, incurrir en pérdidas o pagar las sanciones pertinentes.

Adicionalmente, existen algunos incumplimientos por parte del contratista de la normativa laboral y de
seguridad social que podrian conllevar la asuncion de responsabilidad por parte de la Sociedad por
dicho incumplimiento, sin perjuicio del derecho de repeticion en su caso contra el contratista.

Todo ello podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas
o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo general de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Tal como se indica en el apartado 2.12.4 del Documento Informativo, la Sociedad no se halla incursa
en la actualidad en ninguna reclamacion judicial o extrajudicial que pudiera tener un impacto sustancial
y negativo en el negocio, en los resultados, en las perspectivas o en la situacion financiera, econémica
o patrimonial del mismo.

No obstante, la Sociedad podria verse afectada en el futuro por reclamaciones judiciales o

extrajudiciales relacionadas, entre otros, con posibles defectos de los activos que se deriven de
actuaciones u omisiones de terceros contratados por la Sociedad (como arquitectos, ingenieros,
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contratistas o subcontratistas de la construccién). No obstante, la Sociedad conservaria en algunos
casos una accion de repeticion contra estos terceros.

La Sociedad dispone de un seguro que cubre los costes legales o dafios potenciales contra la
Sociedad ante determinados supuestos de dafios relacionados con sus activos inmobiliarios (ver el
factor de riesgo “Riesgo derivado de la no cobertura de las polizas de seguro de la Sociedad de dafios
producidos en los inmuebles”). No obstante, dicho seguro podria no cubrir dichos dafios, o no ser
suficiente para cubrir dichos costes, o no renovarse en condiciones comerciales aceptables y la
entidad aseguradora podria, eventualmente, denegar la cobertura ante cualquier reclamacion futura.

Estas reclamaciones o cualesquiera otras relacionadas con las actividades de la Sociedad podrian
tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién
financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

Riesgo de no cumplimiento de las previsiones o estimaciones.

Tal como se detalla en los apartados 1 y 2.16 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha
incluido previsiones o estimaciones para los ejercicios 2020 y 2021. El cumplimiento de las mismas
estara condicionado por, entre otras cuestiones, la materializacion de las asunciones contempladas.

Las estimaciones se basan en la situacion econdmica, de mercado y regulatoria actual, asi como en
la informacion que posee la Sociedad a la fecha del presente Documento. En este sentido, las
alteraciones que puedan producirse con posterioridad a dicha fecha podrian modificar las cifras
reflejadas en el referido apartado. Adicionalmente, dicha informacién financiera incluye estimaciones,
proyecciones y previsiones que son, por su naturaleza, inciertas y, por tanto, podrian ser susceptibles
de no cumplirse en el futuro. Asimismo, podrian producirse desviaciones por causas ajenas a su
control que influyan en los resultados futuros de la Sociedad y, por tanto, en el cumplimiento de las
perspectivas incluidas en el presente Documento.

En caso de que se produjesen desviaciones de las previsiones o estimaciones incluidas en el presente
Documento, éstas podrian tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad, lo que podria tener un
impacto sustancial negativo en la cotizacién de la accion de la Sociedad.

Riesgo de que la valoracion de la cartera de los activos inmobiliarios de la Sociedad pueda no
reflejar de forma precisay certera el valor de los mismos.

Tal como se detalla en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, CBRE ha emitido con
fecha 2 de abril de 2020 un informe de valoracion independiente de los activos de la Sociedad a 31
de diciembre de 2019, seguln los criterios establecidos por el Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) de julio de 2017 “Red Book”, que se adjunta como Anexo lll al presente Documento
Informativo. Si bien se ha llevado a cabo la valoracion aplicando criterios objetivos estandar de
mercado, la valoracion de inmuebles es inherentemente subjetiva y depende de ciertas asunciones
basadas en determinadas caracteristicas de cada inmueble. En la medida en que cierta informacion,
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estimaciones o asunciones utilizadas por dicho experto independiente resulten incorrectas o
inexactas, esto podria provocar que las valoraciones fueran sustancialmente incorrectas y deberian
ser reconsideradas.

Cabe destacar que CBRE en su informe menciona que desde la fecha de valoracion el brote de
coronavirus (COVID-19) ha impactado en los mercados financieros globales propiciando una
circunstancia sin precedentes en la que basar su opinién, y aunque el volumen de transacciones
proporciona un nimero suficiente de comparables y evidencias de Mercado actualizadas a la fecha
de valoracion en las que basar su opinién a la fecha de valoracién del informe, en Espafia la actividad
de los mercado se esta viendo afectada en muchos sectores, lo que si se les solicitase una
actualizacién de valor de los activos a la fecha de emisién del informe, tendrian que basarlo en una
“Incertidumbre de la Valoracion”, tal y como se indica en los estandares RICS.

En todo caso, la valoracién de la cartera inmobiliaria de la Sociedad no puede interpretarse como
estimacion o indicacion de los precios que podrian obtenerse en caso de que la Sociedad vendiese
los activos en el mercado, ni como estimacion o indicacion de los precios a los que cotizaran las
acciones del Emisor.

2.23.4. Riesgos asociados al sector inmobiliario en el que opera la Sociedad.

Riesgos derivados de cambios adversos en la coyuntura econdémica o en la politica
internacional, nacional y regional.

La actividad empresarial de GAVARI se desarrolla en la actualidad exclusivamente en Espafia y, por
lo tanto, el escenario econémico espafiol tiene una influencia significativa en sus resultados. Sin
perjuicio de lo anterior, al ser sus clientes particulares, la actividad que desarrolla la Sociedad esta
ligada a la actividad empresarial y por lo tanto depende de la situacién del entorno econémico-
financiero general. En este sentido, los cambios que puedan producirse en la situacion econémica,
tanto a nivel mundial como nacional o regional, en las tasas de ocupacion y empleo, en los tipos de
interés, en la inflacion, en la legislacion fiscal, o cualesquiera cambios regulatorios y politicos que se
produzcan, asi como el nivel de confianza de los consumidores en la economia, entre otros factores,
afectan considerablemente al mercado en el que opera la Sociedad. Cualquier cambio desfavorable
en relacion con estos factores, en las tendencias econémicas, demogréficas, politicas o sociales
podria traducirse en una ralentizacion, o incluso en una crisis del sector en el que opera la Sociedad.

A pesar del crecimiento econdmico y de la recuperacién de los dltimos afios, la Sociedad no puede
predecir cbmo se comportara a corto plazo y en afios sucesivos el ciclo econémico nacional e
internacional, y si se producira o no un cambio adverso de la actual coyuntura econdémica.

Por otro lado, la Sociedad esta también expuesta a riesgos derivados de importantes disrupciones en
la politica internacional, nacional y regional. En primer lugar, el surgimiento en algunos estados
miembros de partidos y movimientos politicos de ideologia y prioridades contrarias a la Unién Europea
podria afectar negativamente a la politica y a la situacion econémica en la Zona Euro y en Espafia.
Ademas, la confianza de los inversores en la economia podria verse negativamente afectada por la
incertidumbre derivada de resultados de procesos electorales u otros eventos politicos en la Zona
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Euro, lo que finalmente podria provocar cambios adversos en el marco regulatorio de aplicacién.
Asimismo, otros factores como tensiones internacionales; la situacion financiera y la incertidumbre en
el escenario internacional; las tensiones geopoliticas en Oriente Medio; y las acciones terroristas y
militares llevadas a cabo en Europa y en otras partes del mundo, podrian afectar negativamente a la
situacion econémica global y europea.

A estos efectos, cualquier cambio adverso en la coyuntura econémica o en la politica internacional,
nacional y regional podria tener un impacto negativo directo en el consumo, en los niveles de
desempleo, en los ingresos por alquileres de los inmuebles, y en el valor de los activos inmobiliarios,
entre otros, y, como consecuencia, podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo derivado de la alta competencia en el sector.

La actividad inmobiliaria en la que opera GAVARI se encuadra en un sector competitivo en el que
operan otras comparfiias especializadas, nacionales e internacionales, que requieren de importantes
recursos humanos, materiales, técnicos y financieros.

Es posible que los grupos y sociedades con los que la Sociedad compite pudieran disponer de
mayores recursos, tanto materiales como técnicos y financieros, o mas experiencia o mejor
conocimiento de los mercados en los que opera, y pudieran ofrecer mejores condiciones técnicas o
economicas que las de la Sociedad.

Ademads, en circunstancias normales, el sector inmobiliario es muy competitivo y esta bastante
fragmentado, caracterizandose por la existencia de pocas barreras de entrada a nuevas empresas.

La alta competencia existente en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de
inmuebles y a una reduccion de la demanda de los inmuebles propiedad de la Sociedad y, como
consecuencia, tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o
la situacion financiera, econémica o patrimonial del mismo.

Riesgo derivado del marco normativo propio de la actividad inmobiliaria del que se pueden
derivar costes y responsabilidades no previstos para la Sociedad.

La actividad inmobiliaria se encuentra sometida a numerosa legislacion de competencia estatal,
autonomica y local. Este marco normativo esta sujeto a cambios interpretativos de las autoridades
administrativas competentes, asi como a modificaciones del mismo que podrian afectar
negativamente a las licencias y autorizaciones ya concedidas, a los instrumentos de planeamiento y
ejecucion existentes, a los costes derivados de la adquisicion de bienes inmuebles, asi como al valor
de los activos y de las rentas por alquiler. Dichas modificaciones normativas pueden asimismo
repercutir desfavorablemente en la capacidad de la Sociedad para usar un bien inmueble en la forma
inicialmente prevista o para reformar o rehabilitar el mismo, ademés de poder provocar que se incurra
en mayores costes de funcionamiento de los inmuebles para asegurar el cumplimiento de nuevas
normas aplicables sin que éstos se puedan repercutir a los arrendatarios.
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Por otra parte, el marco normativo aplicable a los inmuebles y a la actividad que en ellos se desarrolla
y, en particular, la normativa aplicable en materia de urbanismo, seguridad, salubridad, y
medioambiente, asi como las modificaciones que la misma pueda sufrir en el tiempo, podria imponer
a la Sociedad obligaciones asociadas a la inversion en los activos inmobiliarios, incluso con
anterioridad a la adquisicion del correspondiente activo. Dichas obligaciones podrian dar lugar también
a costes significativos de investigacion, retirada o reparacioén, independientemente de si la Sociedad
es 0 no el causante original del correspondiente riesgo o dafio. Este tipo de obligaciones podrian influir
desfavorablemente en la capacidad de la Sociedad para arrendar o vender un inmueble de su
propiedad.

Por lo tanto, un cambio sustancial en la normativa aplicable, en su interpretacién o aplicacion por los
correspondientes organismos, o por parte de los tribunales de justicia (europeos o espafioles) podria
hacer que la Sociedad tuviera que modificar sus planes de desarrollo e incurrir en costes adicionales,
lo que a su vez podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

2.23.5. Riesgos de caracter fiscal de la Sociedad.

Riesgo derivado de la pérdida del régimen fiscal especial de SOCIMI.

La Sociedad ha optado por la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI, de conformidad
con la Ley de SOCIMI y, en consecuencia, estan sujetas con caracter general a un tipo impositivo del
0% en la LIS. No obstante, la Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley
de SOCIMI, pasando a tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el que
se manifieste alguna de las siguientes circunstancias:

0] La exclusién de negociacion de las acciones de la Sociedad en mercados regulados o en un
sistema multilateral de negociacién.

(i) El incumplimiento sustancial por la Sociedad de las obligaciones de informacion a que se refiere
el articulo 11 de la ley 16/2012, de 27 de diciembre, excepto que en la memoria del ejercicio
inmediato siguiente se subsane ese incumplimiento.

(i)  La falta de acuerdo de distribucion o pago total o parcial de los dividendos en los términos y
plazos a los que se refiere el articulo 6 de la ley 16/2012, de 27 de diciembre. En este caso, la
tributacién por el régimen general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente al
ejercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

(iv)  Larenuncia a la aplicaciéon de este régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMI.

(v) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMI para que la
entidad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del
plazo de mantenimiento de los Activos Cualificados (tal como se define este término en el
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apartado 2.6.3 del presente Documento Informativo) no supondra la pérdida del régimen fiscal
especial.

La pérdida del régimen fiscal establecido en la Ley de SOCIMI implicara que la Sociedad (i) quedase
obligadas a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de
aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en
periodos impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos
y sanciones que, en su caso, resultasen procedentes, y que (ii) no pudiera optar de nuevo por su
aplicacién durante al menos tres afios desde la conclusion del Gltimo periodo impositivo en que fue
de aplicacion dicho régimen.

Por tanto, si la Sociedad no pudiera mantener su condicion de SOCIMI, ello podria tener un impacto
material y negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica
o patrimonial de la Sociedad.

Riesgos derivados de cambios en la legislacién fiscal (incluyendo cambios en el régimen fiscal
especial de SOCIMI) y de lainterpretacion de la misma realizada por la Sociedad.

A la Sociedad le aplica el régimen fiscal especial de las SOCIMI, por lo que su negocio, resultados,
perspectivas o situacion financiera, econémica o patrimonial estaran afectados por las obligaciones
impuestas en cada momento en la normativa aplicable a las SOCIMI. Los requisitos para el
mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos y el actual régimen fiscal de SOCIMI no es
exhaustivo, y su aplicacién a los casos concretos de cada SOCIMI ha requerido una intensa actividad
interpretativa por parte de la Administracion Tributaria a través de consultas escritas, si bien no existe
ninguna sentencia de érganos judiciales sobre la materia.

En este sentido, cualquier cambio (incluidos cambios de interpretaciobn de los organismos
correspondientes) en la Ley de SOCIMI o en relacion con la legislacion fiscal en Espafia o en cualquier
otro pais en el que la Sociedad pueda operar en el futuro, incluyendo, entre otros: (i) el establecimiento
de nuevos impuestos; (ii) el incremento de los tipos impositivos vigentes en Espafia o en cualquier
otro pais cuya legislacion pudiese ser aplicable; o (iii) la introduccién de nuevos requisitos exigibles
en el futuro para la aplicacion del régimen de SOCIMI, podria tener un impacto material y negativo en
el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la
Sociedad.

Asimismo, la gestion de la Sociedad durante los afios susceptibles de inspeccidn tributaria (segin lo
dispuesto en la normativa tributaria aplicable) se ha realizado sobre la base de una interpretacién de
la Sociedad de la normativa fiscal aplicable. No obstante, en caso de que tales criterios interpretativos
fueran cuestionados por la Administracion Tributaria, podrian ponerse de manifiesto riesgos en
materia tributaria, que podria tener un impacto material y negativo en el negocio, los resultados, las

perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.
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Riesgo derivado de la obligacién de pago de impuestos de la Sociedad como consecuencia de
accionistas obligados a ello por su tributacion en origen.

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de
los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si éstos no
cumplen con el requisito de tributacién minima.

No obstante cuanto antecede, el articulo 37 de los Estatutos Sociales contiene obligaciones de
indemnizacién de los Accionistas Cualificados (tal como se define este término en el apartado 2.6.3
del presente Documento Informativo) a favor de la SOCIMI, con el fin de evitar que el potencial
devengo del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto negativo en
los resultados de la Sociedad.

De este modo, los Accionistas Cualificados estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados
a la percepcion del dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién prevista en los
Estatutos Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida
alguna por parte de la SOCIMI.

Riesgo relativo a la limitacion de la capacidad de la Sociedad para realizar nuevas inversiones
al requerir el régimen de SOCIMI la distribucién obligatoria de una parte significativa de los
beneficios de la Sociedad.

Como consecuencia de la aplicacion del régimen de SOCIMI, la Sociedad esta obligada a distribuir de
forma obligatoria beneficios entre sus accionistas. En concreto, con caracter anual, al menos el 80%
de los beneficios obtenidos en el ejercicio y, en particular, el 100% de aquellos que provengan, en su
caso, de otras participadas consideradas aptas, y al menos el 50% de los beneficios derivados de la
transmision de activos aptos una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres afios de tales
activos.

En estas circunstancias, los inversores deben tener en cuenta que la Sociedad podria ver limitada su
capacidad para realizar nuevas inversiones, puesto que solamente podria destinar una parte de sus
resultados a inversiones (viéndose obligada a distribuir el resto), lo que podria ralentizar su capacidad
de crecimiento, asi como empeorar la liquidez y el fondo de maniobra del mismo.

2.23.6. Riesgos relativos a las acciones de la Sociedad.

Riesgo derivado de la falta de liquidez de las acciones.

Si bien GAVARI tiene suscrito un Contrato de Liquidez con Banco Sabadell como Proveedor de
Liquidez (descrito en el apartado 3.9 del presente Documento Informativo), respetando asi la
normativa vigente aplicable a las sociedades incorporadas al MAB, las acciones de la Sociedad no
han sido anteriormente objeto de negociacion en ninglin mercado regulado ni sistema multilateral de
negociacién y, por lo tanto, no existen garantias respecto del volumen de contratacion que alcanzaran
en el futuro las acciones del Emisor, ni tampoco respecto de su efectiva liquidez.
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La inversion en estas acciones es considerada como una inversién de menor liquidez que la inversion
en otras compafiias de mayor tamafio y cotizadas en mercados oficiales. La inversion en acciones de
la Sociedad puede ser dificil de deshacer, y no existen garantias de que los inversores vayan a
recuperar el 100% de su inversion.

Riesgo derivado de la evolucion de la cotizacién de las acciones de la Sociedad.

Las acciones de GAVARI que se van a negociar en el MAB-SOCIMIs pueden presentar una elevada
volatilidad. Factores tales como: (i) fluctuaciones en los resultados de la Sociedad y en el sector en el
gue opera; (ii) cambios en las recomendaciones de los analistas financieros sobre la Sociedad y sobre
la situacién de los mercados financieros espafioles e internacionales; (iii) operaciones de venta que
los accionistas del Emisor puedan realizar de sus acciones en el futuro; asi como (iv) un reducido
volumen de contratacion de las acciones, podrian tener un impacto negativo en el precio de las
acciones de la Sociedad e impedir a los inversores vender sus acciones en el mercado a un precio
superior al precio al que las adquirieron.

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

Riesgo por la no implementacion de las recomendaciones de buen gobierno.

Al no resultar de aplicacion a la Sociedad por no tener el MAB la consideracion de mercado secundario
oficial de valores, la Sociedad no ha implantado a la fecha de este Documento Informativo las
recomendaciones contenidas en el Codigo unificado de buen gobierno de las sociedades cotizadas —
conocido como el Cdédigo Unificado — si bien si dispone de un Reglamento Interno de Conducta, tal y
como se menciona en el apartado 2.22 del presente Documento Informativo.
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3. INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES.

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

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de la Sociedad es de cinco millones
veintinueve mil quinientos setenta y un euros y veintitrés céntimos (5.029.571,23) euros, representado
por trescientas ochenta y un mil trescientas diecisiete (381.317) acciones de 13,19 euros de valor
nominal cada una de ellas, pertenecientes a una Unica clase y serie y con iguales derechos politicos
y economicos. El capital social de la Sociedad esta totalmente suscrito y desembolsado. En el
apartado 2.4.1 anterior de este Documento Informativo se incluye una descripcion de la evolucion del
capital social de la Sociedad desde su constitucion hasta la fecha del presente Documento Informativo.

La Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de la Sociedad, celebrada el dia 4 de
febrero de 2020 acordé, en su punto octavo del orden del dia, solicitar la incorporacion al MAB-
SOCIMIs, de la totalidad de las acciones representativas del capital social de la Sociedad en
circulacién asi como de aquellas acciones que en su caso se emitieran entre la fecha del acuerdo y
la efectiva incorporacion a negociacion. Dicha Junta General también acordd delegar en el Consejo
de Administracion las mas amplias facultades que en Derecho sean necesarias para solicitar en
nombre y representacion de la Sociedad la incorporacion de la totalidad de las acciones en el MAB-
SOCIMIs.

Esté previsto que la totalidad de las acciones de GAVARI sean incorporadas al MAB-SOCIMIs.

Se hace constar expresamente que no se han emitido valores distintos de las propias acciones de la
Sociedad que den derecho a suscribir o adquirir acciones de la misma.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas que existan o puedan dictarse en materia del
MAB-SOCIMIs y, especialmente, sobre la incorporacién, permanencia y exclusion de dicho mercado.

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

El objetivo del presente Documento Informativo es la incorporacion a negociacion del 100% de las
acciones del Emisor en el Mercado, sin la realizacién previa de una oferta de venta ni de suscripcion
de acciones, dado que la Sociedad ya goza de una distribucion accionarial suficiente, habiéndose
realizado las ampliaciones de capital previas descritas en el apartado 2.4.1. de este Documento
Informativo.

A la fecha del presente Documento Informativo, de acuerdo con el detalle recogido en el apartado
2.19 anterior, los accionistas de la Sociedad con una participacion directa o indirecta inferior al 5% del
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capital y que no tienen vinculacién estrecha con accionistas con una participacion directa o indirecta
superior al 5% del capital, entendida en los términos establecidos en la definicion 26) del punto 1 del
articulo 3 del Reglamento (UE) n° 596/2014 del Parlamento Europeo y del Consejo de 16 de abril de
2014 sobre el abuso de mercado, son 20 que poseen en conjunto un total de 87.465 acciones (22,94%
del capital), cuyo valor asciende a 2.011.695 euros tomando en consideracion el precio de referencia
de 23 euros por accion fijado por el Consejo de Administracion, en la sesion celebrada el 5 de mayo
de 2020, para la incorporacién al MAB-SOCIMIs.

3.3. Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan.
Incluyendo mencién a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y
nombramiento de administradores por el sistema proporcional.

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la ley espafiola y, en
concreto, en la Ley de Sociedades de Capital, en la Ley del Mercado de Valores, en el Real Decreto-
ley 21/2017 de medidas urgentes para la adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Unién
Europea en materia del mercado de valores, y en el Real Decreto 878/2015, de 2 de octubre, sobre
compensacion, liquidacion y registro de valores representados mediante anotaciones en cuenta, asi
como por cualquier otra normativa que desarrolle, modifique o sustituya las anteriores.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estaran representadas por medio de anotaciones en
cuenta. Se hallaran inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, con
domicilio en Madrid, Plaza Lealtad n° 1 y de sus Entidades Participantes.

Las acciones del Emisor estan denominadas en euros.

Todas las acciones de la Sociedad son acciones ordinarias (no existe otro tipo de acciones en la
Sociedad) y todas gozan de los mismos derechos politicos y econémicos.

En particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en la normativa vigente y los Estatutos
Sociales de GAVARI:

e Derecho a percibir dividendos.
Todas las acciones tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en el
patrimonio resultante de la liquidacion, en las mismas condiciones, y no tienen derecho a percibir un

dividendo minimo, por ser todas ellas ordinarias.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMI en todo lo relativo al reparto
de dividendos, tal y como ha quedado descrito en el apartado 2.6.3 anterior.

e Derecho de asistencia.

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta
General de Accionistas y de impugnar los acuerdos sociales, de acuerdo con el régimen general
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establecido en la LSC y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales de Accionistas, el
articulo 15.5 de los Estatutos Sociales establece que sera posible asistir a las Junta Generales por
medios telematicos (incluida la videoconferencia) que garanticen debidamente la identidad del sujeto
cuando la Sociedad, a criterio del 6rgano de administracién, haya habilitado tales medios.

e Derechos de voto y representacion.

Cada accion confiere el derecho a emitir un voto. Todo accionista que tenga derecho de asistencia
podra hacerse representar en la Junta General por otra persona, aunque esta no sea accionista, en
la forma y con los requisitos establecidos en la LSC.

Las restricciones a la representacioén previstas en los articulos 184 y 186 de la LSC no seran aplicables
cuando el representante sea el conyuge o un ascendiente o descendiente del representado, ni
tampoco cuando aquel tenga poder general conferido en documento publico con facultades para
administrar todo el patrimonio que el representado tuviere en territorio nacional.

La representacion es siempre revocable, teniendo la asistencia persona a la Junta General del
representado valor de revocacion.

Los Estatutos Sociales en su articulo 20.7 prevén que, en todo caso, el voto de las propuestas sobre
puntos comprendidos en el orden del dia de la Junta General podra delegarse o ejercitarse por el
accionista mediante correspondencia postal, electrénica, por videoconferencia o cualquier otro medio
de comunicacién a distancia siempre que se garantice debidamente la identidad del sujeto que ejerce
el derecho a voto y quede registrado en algun tipo de soporte.

e Derechos de suscripcion preferente.

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares, en los términos establecidos en la LSC,
el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital con emision de nuevas acciones
(ordinarias o privilegiadas) y en la emisién de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusion
del derecho de suscripcion preferente, de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la LSC.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacion
gratuita, reconocido en la propia LSC en los supuestos de aumento de capital con cargo a reservas.

e Derecho de informacion
Las acciones representativas del capital social de la Sociedad conferiran a sus titulares el derecho de
informacion recogido en el articulo 93 d) de la LSC, y con caracter particular, en el articulo 197 del

mismo texto legal, asi como aquellos derechos que, como manifestaciones especiales del derecho de
informacion, son recogidos en el articulado de la LSC.
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3.4. En caso de existir, descripcion de cualquier condicidon estatutaria a la libre
transmisibilidad de las acciones compatible con la negociacion en el MAB-
SOCIMls.

No existen restricciones estatutarias a la libre transmisibilidad de las acciones, a excepcion de la
transmision de las acciones por ofertas de adquisicion que puedan suponer un cambio de control
(entendido como la adquisicion por un accionista determinado de una participacién superior al 50%
del capital de la Sociedad) que esta sometida a condicion o restriccién compatible con la negociacion
en el MAB-SOCIMI, tal y como se desprende del articulo 8 de los Estatutos Sociales, cuyo texto se
transcribe a continuacion:

“Articulo 8. Transmisién de acciones
8.1 Libre transmisibilidad de las acciones.

Las acciones y los derechos econdmicos que derivan de ellas, incluido el derecho de
suscripcion preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en
Derecho.

8.2 Transmision en caso de cambio de control.

No obstante lo anterior, el Accionista que quiera adquirir una participacién accionarial superior
al 50% del capital social debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en
las mismas condiciones, a la totalidad de los Accionistas.

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

3.5. Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que
limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de voto.

A la fecha del presente Documento Informativo, no existen pactos parasociales entre accionistas o
entre la Sociedad y accionistas que limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de
voto.

3.6. Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por
accionistas o por la Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion
en el MAB-SOCIMIs.

De conformidad con el articulo 1.7 del apartado Segundo de la Circular del MAB 2/2018, hasta que se
cumpla el primer aniversario de la fecha de incorporacién de las acciones al Mercado, los accionistas
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significativos, asi como el consejero D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre, se han
comprometido a no transmitir o enajenar de cualquiera otra forma sus acciones de la Sociedad, salvo
aquellas que se pongan a disposicién del Proveedor de Liquidez u otras que sean objeto de una oferta
de venta, tenga o no consideracion de oferta publica.

Se consideran accionistas significativos, en los términos de la Circular del MAB 2/2018, aquellos que
tengan una participacion directa o indirecta, igual o superior al 5% del capital social. Estos accionistas,
tal y como se indica en el apartado 2.19 del presente Documento Informativo, son accionistas D. Juan
Merino de Cabo (Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad), D. José de Cabo Marias
(consejero de la Sociedad), Loncito, S.L., D. Francisco Javier Cavero de Carondelet y Christou, D.
Luis Sanz Arrilla, D. Pablo Sabria Mayorga, D. Alberto José Gutknecht Donoso, y VK Vazquez
Krasnow, S.L.

3.7. Las previsiones estatutarias requeridas por la regulaciéon del Mercado
Alternativo Bursétil relativas a la obligacion de comunicar participaciones
significativas y los pactos parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de
exclusién de negociaciéon en el MAB y cambios de control de la Sociedad.

Los Estatutos Sociales de la Sociedad estan adaptados a las exigencias requeridas por la normativa
del MAB (en particular, por la regulacion del MAB relativa a SOCIMI) en lo relativo a:

a) La introduccion de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliquen un cambio de
control en la Sociedad, conforme a la redaccion del articulo 8 de los Estatutos Sociales, cuyo
texto ha quedado transcrito integramente en el apartado 3.4 anterior y es el siguiente:

“Articulo 8. Transmisién de acciones
8.1 Libre transmisibilidad de las acciones.

Las acciones y los derechos econdémicos que derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcion
preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en Derecho.

8.2 Transmision en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, el Accionista que quiera adquirir una participacion accionarial superior al
50% del capital social debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las
mismas condiciones, a la totalidad de los Accionistas.

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

La obligaciéon de comunicacion de participaciones significativas, conforme a lo dispuesto en el
articulo 7.2. i) a. de los Estatutos Sociales vigentes de la Sociedad, cuya redaccion literal es la
siguiente:

“Articulo 7. Prestaciones accesorias.

7.1. Las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizacion y cumplimiento de las
prestaciones accesorias que se describen en estos Estatutos.

7.2. Estas prestaciones, que no conllevaran retribucion alguna por parte de la Sociedad al
Accionistas en cada caso afectado, son las siguientes:

i) Accionistas titulares de participaciones significativas:

a. Los Accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad las adquisiciones o
pérdidas de acciones, por cualquier titulo, que directa o indirectamente determinen que
su participacion total alcance, supere o descienda del 5% del capital social y sucesivos
multiplos. Si el Accionista es administrador o directivo de la sociedad, esta obligacion de
comunicacion se referira al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos multiplos.
Las comunicaciones deberan de realizarse al Organo de Administracion de la Sociedad
y dentro del plazo méaximo de los cuatro (4) dias hébiles siguientes a aquel en que se
hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

L.J

La obligacion de comunicacién de pactos parasociales suscritos entre accionistas de la
Sociedad, conforme a lo dispuesto en el articulo 7.2. iii) de los Estatutos Sociales vigentes de la
Sociedad, cuya redaccion literal es la siguiente:

“Articulo 7. Prestaciones accesorias.

7.1. Las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizacion y cumplimiento de las
prestaciones accesorias que se describen en estos Estatutos.

7.2. Estas prestaciones, que no conllevaran retribucion alguna por parte de la Sociedad al
Accionistas en cada caso afectado, son las siguientes:

[..]

iif) Comunicacion de pactos parasociales:

a. El Accionista estara obligado a comunicar a la Sociedad la suscripcion, modificacion,
prérroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las acciones
de su propiedad o afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.

b. Las comunicaciones deberan realizarse al 6érgano o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo de cuatro (4) dias habiles a contar desde
aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacién de comunicar.
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c. La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto
en la normativa del Mercado Alternativo Bursatil (“M.A.B.”)”

d) La regulacién del régimen aplicable a la exclusion de negociacion de la Sociedad en el MAB,
conforme al articulo 40 de los Estatutos Sociales vigentes, cuya redaccion literal es la siguiente:

“Articulo 40. Exclusion de negociacion.

40.1. En el supuesto de que la Junta General de Accionistas adopte un acuerdo de exclusién
de negociacion en el M.A.B. de las acciones representativas del capital social sin el voto
favorable de todos los accionistas de la Sociedad, ésta estara obligada a ofrecer a los
Accionistas disidentes la adquisicion de sus acciones a un precio justificado que resulte
conforme los criterios previstos en la regulacion aplicable a las ofertas publicas de
adquisicién de valores para los supuestos de exclusion de negociacion.

40.2. La Sociedad no estara sujeta a la obligacién anterior cuando acuerde la admision a
cotizacion de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol, con caracter
simultéaneo a su exclusion de negociacién en el M.A.B..”

3.8. Descripcion del funcionamiento de la Junta General.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad se rige por lo dispuesto en la LSC y en los Estatutos
Sociales (articulos 13 a 23):

a) Convocatoria.

Las Juntas Generales de accionistas serdn convocadas por el Consejo de Administracién mediante
anuncio publicado en la pagina web de la Sociedad. El anuncio de convocatoria expresara el nombre
de la Sociedad, la fecha, hora y lugar de celebracidn, el orden del dia y el cargo de la persona o
personas que realizan la convocatoria. Entre la convocatoria y la fecha prevista para la celebracién de
la reunién, debera mediar un plazo de, al menos, 30 dias naturales.

Si la Junta General de accionistas, debidamente convocada, no se celebrara en primera convocatoria,
ni se hubiese previsto en el anuncio la fecha de la segunda, debera ser anunciada, con el mismo
orden del dia y con los mismos requisitos de publicidad que la primera, dentro de los quince dias
siguientes a la fecha de la Junta General no celebrada y con, al menos, diez dias de antelacion a la
fecha de la reunion.

No obstante lo dispuesto en los péarrafos anteriores se entendera sin perjuicio de la aplicacion
preferente de aquellas normas legales que establezcan un plazo mas amplio de antelacion de la
convocatoria o requisitos especiales de publicidad de la misma para la adopcién de determinados
acuerdos.
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b)  Quorum de constitucion.

La Junta General de accionistas, ordinaria y extraordinaria, quedara validamente constituida, en
primera convocatoria, cuando los accionistas presentes o representados, posean, al menos, el 25%
del capital suscrito con derecho de voto, y en segunda convocatoria, quedara validamente constituida
cualquiera que sea el capital concurrente. Quedan a salvo los supuestos en los que la normativa
aplicable o los Estatutos Sociales estipulen un quérum de constitucién superior.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo anterior, la Junta General de accionistas quedara
validamente constituida, sin necesidad de previa convocatoria para conocer y resolver cualquier
asunto, siempre que éste presente o representado todo el capital social y los asistentes acepten por
unanimidad su celebracion.

c) Derecho de asistencia.

Tendran derecho de asistencia a las Juntas Generales los accionistas de la Sociedad todos los
accionistas que tengan la titularidad de sus acciones inscrita en el correspondiente registro contable
de anotaciones en cuenta con 5 dias de antelacién a aquel en que haya de celebrarse la reunion y se
provea de la correspondiente acreditacion. La legitimacion del accionista para acudir a la Junta
General quedara acreditada mediante la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o el
documento que, conforme a Derecho, le acredite como accionista de la Sociedad, indicando el nimero
de acciones de que es titular

También el Presidente de la Junta General de accionistas podra autorizar la asistencia de directivos,
gerentes y técnicos de la Sociedad y demas personas que tengan interés en la buena marcha de los
asuntos sociales, asi como cursar invitacién a las personas distintas de las anteriores que tenga por
conveniente.

Seréa vélida la asistencia de los accionistas a la Junta General por medios telematicos que garanticen
debidamente la identidad del sujeto, de conformidad con el articulo 182 de la LSC. Para ello el Consejo
de Administracién indicara en la convocatoria de la Junta General los medios que podran utilizarse a
estos efectos por reunir las condiciones de seguridad exigibles que permitan identificar a los
accionistas, el correcto ejercicio de sus derechos y el adecuado desarrollo de la reunion.

d) Derecho de representacion.
Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta General por
medio de otra persona, aunque esta no sea accionista, en la forma y los requisitos establecidos en la

LSC.

La representacion es siempre revocable, teniendo la asistencia personal a la Junta General del
representado valor de revocacion.

Las restricciones a la representacion previstas en los articulos 184y 186 de la LSC no seran aplicables
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cuando el representante sea el cényuge o un ascendiente o descendiente del representado, ni
tampoco cuando aquel tenga poder general conferido en documento publico con facultades para
administrar todo el patrimonio que el representado tuviere en territorio nacional.

e) Mesa de la Junta General.

La Junta General de accionistas sera presidida por el Presidente del Consejo de Administracion, quien
estara asistido por el Secretario, que seré el Secretario del Consejo de Administracion. En defecto de
los anteriores, actuaran como Presidente y Secretario los accionistas elegidos por la Junta General.

f)  Deliberacion.

Abierta la sesion de la Junta General de accionistas, el Secretario dara lectura a los puntos que
integran el orden del dia y se procedera a deliberar sobre ellos, interviniendo en primer lugar el
Presidente y las personas que él designe a tal fin. Una vez se hayan producido estas intervenciones,
el Presidente concederd la palabra a los accionistas que lo soliciten, dirigiendo y manteniendo el
debate dentro de los limites del orden del dia y poniendo fin al mismo cuando el asunto haya quedado,
a su juicio suficientemente debatido. Por Ultimo, se someteran a votacion las diferentes propuestas de
acuerdo.

La Junta General de accionistas podrd acordar su propia prérroga durante uno o varios dias
consecutivos, a propuesta de los administradores o de un nimero de socios que representen, un 25%
del capital social concurrente a la misma. Cualquiera que sea el nimero de sus sesiones, se
considerara que la Junta General de accionistas es Unica, levantdndose una sola acta para todas las
sesiones.

g) Adopcion de acuerdos.

Cada accion con derecho de voto presente o representada en la Junta General de accionistas dara
derecho a un voto. No obstante, el accionista no podra ejercer el derecho de voto correspondiente a
las acciones de que sea titular cuando se encuentre en alguno de los casos de conflicto de interés
establecidos en la legislacion.

Los acuerdos de la Junta se adoptaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes
o representados, entendiéndose adoptado un acuerdo cuando tenga mas votos a favor que en contra
del capital presente o representado. Quedan a salvo los supuestos en los que la nhormativa aplicable
o los Estatutos Sociales estipulen una mayoria distinta.

En todo caso, el voto de las propuestas sobre puntos comprendidos en el orden del dia de la Junta
podra delegarse o ejercitarse por el accionista mediante correspondencia postal, electronica, por
videoconferencia o cualquier otro medio de comunicaciéon a distancia siempre que se garantice
debidamente la identidad del sujeto que ejerce el derecho de voto y quede registrado en algun tipo de
soporte.
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h) Acta de la Junta General.

El acta de la Junta General de accionistas sera aprobada por la propia Junta al final de la reunién o,
en su defecto, y dentro del plazo de 15 dias por el Presidente y dos accionistas interventores, uno en
representacion de la mayoria y otro por la minoria.

El Consejo de Administracion podra requerir la presencia de un notario para que levante acta de la
Junta General de accionistas y estara obligado a hacerlo siempre que con 5 dias de antelacion al
previsto para su celebracién lo soliciten accionistas que representen, al menos, el 1% del capital social.
En ambos caos, el acta notarial no necesitara ser aprobada y tendra la consideracién de acta de la
Junta General de accionistas.

En la pagina web de la Sociedad (www.gavariproperties.com) se encuentra disponible, entre otra

documentacién, los Estatutos Sociales.

3.9. Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato
de liquidez y breve descripcion de su funcién.

Con fecha 20 de abril de 2020, el Emisor y la Sociedad han formalizado un contrato de liquidez (el
"Contrato de Liquidez") con Banco Sabadell (el "Proveedor de Liquidez").

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursatil, de acuerdo con el régimen previsto al
respecto por la Circular del MAB 7/2017, de 20 de diciembre, sobre normas de contratacién de
acciones de Empresas en Expansion y de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI) a través del Mercado Alternativo Bursétil (asi como las Instrucciones
Operativas que la desarrollan) (las “Normas de Contratacién”).

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes
en el Mercado Alternativo Bursatil de acuerdo con sus Normas de Contratacion y dentro de sus
horarios ordinarios de negociacion, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de
compraventa previstas en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratacion de
bloques ni de operaciones especiales, tal y como éstas se definen en las Normas de Contratacion.

En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, la Sociedad se compromete a poner a disposicion
del Proveedor de Liquidez, con anterioridad a la entrada en vigor del Contrato de Liquidez, 50.000
euros en efectivo y 2.174 acciones de la Sociedad (con un valor estimado de mercado de 50.002
euros tomando en consideracién el primer precio de referencia de 23 euros por accién), con la
exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en
virtud del Contrato de Liquidez.

La finalidad de los fondos y acciones puestas a disposicion por parte de la Sociedad es exclusivamente
la de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que
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la Sociedad no podra disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas
por la normativa del MAB.

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

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccién alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar ni recibir informacion relevante de la Sociedad que no
sea publica.

El Contrato de Liquidez tendra una duracién indefinida, entrando en vigor en la fecha de incorporacion
a negociacion de las acciones del Emisor en el Mercado Alternativo Bursatil y podra ser resuelto por
cualquiera de las partes, en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo
por la otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo comunique
a la otra parte por escrito con una antelacion minima de 60 dias. La resolucién del Contrato de Liquidez
sera comunicada por el Emisor al MAB.
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4. OTRA INFORMACION DE INTERES.

Informacion sobre buen gobierno corporativo de la Sociedad.

Tal y como se menciona en el apartado 2.22 del presente Documento Informativo, el Consejo de
Administracion de la Sociedad aprob6, en su reunién celebrada el 5 de mayo de 2020, el Reglamento
Interno de Conducta.

La Sociedad no ha implantado a la fecha de este Documento Informativo las recomendaciones
contenidas en el Cédigo unificado de buen gobierno de las sociedades cotizadas.

Junta General Ordinaria de la Sociedad.

El Consejo de Administracién de la Sociedad aprob6 con fecha 5 de mayo de 2020 la convocatoria de
la Junta General Ordinaria de la Sociedad, prevista para su celebracion en el domicilio social, a las
12,00 horas del dia 10 de junio de 2020, en primera convocatoria, y en el mismo lugar y a la misma
hora del dia siguiente, en segunda convocatoria, con el fin de deliberar y votar sobre los asuntos
comprendidos en el orden del dia, entre los que se encuentran el examen y aprobacion de las cuentas
anuales correspondientes al ejercicio 2019 asi como la propuesta de aplicacion del resultado de dicho
ejercicio. El texto integro de la convocatoria se encuentra publicado en la pagina web de la Sociedad
(www.gavariproperties.com).
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5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES.

5.1. Informacién relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles
relaciones y vinculaciones con el Emisor.

GAVARI firmé el 5 de diciembre de 2019 un contrato con VGM como Asesor Registrado cumpliendo
asi el requisito que establece la Circular del MAB 2/2018. En dicha circular se establece la necesidad
de contar con un Asesor Registrado en el proceso de incorporacion al MAB-SOCIMIs y en todo
momento mientras la Sociedad esté presente en este Mercado.

La Sociedad y VGM declaran que no existe entre ellos ninguna relacion ni vinculo mas alla del de
Asesor Registrado.

VGM fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como asesor registrado el 4 de octubre
de 2013 y esta debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del MAB.

VGM se constituy6 en Madrid en 2013, por tiempo indefinido, y estéa inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, Hoja M-562699, Folio 114 y siguientes, Tomo 31259, Seccion 82, Inscripcion 1, con N.I.F.
B-86790110, y domicilio a estos efectos en la calle Serrano 68, 2° Dcha., 28001 Madrid.

5.2. En caso de que el Documento Informativo incluya alguna declaracién o
informe de tercero emitido en calidad de experto se debera hacer constar,
incluyendo cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el
tercero tenga en el Emisor.

En el marco del proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en el MAB, CBRE Valuation
Advisory, S.A., con domicilio en Paseo de la Castellana 202, planta 8, 28046 Madrid, y N.I.F.
A85490217, ha emitido con fecha 2 de abril de 2020 un informe de valoracién independiente de los
activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 (dicho informe se adjunta como Anexo lll al presente
Documento Informativo).

5.3. Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso
de incorporaciéon al MAB.

Ademéas de VGM como Asesor Registrado, las siguientes entidades han prestado servicios a la
Sociedad en relacion con la incorporacién a negociacion de sus acciones en el MAB:

(i) DA Singular Lawyers, S.L.P., con N.I.F. B83870428 y domicilio en calle O'Donnell 12 - 8°, 28009
Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad en el proceso de

incorporacién en el MAB, y ha realizado un informe de due diligence legal de la Sociedad.

(i) Ernst & Young, S.L., con N.I.F. B78970506 y domicilio en calle Raimundo Fernandez Villaverde
65, 28003 Madrid, ha prestado servicios de auditoria.
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(iii)

(iv)

Crowe Advisory SP, S.L., con N.I.F. B87122396 y domicilio en Paseo de la Castellana 170, planta
7, 28046 Madrid, ha realizado un informe de due diligence financiero del Grupo, y emite un
informe de comfort letter sobre las cifras incluidas en el presente Documento Informativo.

Banco de Sabadell, S.A., con N.I.F. A-08000143 y domicilio en Avenida Oscar Espla 37, 03007

Alicante como Proveedor de Liquidez, entidad agente y entidad encargada de la llevanza del libro
de registro de accionistas de la Sociedad.
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ANEXO I. Cuentas anuales abreviadas de la Sociedad correspondientes a los
ejercicios 2018 y 2019, junto con los correspondientes informes de
auditoria.



Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Abreviadas
emitido por un Auditor Independiente

GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales Abreviadas
correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2019



Ernst & Young, S.L. Tel.: 902 365 456
C/ Raimundo Fernandez Villaverde, 65 Fax.: 915 727 300
28003 Madrid ey.com

Building a better
working world

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la Sociedad)
que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada, el estado de cambios en el patrimonio neto abreviado y la memoria abreviada
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas 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 2019, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio anual terminado en
dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada) y, en particular, con los principios
y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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 més adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacion con la
auditoria de las cuentas anuales abreviadas de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditorfa 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 opinién.

Domicilio Social: C/Raimundo Fernéndez Villaverde, 65. 28003 Madrid -Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 de la seccion 3’ del Libro de Sociedades, folio 68, hoja n® 87.690-1,
inscripcién 1°, Madrid 9 de Marzo de 1.989. A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Los aspectos mds relevantes de la auditorfa son aquellos que, segin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mds significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditorfa de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra
opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

y_a!ogagién de las in_y_ersiones inmobiliarias

Descripcién

Nuestra
respuesta

A 31 de diciembre de 2019, la Sociedad tiene registradas en el balance abreviado
inversiones inmobiliarias por importe de 11.940 miles de euros, que corresponden al
valor neto contable de los activos inmobiliarios destinados a la explotacion en
régimen de arrendamiento a terceros. Los desgloses correspondientes a los
mencionados activos se encuentran en la nota 6 de la memoria abreviada adjunta.

A cierre del ejercicio, la Sociedad evalda si existen indicios de que dichas inversiones
inmobiliarias puedan estar deterioradas. Cuando el valor neto contable es mayor gue
el valor recuperable se reconoce una pérdida por deterioro. Para determinar este
valor recuperable, los Administradores de la Sociedad utilizan las valoraciones
realizadas por un experto independiente de acuerdo a los estandares de valoracién de
la Royal Institution of Chartered Surveyors “RICS". El elevado riesgo de que algunos
de estos activos presenten deterioro y la relevancia de los importes involucrados, nos
han hecho considerar la valoracién de las inversiones inmobiliarias como uno de los
aspectos més relevantes de nuestra auditoria.

En relacién con esta drea, nuestros procedimientos de auditorfa han incluido, entre
otros:

Verificacién de las transacciones efectuadas en el ejercicio mediante contratos,
notas simples y extractos bancarios.

Revisién del modelo de valoracién utilizado por el experto independiente, en
particular, el andlisis matematico del modelo, asi como el andlisis de los flujos
de caja proyectados, la revisién de las tasas de descuento y los rendimientos de
salida utilizados en los calculos.

Obtencién de la cualificacién profesional e independencia del experto
independiente contratado por la Sociedad.

Revisién de los desgloses incluidos en la memoria abreviada de la Sociedad
requeridos por el marco normativo de informacién financiera aplicable.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas 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, que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada adjunta, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales abreviadas libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas, 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, 0 bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas

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

Sequridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditorfa realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana
siempre detecte una incorreccién 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 econémicas 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 incorreccién material en las cuentas anuales
abreviadas, 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 opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion
material debida a fraude es més elevado que en el caso de una incorreccién material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusién 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 opinién 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, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas 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 auditorfa. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser |a causa de que la

Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.
Evaluamos la presentacién global, la estructura'y el contenido de las cuentas anuales

abreviadas, incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales abreviadas representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién 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 abreviadas 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 ptblicamente la cuestién.

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N° SO530)

Este informe se corresponde con el
sello distintivo n® 01/20/04186
emitido por el Instituto de Censores
Jurados de Cuentas de Espaiia

v

/Fernando Gonzalez Cuervo
(Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N°© 21268)

2 de abril de 2020

A member firm of Ernst & Young Global Limited



MEMORIA 2019

GAVARI PROPERTIES SOCIMI SA.

A88146592

epifeA S8 ewly B 0Z:1Z 0202/70/T0 “eloy A eyosy
so'siaAmelep@saleqeniod oAl ;rewy
NIHOHO-Z3TYZNOD S31vav.LidOd OAI :lod opewuy

epifeA S8 ewly B £G:02 0202/70/T0 “eloy A eyosy
woosaadoidueneb@ounswl :jrewg
04avO 3d ONIYAW NvNC :1od opeuli

GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales Abreviadas
Periodo comprendido entre el 1 de enero de 2019 y 31 de diciembre de 2019

Bpi[eA S8 WY B €102 0202/70/T0 ‘eloy A eyosy
sa'ooyeA@piydauxinbe :jrewg
OSONOQ 1HDANMLND O.L¥3gV :Jod opewlid

epifeA So eully B £2:9T 0202/70/T0 ‘eioy A eyosad
wooo)ouo|@eliog :jrewg
JYYINOV LI TIANOYYD IA OYIAVYD VrHOS ODSIONVYH Hod opeuts

G8ePG/STIES98CEIUEVETPYEIGRITAL IASD

woduandop-ddey/:sdNy "eZueUOD 3P SOIVIAIS A BIIUOAIB|D UQIOBDNUSP! AIGOS
(svale ouawe|fay owod oploou0d) ¥T0Z/0T6 N (IN) OusWE|HaY [e BWIOJUOI BUBWEDIUIIB|D
opeuuly opIS By 0JUSWNIOP 81S8 o [eulBLIO |3 "BULIL 8P UQIDBWIOI UOD |qiuudwi UGISISA

epi[eA S8 ewlly B 6€:ST 0202/70/T0 ‘eloy A eyosy
wod sanadoidueneb®@oqgen :jrew3
SVIYVIN 09V 3d T3NNVIN ISOr -lod opewuiq

1
©
£
(=)
\©
o

Pag. 1 de 44



MEMORIA 2019

GAVARI PROPERTIES SOCIMI SA.

A88146592

INDICE

re

entre 1 de enero de 2019 y 31 de diciembre de 2019
Estados de cambios en patrimonio neto abreviado correspondiente al
periodo entre 1 de enero de 2019 y 31 de diciembre de 2019

Balance abreviado a 31 de diciembre de 2019
¢ Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada correspondiente al periodo

epifeA S8 ewly B 0Z:1Z 0202/70/T0 “eloy A eyosy
sa'slokmelep®@saleqenod oAl :rew3
NIHOHO-Z3TYZNOD S31vav.LidOd OAI :lod opewuy

epifeA S8 ewly B £G:02 0202/70/T0 “eloy A eyosy
woosaadoidueneb@ounswl :jrewg

0gvO 3a ONI¥3W NvNC :40d opeui

Memoria abreviada correspondiente al periodo entre 1 de enero de

2019y 31 de diciembre de 2019

Bpi[eA S8 WY B €102 0202/70/T0 ‘eloy A eyosy
sa'ooyeA@piydauxinbe :jrewg
OSONOQ 1HDANMLND O.L¥3gV :Jod opewlid

epifeA So eully B £2:9T 0202/70/T0 ‘eioy A eyosad
wooo)ouo|@eliog :jrewg
JYYINOV LI TIANOYYD IA OYIAVYD VrHOS ODSIONVYH Hod opeuts

G8ePG/STIES98CEIUEVETPYEIGRITAL IASD

woduandop-ddey/:sdNy "ezueUOD 3P SOIIAIBS A BIIUOAIDID UQIOBINUSP! BIGOS
(svale ouawe|fay owod oploou0d) ¥T0Z/0T6 N (IN) OusWE|HaY [e BWIOJUOI BUBWEDIUIIB|D
opeuuly opIS By 0JUSWNIOP 81S8 o [eulBLIO |3 "BULIL 8P UQIDBWIOI UOD |qiuudwi UGISISA

epi[eA S8 ewlly B 6€:ST 0202/70/T0 ‘eloy A eyosy
wod sanadoidueneb®@oqgen :jrew3
SVIYVIN 09V 3d T3NNVIN ISOr -lod opewuiq

o~
©
£
(=)
\©
o

Pag. 2 de 44



MEMORIA 2019
GAVARI PROPERTIES SOCIMI SA. A88146592

Balance abreviado a 31 de diciembre de 2019 (Expresado en euros)

GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Balance abreviado al 31 de diceimbre de 2019

(Expresado en Euros)

Firmado por: IVO PORTABALES GONZALEZ-CHOREN

Email: ivo.portabales@dalawyers.es
Fechay hora: 01/04/2020 21:20 La firma es valida

Firmado por: JUAN MERINO DE CABO
Email: jmerino@gavariproperties.com
Fechay hora: 01/04/2020 20:54 La firma es valida
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E [I. Inmovilizado material 5 - 182.902,85
(?% [1l. Inversiones inmobiliarias 6 11.939.936,94 6.853.363,00
m V. Inversiones financieras a largo plazo 7 22.372,37 6.156,82
"é B) ACTIVO CORRIENTE 432.494,10 257.818,12
é% |. Existencias - -
O 2 o5 B8 Il. Deudores comerciales y otras cuentas a cob. 7 56.832,95 10.100,72
\© (%] \©
§ 2 2 o 1. Clientes ventas y prestacion de servicios 56.832,95 10.100,72
% g g g b) Cltes.ventas y prestacion servicios CP 56.832,95 10.100,72
2 E é E IV. Inversiones financieras a corto plazo 7 69.687,79 1.035,84
§ g < g3 V. Periodificaciones a corto plazo 14 3.450,36 24.202,36
Ses § £o VI. Efectivo y otros activos liquidos equival. 8 302.523,00  222.479,20
n 8o So
gg% Eg% TOTAL ACTIVO 12.394.803,41 7.300.240,79
53 953
£9s LEs
g8% g8
Ll W Ll W
§8¢
< g 88§
T 7 98% w
S 8 8:2 %
O E 35§
2 = 525 %
Seq 828 ¢
W8 woe D
282 £g8 %
280 852 %
288 §8: 8
8383 588 3%
sg2 £85 2
K (—(_: E £ie T
EES %58 5
Crwuw >3 O
oF
Péagina 3



MEMORIA 2019

] GAVARI PROPERTIES SOCIMI SA. A88146592
i
£ 2 8
SR
8 ; 8 GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.
g c & %‘ i E Balance abreviado al 31 de diceimbre de 2019
Luj § E 8 g f (Expresado en Euros)
ogn Wi
8% 258
T8 £58 Pasivo | NOTAS | 2019 2018
Zgs 253
=23 083
283 23 A) PATRIMONIO NETO 9 4.045.049,34  3.755.515,94
252 252 A-1) Fondos propios " 4.045.049,38 " 3.755.515,94
E5f £%£ . Capital 2.236.710,00  1.910.210,00
wws e 1. Capital escriturado 2.236.710,00  1.910.210,00
" [l. Prima de emision 2.313.144,40  1.939.731,00
§ IIl. Reservas -34.631,98  -34.777,58
Q 2. Otras reservas -34.631,98 -34.777,58
E V. Resultados de ejercicios anteriores -59.706,48 0,00
% VI. Otras aportaciones de socios 0,00 59,00
% ; ; VII. Resultado del ejercicio 3 -410.466,60 -59.706,48
w 2 0 2 B) PASIVO NO CORRIENTE 5.318.594,64 1.203.857,15
o > o) >
% é g é Il. Deudas a largo plazo 10 5.318.594,64 1.203.857,15
g E ; E 1. Deudas con entidades de crédito 5.286.903,81  1.190.492,86
§ E g E 3. Otras deudas a largo plazo 31.690,83 13.364,29
2 o £83 C) PASIVO CORRIENTE 3.031.159,43  2.340.867,70
Qco o
35 S g §g Il. Deudas a corto plazo 10 2.783.264,26  2.255.247,86
2 g2 & Cz,?g 1. Deudas con entidades de credito 252.985,74  2.243.219,76
& 8% 8 P 3. Otras deudas a corto plazo 2.530.278,52 12.028,10
8§85 5=5
S8< Sa< IV. Acreedores comerc. y otras cuentas a pagar 10 226.052,17 77.286,84
E5f Egs 1. Proveedores 307,43 0,00
L et b) Proveedores a corto plazo 307,43 0,00
2. Otros acreedores 10y 11 225.744,74 77.286,84
g V. Periodificaciones a corto plazo 14 21.843,00 8.333,00
8 Té TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 12.394.803,41 7.300.240,79
§8¢
< g £EF
$ 23528
= g 8% 3
8 E stk
Segq fz% o
W8e H3s B
S8% Ees 8
ws 2 ﬂég %
9528 g2 ¥
£98 258 ¢
58S i< ¢
Bgm £o8
EEQ B35 0
Luwuw >3 O
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GAVARI PROPERTIES SOCIMI SA. A88146592

Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada correspondiente al periodo entre 1 de
enero de 2019 y 31 de diciembre de 2019 (Expresado en euros)

GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada ejercicio 2019
(Expresado en Euros)

Firmado por: IVO PORTABALES GONZALEZ-CHOREN

Email: ivo.portabales@dalawyers.es
Fechay hora: 01/04/2020 21:20 La firma es valida

Firmado por: JUAN MERINO DE CABO
Email: jmerino@gavariproperties.com
Fechay hora: 01/04/2020 20:54 La firma es valida

| Cuenta de Pérdidas y Ganancias NOTA 2019 2018

1. Importe neto de la cifra de negocios 13 587.413,90 105.467,66

700 VENTAS DE MERCADERIAS 587.413,90 105.467,66

W 6. Gastos de personal 13 -3.045,76 0,00

£ 640 SUELDOS Y SALARIOS -2.283,48 0,00

‘f 642 SEGURIDAD SOCIAL A CARGO DE LA -762,28 0,00

E 7. Otros gastos de explotacion -528.543,11 -81.441,68

z 622 REPARACIONES Y CONSERVACION 13 -48.190,40  -7.994,49

< o o 623 SERVICIOS PROFESIONALES INDEP. 13 -290.646,38  -50.250,34

“g § g § 624 TRANSPORTES 13 -9.389,28 0,00

i “é s “é 625 PRIMAS DE SEGUROS 13 -17.237,57  -7.100,80

§ ;‘g = ;‘g 626 SERVICIOS BANCARIOS Y SIMILARE 13 -19.711,95 -256,23

2 g z. o 627 PUBLICID., PROPAGANDA Y RR.PP. 13 -121,00 0,00

e . = gg 8 628 SUMINISTROS 13 -39.144,56  -4.331,04

2 88 258 629 OTROS SERVICIOS 13 -45.135,88  -2.539,78

£t S 82 631 OTROS TRIBUTOS -41.931,83  -4.335,58

;gg S E g 650 PERD. CRED. COMER. INCOBRABLES -17.034,26 0,00

gl_‘?% % «_%’% 694 PERD. DETER. CRED. OP. COMERC. 0,00 -4.633,42

E2 § E2 § 8. Amortizacién de inmovilizado 13 -114.873,77 -16.631,51

682 AMORTIZ. DE INV. INMOBILIARIAS -114.873,77 -16.631,51

12. Otros resultados -5.382,32 871,89

A 678 GASTOS EXCEPCIONALES -9.216,69 -1,00

” 778 INGRESOS EXCEPCIONALES 3.834,37 872,89

vm A) RESULTADO DE EXPLOTACION -64.431,06  8.266,36

é S g 14. Gastos financieros 13 -346.035,54 -67.972,84

9 £ u"’é’.x 662 INTERESES DE DEUDAS -309.642,04 -67.972,84

g % “i %‘-; 669 OTROS GASTOS FINANCIEROS -36.393,50 0,00

g & ’;‘ 2 B) RESULTADO FINANCIERO -346.035,54 -67.972,84

2E g 2g8 g C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -410.466,60 -59.706,48

; 83 E“’ 8 D) RESULTADO DEL EJERCICIO 3 -410.466,60 -59.706,48
288 28 8
882 524 %
282 E5E 8
§og Els T

..
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z
w
o
s Q s . . . . . .
£ 35 2 Estados de cambios en patrimonio neto abreviado correspondiente al periodo entre
>N > .
g u g 1 de enero de 2019 y 31 de diciembre de 2019 (Expresado en euros)
o < ©
E N E
B¢s g8
o8 S 0o8 ) ) Resultados de Otras
o n Capital Prima de Reservas o 3 Resultado del
.9 S oo Escri L ejercicios aportaciones de L TOTAL
=0 53 scriturado (Nota emision (Nota 9) | 5 ejercicio
o g S b ) - 9) anteriores socios
zadN goAN
=0 < . .
% a§ 2 é § | Total ingresos y gastos reconocidos -59.706,48 -59.706,48
£ e . : —
§ % g 8 2 g Il. Operaciones con socios o propietarios 191021000  1.939.731,00 59,00 3.850.000,00
o =9
< O [ .
= CSJ g g .g g 1. Aumentos de capital 191021000  1.939.731,00 3.849.941,00
s EB8 o ‘g_ I 3. Otras operaciones con socios 0 propietarios 59,00 59,00
O &= O o 20
[} e . .
cET of% ll. Otras variaciones del patrimonio neto 3477158 3477158
c °c . L
g3 g g3 g 2. Otras variaciones -34.777,58 3477758
= E = E
Twe Tl A. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2018 1.910.210,00 1.939.731,00 -34.777,58 59,00 -50.706,48 3.755.515,94
| Total ingresos y gastos reconocidos 410.466,60 -410.466,60
Il. Operaciones con socios o propietarios 326.500,00 37341340 -59,00 699.854,40
1. Aumentos de capital 326.500,00 37341340 699.913,40
3. Ofras operaciones con socios 0 propietarios -59,00 59,00
IIl. Otras variaciones del patrimonio neto 145,60 -50.706,48 59.706,48 145,60
2. Ofras variaciones 145,60 -59.706,48 59.706,48 145,60
B. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2019 2.236.710,00 2.313.144,40 -34.631,98 -59.706,48 0,00 -410.466,60 4.045.049,34

A) Estado abreviado de ingresos y gastos

NIF sociedad: A88146592
Nombre sociedad: GAVARI PROPERTIES SOCIMI SA

NOTA | Importe 2019 [ Importe 2018

Firmado por: FRANCISCO BORJA CAVERO DE CARONDELET AGUIRRE

Email: borja@loncito.com
Fecha y hora: 01/04/2020 20:43 La firma es valida

Firmado por: ALBERTO GUTKNECHT DONOSO

Fecha y hora: 01/04/2020 16:23 La firma es valida
Email: agutknechtd@yahoo.es

A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 3 -410.466,60 -59.706,48

B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN PATRIMONIO NETO

C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) -410.466,60 -59.706,48

electrénicamente conforme al Reglamento (UE) N° 910/2014 (conocido como Reglamento elDAS)
sobre identificacion electrénica y servicios de confianza. https://app.docuten.com

Versi6n imprimible con informaci6n de firma. El original de este documento ha sido firmado
CSV: 7blca6caddlad3b682a6e361ef75da85

Fecha y hora: 01/04/2020 15:39 La firma es valida

E Firmado por: JOSE MANUEL DE CABO MARIAS
Email: cabo@gavariproperties.com
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Memoria abreviada correspondiente al periodo entre 1 de enero de 2019 y 31 de
diciembre de 2019 (Expresada en euros)

01 - ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

02 - BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
ABREVIADAS

03 - APLICACION DE RESULTADOS

Firmado por: IVO PORTABALES GONZALEZ-CHOREN

Email: ivo.portabales@dalawyers.es
Fechay hora: 01/04/2020 21:20 La firma es valida

Firmado por: JUAN MERINO DE CABO
Email: jmerino@gavariproperties.com
Fechay hora: 01/04/2020 20:54 La firma es valida

04 - NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION
1. Inmovilizado material
2. Inversiones inmobiliarias
3. Deterioro de valor y amortizacion de activos no financieros
4. Arrendamientos
5. Activos financieros
. Pasivos financieros
7. Coberturas contables

8. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Firmado por: FRANCISCO BORJA CAVERO DE CARONDELET AGUIRRE

Email: borja@loncito.com
Fecha y hora: 01/04/2020 20:43 La firma es valida
»

Firmado por: ALBERTO GUTKNECHT DONOSO

Fecha y hora: 01/04/2020 16:23 La firma es valida
Email: agutknechtd@yahoo.es

9. Activos corrientes y no corrientes. Clasificacion

10. Impuesto sobre beneficios

11.Ingresos, gastos y periodificaciones

12.Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

13.Transacciones entre partes vinculadas

39 La firma es valida

14. Provisiones y contingencias

'ma. El original de este documento ha sido firmado
0 (UE) N° 910/2014 (conocido como Reglamento elDAS)

05 - INMOVILIZADO MATERIAL

cacion electronica y servicios de confianza. https://app.docuten.com

06 — INVERSIONES INMOBILIARIAS

Email: cabo@gavariproperties.com
Fecha y hora: 01/04/2020 15

VelsiQn imprimible con informaci6n de fi
CSV: 7blca6caddlad3b682a6e361ef75da85

electrénicamente conforme al Reglamen

07 — ACTIVOS FINANCIEROS

E Firmado por: JOSE MANUEL DE CABO MARIAS
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A88146592

12 — EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE SU CONDICION DE
SOCIMI

08- EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES
09 - PATRIMONIO NETO Y FONDOS PROPIOS

10 - PASIVOS FINANCIEROS
13 - INGRESOS Y GASTOS

11- SITUACION FISCAL
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15 — OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS
16 — INFORMACION SOBRE RIESGOS
18 - HECHOS POSTERIORES

14 — PERIODIFICACIONES
17 — OTRA INFORMACION
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MEMORIA 2019
GAVARI PROPERTIES SOCIMI SA. A88146592

01 - ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad) es una sociedad andnima domiciliada en
la Calle del Pinar numero 15, 1°B Oficina de Madrid.

Se constituyo el 3 de julio de 2018, bajo la denominacion Gavari Properties Socimi, S.A.

Con fecha 3 de julio de 2018 la Sociedad solicité acogerse al régimen regulado establecido por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (‘SOCIMI”), con efectos a partir de la constitucién de la misma.

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

e La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento
(CNAE 6820). La actividad de promocién incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992 del Impuesto sobre el valor afiadido.

e La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio esparfiol que
tengan el mismo objeto social principal 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.

¢ Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espariol,
que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en
cuanto a 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 11/2009, de 26 de octubre, reguladora
de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, o la norma que lo
sustituya asi como los demas requisitos establecidos en el articulo 2 de la referida Ley.

e 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.

El Cddigo Nacional de Actividades Econdmicas es el (CNAE): 6820 — Alquiler de bienes inmobiliarios por
cuenta propia. Compraventa de bienes inmuebles por cuenta propia (CNAE 6810).

Junto con las actividades econdémicas derivadas del objeto social principal, la Sociedad podra desarrollar
otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas en cuyo conjunto sus rentas representen
menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no pueden ser
cumplidos por esta Sociedad ni por los Estatutos. Si las disposiciones legales exigiesen para el gjercicio de
alguna actividad comprendida en el objeto social, algun titulo profesional o autorizacion administrativa, o
inscripcion en un Registro o registros Publicos, dicha actividad debera realizarse por persona que ostente
dicha titulacién profesional, y en todo caso no podra iniciarse antes de que hayan cumplido los requisitos
administrativos exigidos.

Las actividades integrantes del objeto social podran desarrollarse tanto en el territorio nacional como en el
extranjero.

Actualmente la actividad principal se centra en la explotacién en régimen de alquiler de las propiedades
inmobiliarias residenciales situadas en Malaga, Madrid y Getafe, dentro de las Comunidades Auténomas de
Andalucia y Madrid, respectivamente.

Los ingresos de la Sociedad son generados por el arrendamiento a terceros de las diversas viviendas que

Péagina 9



MEMORIA 2019
GAVARI PROPERTIES SOCIMI SA. A88146592

componen estos inmuebles residenciales.

La moneda funcional de la Sociedad es el euro.

11 Régimen SOCIMI

El 3 de julio de 2018 se solicitd la incorporacion de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de aplicacién
desde su constitucién. La Sociedad ha procedido a registrar a 31 de diciembre el impuesto de sociedades
teniendo en consideracion la normativa aplicable a dicho Régimen fiscal de SOCIMIs.

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacién del Régimen fiscal de SOCIMIs
en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se cumplan los
requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacién, a condicién de que tales requisitos se cumplan
en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho Régimen. En opinién de los
Administradores y en base a los avances llevados a cabo por la sociedad a lo largo del ejercicio 2019
encaminados a la consecucion de los requisitos, la Sociedad cumplira plenamente con ellos antes de la
conclusién del periodo transitorio marcado por la ley.

Firmado por: IVO PORTABALES GONZALEZ-CHOREN

Email: ivo.portabales@dalawyers.es
Fechay hora: 01/04/2020 21:20 La firma es valida

Firmado por: JUAN MERINO DE CABO
Email: jmerino@gavariproperties.com
Fechay hora: 01/04/2020 20:54 La firma es valida

La Sociedad se encuentra por tanto regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario. El articulo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley, establece los requisitos de
inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

1.- Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que
vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a
su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley. El valor del activo se determinaré segln la media de los
balances individuales trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor, por
sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se
aplicaria en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o
derechos de crédito procedente de la transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se haya
realizado en el mismo ejercicio o0 anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya transcurrido el plazo
de reinversién a que se refiere el articulo 6 de esta Ley.

Firmado por: FRANCISCO BORJA CAVERO DE CARONDELET AGUIRRE

Email: borja@loncito.com
Fecha y hora: 01/04/2020 20:43 La firma es valida

Firmado por: ALBERTO GUTKNECHT DONOSO

Fecha y hora: 01/04/2020 16:23 La firma es valida
Email: agutknechtd@yahoo.es

2.- Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
gjercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos
ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que
se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o
participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones. Este porcentaje se calculara sobre el
resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios
establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las
SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

3.- Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberén permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara arrendado u
ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la sociedad, desde la
fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

c) En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios desde su adquisicion
0, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley.

electrénicamente conforme al Reglamento (UE) N° 910/2014 (conocido como Reglamento elDAS)
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MEMORIA 2019
GAVARI PROPERTIES SOCIMI SA. A88146592

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién 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.

El incumplimiento de tal condicion supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a
ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto
resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial
en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que,
€en su caso, resulten procedentes.

Adicionalmente a lo anterior, la modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con la 16/2012, de 27 de
diciembre de 2012 establece las siguientes modificaciones especificas:

o Flexibilizacién de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite inferior en
cuanto a nimero de inmuebles a aportar en la constitucién de la SOCIMI salvo en el caso de
viviendas, cuya aportacion minima seran 8. Los inmuebles ya no deberan permanecer en balance
de la sociedad durante 7 afios, sino sélo un minimo de 3.

o Disminucién de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo exigido se
reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminandose la restriccion en cuanto al endeudamiento
maximo del vehiculo de inversion inmobiliaria.

o Disminucién de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribucion del
beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacion desde el 1 de enero de 2013 al
80%.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando
los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion superior al 5%
estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del
19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la
SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

02 - BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado de acuerdo con el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el cual fue modificado en 2016 por el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, asi como con el resto de la legislacién mercantil vigente.

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

Las cifras incluidas en las cuentas anuales abreviadas estan expresadas en euros, salvo que se indique lo
contrario.

1. Imagen fiel:

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado a partir de los registros contables, habiéndose aplicado

las disposiciones legales vigentes en materia contable con el objeto de mostrar la imagen fiel del
patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad.
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MEMORIA 2019
GAVARI PROPERTIES SOCIMI SA. A88146592

2. Principios contables:

No ha sido necesario, ni se ha creido conveniente por parte de la administracién de la empresa, la
aplicaciéon de principios contables facultativos distintos de los obligatorios a que se refiere el art. 38 del
cddigo de comercio y la parte primera del plan general de contabilidad.

3. Principio de empresa en funcionamiento:

A 31 de diciembre de 2019 el fondo de maniobra asciende a 2.599 miles de euros negativos (2.083 miles de
euros a 31 de diciembre de 2018). No obstante, la sociedad tiene garantizadas las necesidades de liquides
a corto plazo de acuerdo con las acciones tomadas con posterioridad al cierre del ejercicio descritas en la
nota de hechos posteriores (Nota 18), tales como ampliaciones de capital y cancelaciones de préstamos
participativos.

Por tanto, la empresa tiene garantizadas sus necesidades de liquidez en el corto plazo, por lo que los
Administradores estiman que puede continuar con sus actividades, asi como, cumplir sus obligaciones en el
corto plazo y atender por tanto al principio de empresa en funcionamiento.

4. Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre:

En la preparacion de las cuentas anuales de la Sociedad, los Administradores han realizado estimaciones
para determinar el valor contable de algunos de los activos, pasivos, ingresos y gastos y sobre los
desgloses de los pasivos contingentes. Estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor
informacion disponible al cierre del ejercicio. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas
podrian surgir acontecimientos futuros que obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, lo cual se
realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el proximo ejercicio son los siguientes:

Deterioro del valor de los activos no corrientes

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor recuperable, a los efectos de evaluar un posible deterioro,
especialmente de las inversiones inmobiliarias. Para determinar este valor recuperable los administradores
de la Sociedad han encargado a un experto independiente (CBRE) la realizacién de una valoracién en la
que se estiman los flujos de efectivo futuros esperados de la inversién inmobiliaria y que utilicen una tasa
de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de efectivo y considerando las
condiciones actuales de mercado siguiendo las directrices del Royal Institution of Chartered Surveyors
(Nota 6).

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad opt6 por aplicar el régimen fiscal especial propio de las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIs), comunicando dicha opcioén a la Administracion tributaria
con fecha de 3 de julio de 2018.

Las SOCIMIs, sociedades espafiolas semejantes a los “real estate investment trusts” (REITs) europeos, son
entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento durante, al menos, tres afios, a las que también se les permite la tenencia de
participaciones en otras entidades de inversién inmobiliaria (como otras SOCIMIs, Fondos de Inversion
Inmobiliaria (Flls), Sociedades de Inversién Inmobiliaria (SlIs), fondos inmobiliarios extranjeros, etc.), y que
estan obligadas a distribuir en forma de dividendo la mayoria de las rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMIs se encuentra recogido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, en la
redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (Ley de SOCIMIs).

Se resumen a continuacion los aspectos mas relevantes de la regulacién de las SOCIMIs:
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a) Elementos societarios. Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad andnima, (ii) un capital
social minimo de 5 millones de euros Yy (iii) una sola clase de acciones de caracter nominativo.

b) Actividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a la adquisicion,
promocién o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, ya sea
directamente o mediante la participacion en otras SOCIMIs, REITs, Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliarias (IICls) y otras entidades de inversién inmobiliaria bajo ciertas condiciones.

c) Activos permitidos. Las SOCIMIs deberan tener invertido al menos el 80% de su activo en: (i)
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en un pais con el que Espafa
tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informacién tributaria) o terrenos para la promocion de
dichos inmuebles siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion (los
Inmuebles Aptos); o (i) participaciones en el capital o en el patrimonio de otras SOCIMIs o REITs no
residentes, SOCIMIs no cotizadas, entidades no residentes no cotizadas integramente participadas por
SOCIMIs o por REITs, IICls u otras entidades, residentes o no en Espafia, 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 SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y de requisitos de inversién (todas ellas, Participaciones Aptas, y
conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los Activos Aptos). Solamente el 20% de su activo puede estar
constituido por elementos patrimoniales que no cumplan estos requisitos.

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

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

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

9) Admision a negociacion. Las acciones de las SOCIMIs deben cotizar en un mercado regulado o en
un sistema multilateral de negociacién espafiol o de un pais de la UE o del Espacio Econémico Europeo
(EEE), o en un mercado regulado de cualquier otro pais con el que exista un efectivo intercambio de
informacion tributaria con Espafia.

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

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos Aptos expuesto
en el apartado (e) anterior determinara: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, la tributacién de todas las rentas
generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacién el
régimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades; y (i) en el caso de Participaciones Aptas, la tributacion de aquella parte de las
rentas generadas con ocasion de la transmisién de acuerdo con el régimen general y el tipo general de
gravamen del Impuesto sobre Sociedades.

Ademas, las SOCIMIs se benefician de la aplicacién de una bonificacion del 95% de la cuota del Impuesto
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sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con motivo de la
adquisicion de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la promocién de viviendas
destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumpla el periodo minimo de tenencia de
dichos activos referido en el apartado (e) anterior.

Segun la disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal
especial en los términos establecidos en el articulo 8 de esta Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos
exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la
fecha de la opcion de la aplicacion de dicho régimen.

La Sociedad cumple parcialmente los requisitos establecidos en la anterior Ley a fecha de las presentes
cuentas anuales abreviadas.

5. Comparacién de la informacién:

No existe ninguna causa que impida la comparacién de los estados financieros abreviados del ejercicio
actual con los del ejercicio anterior, teniendo en cuenta la duracién de los ejercicios a comparar ya que el
ejercicio 2019 ha sido completo (de 1 de enero a 31 de diciembre) mientras que en 2018 la sociedad existio
un periodo inferior (de 3 de julio de 2018 a 31 de diciembre de 2018).

6. Elementos recogidos en varias partidas

No existen elementos patrimoniales del Activo o del Pasivo que figuren en mas de una partida del Balance.

7. Cambios en criterios contables

En el presente ejercicio, no se han realizado otros cambios en criterios contables de los marcados por la
adaptacion de la contabilidad al Plan General Contable.

8. Correccién de errores
No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular las cuentas, los

hechos conocidos con posterioridad al cierre, que podrian aconsejar ajustes en las estimaciones en el
cierre del ejercicio, han sido comentados en sus apartados correspondientes.

03 — APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2019, formulada por los Administradores y que se
espera sea aprobada por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

CONCEPTO 2019
Base de reparto:
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias (pérdidas) (410.466,60)
TOTAL A REPARTIR (410.466,60)
Aplicacion de resultados negativos:
A resultados negativos de ejercicios anteriores (410.466,60)
TOTAL APLICADO (410.466,60)

04 - NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Se han aplicado los siguientes criterios contables de registro y valoracion en la elaboracion de estas
cuentas anuales:
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-1. Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicién o el coste
de produccién. El coste del inmovilizado material adquirido mediante combinaciones de negocios es su
valor razonable en la fecha de adquisicion.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado material se valora por su coste, menos la amortizacion
acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro registradas.

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida util y los costes de mantenimiento son
cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de
renovacion, ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva 0 a un
alargamiento de la vida util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor de este, dandose de
baja, en su caso, el valor contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos del inmovilizado material, con
independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se identifican como un componente
del coste del activo en la fecha en que se produzca la incorporacion de este al patrimonio de la empresa y
se amortizan durante el periodo que media hasta la siguiente gran reparacién.

La amortizacién de los elementos del inmovilizado material se realiza, desde el momento en el que estan
disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida Util estimada.

Los afios de vida Util estimada para los distintos elementos del inmovilizado material son los siguientes:

Aiios de vida util estimada
Mobiliario 10 afios
Equipos para procesos de informacién 5 afios

En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas utiles y los métodos de
amortizacion del inmovilizado material y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

2. Inversiones inmobiliarias

- Terrenos y construcciones calificadas como inversiones inmobiliarias:

Las propiedades inmobiliarias que se encuentran arrendados a terceros se clasifican como inversiones
inmobiliarias. Las inversiones inmobiliarias se valoran con los mismos criterios indicados para el
inmovilizado material.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza de forma lineal, en funcion de la vida util
estimada de 33 afos.

La Sociedad dota las oportunas correcciones por deterioro de sus inversiones inmobiliarias, cuando el valor
de mercado de los activos es inferior al valor neto contable de los mismos.

La Sociedad determina con caréacter periddico, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias, tomando
como valores de referencia las valoraciones realizadas por externos independientes de forma que, al cierre
del ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones de mercado de los activos a dicha fecha. Estas
valoraciones externas han sido realizadas con los Professionals Standards de Valoracién de la Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS).

La determinacion del valor razonable de activos ha sido realizada al 31 de diciembre de 2019, a partir de
evidencias del mercado que son uniformes con las fuentes de informacién externa. La valoracion se ha
llevado a cabo por Tinsa Tasaciones Inmobiliarias S.A.U (esencialmente respecto a los activos que
conforman el proyecto aportacion) y CBRE Valuation Advisory S.A, determinando el valor de mercado
mediante la aplicacion de los estandares mencionados, siendo el resultado de la combinacién de diferentes
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métodos de valoracion; flujo de caja descontado, método comparativo y método de capitalizacién de
ingresos, que permiten verificar la consistencia de dichos valores. Para dichos célculos se utilizan tasas de
descuento aceptables para un potencial inversor y consensuadas con las aplicadas por el mercado para
activos de similares caracteristicas en cuanto a tipo de activo, ubicacién, antigliedad, inquilinos, contratos,
etc.

- Mobiliario calificado como inversiones inmobiliarias:

Los bienes comprendidos en el apartado de mobiliario dentro de la categoria de inversiones inmobiliarias, y
en extrapolacién de los criterios seguidos por el Plan General Contable para el inmovilizado material que en
su Norma de Registro y valoracién cuarta se remite a la segunda, se han valorado por el precio de
adquisicion o coste de produccion y minorado por las correspondientes amortizaciones acumuladas y
cualquier pérdida por deterioro de valor conocida. El precio de adquisicién o coste de produccién incluye los
gastos adicionales que se producen necesariamente hasta la puesta en condiciones de funcionamiento del
bien.

Los costes de ampliacion, sustitucién o renovacion que aumentan la vida dtil del bien objeto, o su capacidad
econdmica, se contabilizan como mayor importe del inmovilizado material. Asi mismo, los gastos periddicos
de mantenimiento, conservacién y reparacion, se imputan a resultados, siguiendo el principio de devengo,
como coste del ejercicio en que se incurren. Los costes relacionados con grandes reparaciones de los
elementos del inmovilizado material, con independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o
no, se identifican como un componente del coste del activo en la fecha en que se produzca la incorporacién
de este al patrimonio de la empresa y se amortizan durante el periodo que media hasta la siguiente gran
reparacion.

Las amortizaciones, que se llevan a cabo desde el momento en que los bienes estan disponibles para su
puesta en funcionamiento, se han establecido de manera sistematica y racional en funcién de la vida util de
los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacion que normalmente sufren por su
funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica o comercial que
pudiera afectarlos. Se ha amortizado de forma independiente cada parte de un elemento del inmovilizado
material y de forma lineal:

Aiios de vida util estimada
Mobiliario y enseres 10 afios

A la fecha de cierre de cada ejercicio, la empresa revisa los valores residuales, vidas utiles y métodos de
amortizacion para si procediese efectuar ajuste de forma prospectiva.

3. Deterioro de valor de activos no financieros:

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalua si existen indicios de que algun activo no corriente o, en
su caso, alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado y, si existen indicios, se estiman
sus importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso.

Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por deterioro. El
valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos de interés de
mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo. Para aquellos activos que no
generan flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los derivados de otros activos o grupos de
activos, el importe recuperable se determina para las unidades generadoras de efectivo a las que
pertenecen dichos activos, entendiendo por dichas unidades generadoras de efectivo el grupo minimo de
elementos que generan flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los derivados de otros
activos o grupos de activos.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversién se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversién del
deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido
previamente el correspondiente deterioro del valor.
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4. Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econémicas se
deduce que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como arrendamientos
operativos.

Sociedad como arrendatario:

Los activos adquiridos mediante arrendamiento financiero se registran de acuerdo con su naturaleza, por el
menor entre el valor razonable del activo y el valor actual al inicio del arrendamiento de los pagos minimos
acordados, incluida la opcién de compra, contabilizandose un pasivo financiero por el mismo importe. No se
incluye en el célculo de los pagos minimos acordados las cuotas de caracter contingente, el coste de los
servicios y los impuestos repercutibles por el arrendador. Los pagos realizados por el arrendamiento se
distribuyen entre los gastos financieros y la reduccion del pasivo. La carga financiera total del contrato se
imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devenga, aplicando el método del tipo
de interés efectivo. A los activos se les aplican los mismos criterios de amortizacion, deterioro y baja que al
resto de activos de su naturaleza.

Los pagos por arrendamientos operativos se registran como gastos en la cuenta de pérdidas y ganancias
cuando se devengan.

Sociedad como arrendador:

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
cuando se devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como mayor valor del activo
arrendado y se reconocen como gasto durante el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado
para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Los ingresos anticipados recibidos por los contratos de arrendamientos subvencionados por los
ayuntamientos son reconocidos en el balance en los epigrafes de periodificaciones a corto plazo.

5. Activos financieros:

Clasificacion y valoracion

Préstamos y partidas a cobrar:

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que incluyen los
activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que no se negocian en un
mercado activo y para los que se estima recuperar todo el desembolso realizado por la Sociedad, salvo, en
Su caso, por razones imputables a la solvencia del deudor.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada
mas los costes de transaccidn que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste amortizado.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen un tipo de interés contractual, asi como los anticipos y créditos al personal, los dividendos a cobrar y
los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto
plazo, se valoran inicial y posteriormente por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos
de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos operativos
se considera un pago anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias
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durante el periodo del arrendamiento. Para el calculo del valor razonable de las fianzas se toma como
periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido.

Los activos financieros se dan de baja del balance de la Sociedad cuando han expirado los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfieren, siempre que en dicha
transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero, éste
se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantiene el control del activo, contintia
reconociéndolo por el importe al que esta expuesta por las variaciones de valor del activo cedido, es decir,
por su implicacién continuada, reconociendo el pasivo asociado.

La diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccion atribuibles, considerando
cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros del activo financiero
transferido, mas cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en el patrimonio neto,
determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y forma parte del resultado del
ejercicio en que se produce.

La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, las operaciones de
factoring, las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al precio de venta mas
un interés y las ftitulizaciones de activos financieros en las que la Sociedad retiene financiaciones
subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas esperadas. En
estos casos, la Sociedad reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la contraprestacion recibida.

Deterioro de valor de los activos financieros:

El valor en libros de los activos financieros se corrige por la Sociedad con cargo a la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una pérdida por deterioro.

Para determinar las pérdidas por deterioro de los activos financieros, la Sociedad evalUa las posibles
pérdidas tanto de los activos individuales, como de los grupos de activos con caracteristicas de riesgo
similares.

Instrumentos de deuda

Existe una evidencia objetiva de deterioro en los instrumentos de deuda, entendidos como las cuentas a
cobrar, los créditos y los valores representativos de deuda, cuando después de su reconocimiento inicial
ocurre un evento que supone un impacto negativo en sus flujos de efectivo estimados futuros.

La Sociedad considera como activos deteriorados (activos dudosos) aquellos instrumentos de deuda para
los que existen evidencias objetivas de deterioro, que hacen referencia fundamentalmente a la existencia
de impagados, incumplimientos, refinanciaciones y a la existencia de datos que evidencien la posibilidad de
no recuperar la totalidad de los flujos futuros pactados o que se produzca un retraso en su cobro. Para los
deudores comerciales y otras cuentas a cobrar, la Sociedad considera como activos dudosos aquellos
saldos que tienen partidas vencidas a mas de seis meses para las que no existe seguridad de su cobro y
los saldos de empresas que han solicitado un concurso de acreedores.

En el caso de los activos financieros valorados a su coste amortizado, el importe de las pérdidas por
deterioro es igual a la diferencia entre su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros que
se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo existente en el momento del
reconocimiento inicial del activo. Para los activos financieros a tipo de interés variable se utiliza el tipo de
interés efectivo a la fecha de cierre de las cuentas anuales abreviadas. La Sociedad considera para los
instrumentos cotizados el valor de mercado de estos como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo
futuros, siempre que sea suficientemente fiable.
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6. Pasivos financieros:

Clasificacion y valoracion

Débitos y partidas a pagar:

Incluyen los pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico
de la Sociedad y los débitos por operaciones no comerciales que no son instrumentos derivados.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacion recibida
ajustado por los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés
efectivo.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal, cuando el
efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe recibido de las fianzas por arrendamientos operativos se
considera un cobro anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias
durante el periodo del arrendamiento. Para el calculo del valor razonable de las fianzas se toma como
periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido.

Cancelacion
La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista, siempre que éstos
tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se
reconoce el nuevo pasivo financiero que surge. De la misma forma se registra una modificacion sustancial
de las condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo, que se haya dado de
baja, y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de transaccién atribuibles, y en la que se recoge
asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente
diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance, registrando el importe de las
comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado del pasivo financiero
se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor en libros del pasivo
financiero en la fecha de modificacion con los flujos de efectivo a pagar segun las nuevas condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente diferentes cuando
el prestamista es el mismo que otorgd el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo del nuevo
pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del valor actual de los flujos
de efectivo pendientes de pago del pasivo financiero original, actualizados ambos al tipo de interés efectivo
del pasivo original.

7. Coberturas contables:
La Sociedad no realiza operaciones de cobertura de flujos de efectivo de los préstamos recibidos a tipo de

interés variable. Solo se designan como operaciones de cobertura aquellas que eliminan eficazmente alguin
riesgo inherente al elemento o posicion cubierta durante todo el plazo previsto de cobertura, lo que implica
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que desde su contratacion se espera que ésta actie con un alto grado de eficacia (eficacia prospectiva) y
que exista una evidencia suficiente de que la cobertura ha sido eficaz durante la vida del elemento o
posicién cubierta (eficacia retrospectiva).

8. Efectivo v otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depésitos y adquisiciones
temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo.

. En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
. No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

. Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

9. Clasificacion de activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre corrientes y no corrientes. A estos
efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo normal de
explotacién de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del mismo,
son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacion o realizacion se espera que se produzca en el
plazo maximo de un afio; se mantienen con fines de negociacion o se trata de efectivo y otros activos
liquidos equivalentes cuya utilizacion no esta restringida por un periodo superior a un afo. En caso
contrario se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

El ciclo normal de explotacién es inferior a un afio para todas las actividades, excepto para la actividad de
instalacién, montaje y conservacion de equipos de sefializacién de vias férreas, que depende de los plazos
de los proyectos.

10. Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en
la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del
impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes
en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se
registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se
espera recuperarlos o liquidarlos.

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio 2019 es del 25 por ciento, mientras que el tipo de
gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0 por ciento. No obstante, cuando
los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion superior al 5%
estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del
19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la
SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una
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operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacion de negocios,
asi como las asociadas a inversiones en empresas dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las
que la Sociedad puede controlar el momento de la reversion y es probable que no reviertan en un futuro
previsible.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos, siempre y cuando el Régimen SOCIMI lo permita.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuadndose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.

Asimismo, en cada cierre se evaluan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance de
situacion y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion en
ejercicios fiscales futuros.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el momento
de su reversion, segun la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma en que racionalmente se
espera recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y pasivos no
corrientes.

11. Ingresos, gastos y periodificaciones

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos y gastos se registran cuando ocurren, con
independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

Los ingresos y los gastos anticipados que no corresponden al ejercicio 2019, son reconocidos en el pasivo
y activo del balance respectivamente en los epigrafes de periodificaciones a corto plazo.

Ingresos por ventas y prestacion de servicios

Los ingresos se reconocen cuando es probable que la Sociedad reciba los beneficios o rendimientos
econdmicos derivados de la transaccion y el importe de los ingresos y de los costes incurridos o a incurrir
pueden valorarse con fiabilidad. Los ingresos se valoran al valor razonable de la contrapartida recibida o
por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en el precio y otras partidas similares que la Sociedad
pueda conceder, asi como, en su caso, los intereses incorporados al nominal de los créditos. En concreto y
en base a la actividad de la sociedad, los ingresos por alquileres se reconocen linealmente en el periodo de
duracién del contrato

Los impuestos indirectos que gravan las operaciones y que son repercutibles a terceros no forman parte de
los ingresos.

Los ingresos por alquileres se reconocen linealmente en el periodo de duracién del contrato.

12. Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacion y restauracién de lugares contaminados,
eliminacion de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la legislacién medioambiental se
registran como gastos del ejercicio en que se producen, salvo que correspondan al coste de compra de
elementos que se incorporen al patrimonio de la Sociedad con el objeto de ser utilizados de forma
duradera, en cuyo caso se contabilizan en las correspondientes partidas del epigrafe “Inmovilizado
material”, siendo amortizados con los mismos criterios.
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13. Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de valoracion
detalladas anteriormente, excepto para las siguientes transacciones:

* Las aportaciones no dinerarias de un negocio a una empresa del grupo se valoran, en general, por el valor
contable de los elementos patrimoniales entregados en las cuentas anuales abreviadas en la fecha en la
que se realiza la operacion.

* En las operaciones de fusion y escisién de un negocio, los elementos adquiridos se valoran, en general,
por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la operacién, en las cuentas anuales
abreviadas. Las diferencias que se originan se registran en reservas.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo que los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos que pudieran
originar pasivos fiscales significativos.

14. Provisiones y contingencias:

Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad recogen todas las provisiones significativas en las cuales
es mayor la probabilidad que se haya de atender la obligacion. Las provisiones se reconocen Unicamente
en base a hechos presentes o pasados que generen obligaciones futuras. Se cuantifican teniendo en
consideracién la mejor informacién disponible sobre las consecuencias del suceso que las motivan y son
reestimadas con ocasién de cada cierre contable. Se utilizan para afrontar las obligaciones especificas para
las cuales fueron originalmente reconocidas. Se procede a su reversion total o parcial, cuando estas
obligaciones dejan de existir o disminuyen.

05.- INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y movimiento de las partidas de inmovilizado material es el siguiente:

Movimientos del inmovilizado material Importe 2019 Importe 2018
SALDO INICIAL BRUTO 182.902,85 -
(+) Entradas - 5.244.057,90
(+/-) Traspasos (182.902,85) (5.061.155,05)
SALDO FINAL BRUTO - 182.902,85

Las obras en curso al final de la obra se traspasan a inversiones inmobiliarias.

06.- INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos en el ejercicio 2019 y 2018 de las distintas partidas que componen las
inversiones inmobiliarias (terrenos, construcciones y mobiliario) es el siguiente:
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(euros) Saldo inicial (2018) Altas Bajas  Traspasos Saldo Final (2019)
Coste
Terreno 4.232.181,32  2.365.982,24 16.943,64 6.615.107,20
Construcciones 2.637.813,19  2.545.864,36 182.902,85 5.366.580,40
Mobiliario - 89.754,61 89.754,61

6.869.994,51 5.001.601,21 - 199.846,49 12.071.442,21

Amortizacion Acumulada
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Construcciones - 16.631,51  -110.693,41 - 127.324,92
Mobiliario -4.180,36 - 4.180,36
- 16.631,51 - 114.873,77 - - - 131.505,28
§ Valor Neto contable 6.853.363,00 4.886.727,44 - 199.846,49 11.939.936,93
'_
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El desglose de los saldos y movimientos de las inversiones inmobiliarias en los ejercicios 2018 y 2019 para
los distintos inmuebles es el siguiente:

Gastos hasta

Saldo coste  Adquisiciones Saldo coste
Inversiones inmuebles 2019 . puesrt?la Inversiones
. . . disposiciony ) e
inmobiliarias a (precio ] inmobiliarias a
31122018  adquisicion)  5l0° 2ctivables 31.12.2019
euros 2019
Dolores Cerezo 2 990.254,76 103.959,02 1.094.213,78
Dolores Cerezo 4 959.508,88 70.564,13 1.030.073,01
CARCELERAS 3 364.880,74 74.657,31 439.538,05
CARCELERAS 5 370.165,34 67.383,18 437.548,52
CARCELERA 7 340.007,30 124.474,74 464.482,04
CANAS 3 308.756,54 90.213,71 398.970,25
CANAS 7 319.415,68 91.747,28 411.162,96
LEANDRO MARTINEZ 37 360.653,83 146.748,96 507.402,79
ZALDIVAR 2, ESC. DCHA
ASCAO 57, ESC. DCHA, 5
ANTURCE 69, BAIO A, P
BERASTEGUI 8, 1 1ZQDA
ANTONIO FOLGUERAS 5, 2
VENANCIO MARTIN 27, 5
SIERRA DE CARBONERA 43
ESTEBAN COLLANTES 50, =4 675, 340,44 9.160,80 1.634.501,24
CASTILLO DE SIMANCAS 1
YECLA 7, ESC. DCHA, 4
JOSE ARCONES GIL 58, 5
ENRIQUE VELASCO 18, 2
LOPEZ GRASS 31,5 C,
ALMONACID 19, 4 C, MA
SAN HERCULANO 5, 5 B,
LOPEZ GRASS 29, 5 C,
CALLEIO 2 1.231.011,00 1.831,11 1.232.842,11
Daoiz 38
DOOI_Z 40 1.865.205,20 1.398.821,22 3.264.026,42
Daoiz 42
Daoiz 46
Marcelino Alvarez 1.074.200,00 82.481,04 1.156.681,04
Valor contable 6.869.994,51  2.939.405,20 2.262.042,50 12.071.442,21

La Sociedad ha adquirido en el ejercicio 2019 los siguientes inmuebles que califica contablemente como
inversion inmobiliaria:

- Proyecto Carlos Ill: comprende la adquisicion mediante escritura publica con nimero de protocolo
mil sesenta y cuatro a fecha 5 de junio de 2019 ante el notario Luis Rueda Esteban de los edificios
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con numeros 38,40,42 y 46 de la calle Daoiz, sita en Getafe (Madrid) en su practica totalidad, a
excepcion del 50% de tres de las treinta y ocho viviendas que componen los mencionados edificios
(para una de los cuales ya ha sido resuelto el proceso de disolucién de proindiviso). El precio global
de la compraventa ascendié a 1.865.205,20 euros.

- Proyecto Marcelino Alvarez: comprende la adquisicion mediante escritura pUblica con niimero de
protocolo mil setecientos ochenta y dos, a fecha 27 de septiembre de 2019 ante el notario Luis
Rueda Esteban del edificio con nimero 13 de la calle Marcelino Alvarez, sita en Madrid. El precio
global de la compraventa ascendi6 a 1.074.200,00 euros.

El desglose de saldos y movimientos de inversiones inmobiliarias para el ejercicio 2018 e el siguiente:
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Saldo coste  Adquisiciones Saldo coste

. ) Gastos hasta puestaa .
Inversiones inmuebles 2018 . L, Inversiones
euros . . . disposicidn y gastos . .
inmobiliarias a (precio . inmobiliarias a
activables 2018

31.12.2017 adquisicion) 31.12.2018

Ejercicio 2018

Malaga

Dolores Cerezo 2y 4 1.650.000,00 299.763,64 1.949.763,64
CARCELERAS 3,5y 7

CANAS 3y 7 1.859.150,01 204.729,42 2.063.879,43
LEANDRO MARTINEZ 37
Madrid

ZALDIVAR 2, ESC. DCHA
ASCAQ 57, ESC. DCHA, 5
ANTURCE 69, BAIO A, P
BERASTEGUI 8, 1 1ZQDA
ANTONIO FOLGUERAS 5, 2
VENANCIO MARTIN 27, 5
SIERRA DE CARBONERA 43
ESTEBAN COLLANTES 50,
CASTILLO DE SIMANCAS 1
YECLA 7, ESC. DCHA, 4
JOSE ARCONES GIL 58, 5
ENRIQUE VELASCO 18, 2
LOPEZ GRASS 31,5 C,
ALMONACID 19, 4 C, MA
SAN HERCULANO 5, 5 B,
LOPEZ GRASS 29,5 C,
CALLEIO 2 1.200.000,00 31.011,00 1.231.011,00
Valor Neto contable - 6.322.442,88 547.551,63 6.869.994,51
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Durante el ejercicio 2018 la Sociedad adquirié una serie de inmuebles por importe total de 6.322.442,88
euros, que estan ubicados en Malaga y Madrid, que se activaron en contabilidad junto a los gastos
necesarios hasta su puesta a disposicién por un importe total de 238.600,83 euros.

E Firmado por: JOSE MANUEL DE CABO MARIAS
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Ademas, la contabilizacion de gastos activables por importe de 308.950,80 euros supuso el incremento de
las cuentas de construccion de los inmuebles, los mas relevantes por obras de mejora en las viviendas o

Z
w
hde
c O ©
T I 3
g U g gy
o g o edificios.
(@]
o e = % =
§§3 8§3 A continuacién, se detallan las inversiones inmobiliarias y una descripcién de estas en funcién de la
ogy u ;;8 localizacién del proyecto, composicion por inmuebles y superficie:
o —
248 258
Gs8 £5S N° DE
S3Y 5oy
>3 BN UNIDADES SUPERFICIE |%de
ZBO QL =O
T ENCEE PROPIEDAD MUNICIPIO v 1viEnpAs + [(m2) ocupacién
Sfs §§ LOCALES)
gE> g2> Callejo 2 Madrid 12 794,99 100%
© = ®© =
EEG EES Venancio Martin 27 Madrid 1 60|  100%
L W L W
Enrique Velasco 18 Madrid 1 55,7 100%
u Ldpez Grass 31 Madrid 1 58 100%
a4
(59 Ldpez Grass 29 Madrid 1 60 100%
E Almonacid 19 Madrid 1 53 100%
g Antonio Folgueras 5 Madrid 1 49,7 100%
P4
Q Sierra Carbonera 43 Madrid 1 60 100%
<
g ‘_-5 o ‘_-5 Marcelino Alvarez Madrid 10 603,72 70%
A © 0O ®©
S 2 2 o Ascao 57 Madrid 1 65  100%
(@]
s £° ¢ Santurce 69 Madrid 1 571 100%
O E=4 T E=4
< 39 S Berastegui 8 Madrid 1 49,75 100%
T Q2.2
8 & 5 oS Esteban Collantes 50 Madrid 1 66,3 100%
— o N
(@]
2 g 8 g s:; 8 José Arcones Gil 58 Madrid 1 70 100%
- - N N
°g3 593 Zaldivar 2 Madrid 1 494 100%
53 353
L8 < é 5 Castillo Simancas 12 Madrid 1 50 100%
98 S£¢8
852 852 Yecla 7 Madrid 1 494 100%
o .. © 9. ©
g 'g S g 'g S San Herculano 5 Madrid 1 85 100%
Tod Tod
Carlos |l Getafe 38 2.561,21 34%
Cherry Méalaga 36 2.408,17 92%
Nadine Malaga 46 2.822,36 89%
TOTAL 158 10.128,70
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Arrendamientos operativos:

Todas las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos. Los
contratos de arrendamiento, tanto a 2019 como a 2018, tienen una duracion entre uno y sesenta afios.

Los ingresos por rentas y por gastos repercutidos provenientes de dichos contratos han ascendido en el
ejercicio 2019 a 587.413,90 euros, siendo en el ejercicio 2018 de 105.467,66 euros (Nota 13).

Los ingresos anticipados recibidos por los contratos de arrendamientos subvencionados por los
ayuntamientos son reconocidos en el balance en los epigrafes de periodificaciones a corto plazo (Nota 14).

El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad al 31 diciembre de 2019, calculado en
funcion de la tasacion bajo normativa RICS (Regulacién de la Royal Institution of Chartered Surveyors)
realizadas por un experto independiente asciende a 15.608.000 euros.

La Sociedad tenia a 31 de diciembre de 2018 inversiones inmobiliarias por un valor neto contable de
6.853.363,00 euros, hipotecados como garantia de préstamos por importe de 3.433.712,62 euros a dicha
fecha. Las propiedades inmobiliarias hipotecadas eran MALAGA: Dolores Cerezo 2, Dolores Cerezo 4,
Carceleras 3, Carceleras 7, Carceleras 5, Cafia 3, Cafia 7, Leandro Martinez 37, y MADRID: Zaldivar 2,
Esc. Dcha, 2°-2, Ascao 57, Esc. Dcha, 5°%izqda, Santurce 69, bajo A, pta. Izq, Berastegui 8, 1° izqda.,
Antonio Folgueras 5, 2° dcha., Venancio Martin 27, 5° B, Sierra de Carbonera 43, 4° A, Esteban Collantes
50, 4°-3, Castillo de Simancas 12, 3°2, Yecla 7, Esc. Dcha, 4°-3, José Arcones Gil 58, 5° C, Enrique
Velasco 18, 2°-1, Lopez Grass 31, 5°-C, Almonacid 19, 4°-C, San Herculano 5, 5°B, Lépez Grass 29, 5° C,
Callejo 2.

A 31 de diciembre de 2019 tiene hipotecados los activos que componen las inversiones inmobiliarias por un
valor neto contable de 11.854.362,68 euros sin incluir el mobiliario, como garantia de préstamos por
importe de 5.539.889,55 euros a dicha fecha (ver Nota 10). Las propiedades inmobiliarias hipotecadas a
cierre del ejercicio 2019 son las mismas que se detallan para el ejercicio 2018 incluyendo ademas los
inmuebles de Marcelino Alvarez 13 en Madrid y en Getafe (Madrid) Daoiz 38, Daoiz 40, Daoiz 42 y Daoiz
46.

A 31 de diciembre de 2019 como en el ejercicio 2018 la totalidad de inmuebles de la sociedad se

encuentran asegurados mediante pdlizas contratadas con aseguradoras tales como Axa Seguros
Generales S.A. y Mapfre Espafia Compania de Seguros y Reaseguros, S.A.

07 - ACTIVOS FINANCIEROS

Activos financieros a largo plazo:

A continuacién, se muestra el detalle de los activos financieros a largo plazo:

2019 2018
CONCEPTO

Fianzas entregadas a largo plazo 22.372,37 6.156,82
Totales 22.372,37 6.156,82

Los importes arriba indicados recogen las siguientes partidas de balance:
- Activos financieros no corrientes: fianzas entregadas a largo plazo

Se corresponde con fianzas depositadas en los organismos publicos correspondientes segln la normativa
vigente.
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Activos financieros a corto plazo:
El detalle de los activos financieros corrientes es el siguiente:

CONCEPTO 2019 2018
Clientes 39.798,35 10.100,72
Clientes de dudoso cobro 17.034,60 -
Créditos a corto plazo 8.187,79 -
Imposiciones a corto plazo 61.500,00 -
Fianzas constituidas a corto plazo - 1.035,84
Totales 126.520,74 11.136,56

El saldo de 61.500 euros de las imposiciones a corto plazo se corresponde con la realizada en Unicaja en el
ejercicio 2019.

08 — EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

El saldo de este epigrafe es el siguiente:

CONCEPTO 2019 2018

Efectivo y otros activos liquidos 302.523,00 222.479,20
equivalentes

TOTALES 302.523,00 222.479,20

No existen restricciones a la disponibilidad de estos saldos.

09 — PATRIMONIO NETO Y FONDOS PROPIOS

El 3 de julio de 2018 se constituyd la Sociedad GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A., mediante la
suscripcion de 6.000 acciones de diez euros de valor nominal cada una, representativas del capital social
de la Sociedad.

El 13 de julio de 2018 la Junta General de Accionistas decide ampliar el capital, por aportacion dineraria,
por importe de hasta 1.395.000 euros mediante la emision y puesta en circulacion de hasta 139.500
acciones, de 10 euros de valor nominal y 10 euros de prima de emision, a suscribir en un plazo maximo de
23 dias naturales. Finalmente, el 10 de septiembre de 2018 se reune el Consejo de Administracion de la
Sociedad para ejecutar el acuerdo de aumento de capital social aprobado en Junta General, el capital no
fue suscrito integramente por lo que se realiza una ampliacién de capital incompleta, por aportacién
dineraria, mediante la emisién de 89.000 nuevas acciones de 10 euros de valor nominal cada una. Estas
acciones se emitieron con prima de emision de 10 euros por accién. La ampliacién fue suscrita por
accionistas existentes y por nuevos accionistas, habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal,
quedando el capital social a dicha fecha en 950.000 euros.

El 13 de julio de 2018 la Junta General de Accionistas decide ampliar el capital, por aportacién dineraria,
por importe de hasta 750.000 euros mediante la emision y puesta en circulacién de hasta 75.000 acciones,
de 10 euros de valor nominal y 10 euros de prima de emision, y se delega en el Consejo de Administracion
la facultad de sefialar la fecha en que el acuerdo adoptado deba llevarse a efecto dentro del plazo legal de
un afo. Finalmente, el 11 de septiembre de 2018 se retne el Consejo de Administracién de la Sociedad
para ejecutar el acuerdo de aumento de capital social aprobado en Junta General, el capital no fue suscrito
integramente por lo que se realiza una ampliacién de capital incompleta, por aportacion dineraria, mediante
la emisién de 25.000 nuevas acciones de 11 euros de valor nominal cada una. Estas acciones se emitieron
con prima de emision de 10 euros por accién. La ampliacién fue suscrita por nuevos accionistas,
habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando el capital social a dicha fecha en
1.200.000 euros. EI 09 de octubre de 2018 dichos acuerdos son elevados a publico.

El 08 de octubre 2018 la Junta General de Accionistas aprueba realizar una ampliacién de capital, por
aportacion no dineraria, mediante aportacion de bienes inmuebles, por importe de 415.000 euros mediante
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la emisién y puesta en circulacion de hasta 41.500 acciones, de 10 euros de valor nominal cada una. Estas
acciones se emitieron con prima de emisiéon de 10 euros por accién. La ampliacién fue suscrita por un
accionista existente, habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando el capital social a
dicha fecha en 1.615.000 euros. Dicho acuerdo es elevado a publico el 11 de octubre de 2018.

El 29 de octubre de 2018 la Junta General de Accionistas aprueba ampliar el capital, por aportacion
dineraria, por importe de hasta 1.190.480 euros mediante la emisién y puesta en circulaciéon de hasta
119.048 acciones, de 10 euros de valor nominal y 11 euros de prima de emisién, a suscribir en un plazo
maximo de 35 dias naturales. Finalmente, el 30 de noviembre 2018 se relne el Consejo de Administracion
de la Sociedad para ejecutar el acuerdo de aumento de capital social aprobado en Junta General; el capital
no fue suscrito integramente por lo que se realiza una ampliacién de capital incompleta, por aportacion
dineraria, mediante la emisién de 29.521 nuevas acciones de 10 euros de valor nominal cada una. Estas
acciones se emitieron con prima de emisién de 11 euros por accion. La ampliacién fue suscrita por nuevos
accionistas, habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando el capital social a dicha fecha
en 1.910.210 euros. Dicho acuerdo es elevado a publico el 4 de diciembre de 2018.

El 28 de febrero de 2019 la Junta General de Accionistas acuerda una ampliacién de capital por importe de
1.500.000 mediante aportacion dineraria mediante la emision 150.000 acciones nominativas de 10 euros de
valor nominal. Finalmente, el 30 de abril 2019 se reune el Consejo de Administracion de la Sociedad para
ejecutar el acuerdo de aumento de capital social aprobado en Junta General; no se suscribe el total de
aumento inicialmente acordado y se realiza una ampliacién incompleta por importe de 266.330 euros,
compuesta por 26.633 acciones nominativas de 10 euros de valor nominal con una prima de emision de
11,40 euros. El importe de la ampliacién queda totalmente desembolsado. La inscripcién en el Registro
Mercantil de la escritura publica de esta ampliacién de capital se produce con fecha 20 de junio de 2019.

El 20 de junio de 2019 la Junta General de Accionistas acuerda una nueva ampliacién de capital por un
importe de 1.500.000 euros que se compondria por 150.000 nuevas acciones de 10 euros de valor nominal.
Finalmente, el 31 de julio 2019 se retne el Consejo de Administracién de la Sociedad para ejecutar el
acuerdo de aumento de capital social aprobado en Junta General; no se suscribe la ampliacién inicialmente
acordada y se lleva a cabo una ampliacién incompleta de 60.170 euros, compuesta por 6.017 acciones de
10 euros de valor nominal, emitidas con una prima de emisién de 11,60 euros. El importe de la ampliacién
queda totalmente desembolsado. La inscripcién en el Registro Mercantil de la escritura publica de esta
ampliacion de capital se produce con fecha 11 de noviembre de 2019. Con ella el capital social queda
compuesto por 223.671 acciones, todas ellas de 10 euros de valor nominal, lo que hace un total de capital
social de 2.236.710 euros.

Por tanto, al 31 de diciembre de 2019, el capital social esta compuesto por 223.671 acciones de 10 euros
de valor nominal cada una. Todas las acciones son de la misma clase, otorgan los mismos derechos y no
cotizan en bolsa.

El detalle de los accionistas y su participacion en el capital al 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:
- Juan Merino de Cabo: 21,23 % (24,86% a 31 de diciembre de 2018)

- José Manuel de Cabo Marias: 16.77 % (19,63% a 31 de diciembre de 2018)

- Resto de accionistas: 62 % (55,51% a 31 de diciembre de 2018)

Reservas y resultado de ejercicios anteriores:

A 31 de diciembre de 2019 el importe de las reservas asciende a 34.631,98 euros (34.777,58 euros a 31 de
diciembre de 2018).

El resultado negativo de ejercicios anteriores asciende 59.706,48 euros a 31 de diciembre de 2019 (0 euros
a 31 de diciembre de 2018).
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La composicion de pasivos financieros a 31 de diciembre de 2019 y 2018 se distribuye segun el siguiente detalle:

Deuda con entidades de crédito.

Firmado por: FRANCISCO BORJA CAVERO DE CARONDELET AGUIRRE

S o £
$5 ¢
Er £
s g s
8 €43 Préstamos Hipotecarios sobre Plazo INTERESES | COMISION
co 383 Inversiones Inmobiliarias (Nota Proyecto Importe Tipo Int. fafos) Fecha inicioVencimiento LpP CiP TOTAL2019 | Financieros | APERTURA
28 osf
e5 £O% 10) 2019 2019
§§ fg; NOVOBANCO Callejo 600.000,00 1,75% +EURBOR 10 101202018 1011212028 51529416 4235292  557.647,08  13.591,15
E% % %2 BANKINTER Cherry 1.200.000,00 2,75% +EURIBOR 20 03/052019 03/05/2039 1.127.246,73 4637850 117362523 2029757 51040
ES EE8 PICHINCHAPREST 34452 Carlos Il 121750000 25%+EURBOR 15 05062019 05/06/2034 1.197.77500  19.72500 121750000 2037660 16324
LIBERBANK Nadine | 1.200.000,00 2,0% 15 24/06/2019 24/06/2034 1.101.02614 6643382 1.16745996 1630122 568,05
- UNICAJA Aportacion 800.000,00 190% +EURIBOR 15 28/06/2019 28/06/2034 ~ 729.90642  46.951,09 77685751 752927 5285
. Hipoteca Aportacion (anterior) ~ Aportacion 592149
E; PICHINCHA PREST 786955 Carlos Il 18250000 25%+EURIBOR 15 17/07/2019 17/07/2034  179.575,00 292500  182.500,00
:zE KUTXABANK Marcelino Alvarez ~ 500.000,00 235% 15 2700972019 27/09/2034 46713686 2821941 49535627  2.280,18 98,96
o 8 EU% GASTOS FORMALIZAC deuda  Cherry 56.964 49
é 2 ”:5 2 INTERESES IZILEND yGLENCAR  Nadine Iy Cherry 112.829,38  35.000,00
o Eil:f Comisiones PRESTAVIOS - 3105650 - 3105650
§§3 ;?% 5.700.000,00 528690381 25298574 5.539.889,55 256.091,35 36.393,50
Tww 258 O
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Importe pendiente

Préstamos hipotecarios sobre L . i Gastos financieros
inversiones inmobiliarias de p'ag'o al31 de Vencimiento Tipo de Interés devengados
diciembre
2018 2018
IZILEND GESTION 2.100.000,00 30/10/2019 1,1% MENSUAL 46.100,00
2,5% +interes
variable (tipo basico
NOVOBANCO 600.000,00 10/12/2028 +1,750%) 916,67
TOTAL r 77454331 2.756,60
BANKIA | 75.392,95 31/07/2034 2,50%
BANKIA I 87.857,28 31/07/2034 1,05%
BANKIA 11 52.090,80 31/07/2034 2,50%
BANKITER 45.730,56 29/04/2046 2%
BANCO SANTANDER | 156.148,85 31/05/2032 1,50%
BANCO SANTANDER I 85.226,06 31/05/2032 1,50%
BANCO SANTANDER 111 167.857,56 31/05/2032 1,50%
BANCO SANTANDER IV 104.239,25 31/01/2033 1,50%
GASTOS DE FORMALIZACION DE DEUDAS -92.497,83 18.199,57
INTERES CP IZILEND GESTION 46.200,00
INTERES CP NOVOBANCO 916,67
3.429.162,15 " 67.972,84

El 30 de octubre de 2018, el GLENCAR INVSTMENTS XXI DESIGNATED ACTIVITY COMPANY concedié
un préstamo hipotecario por importe de 2.100.000 euros, con objeto de financiar la adquisicion de los
terrenos y las construcciones de la propiedad inmobiliaria de Malaga, Dolores Cerezo 2, Dolores Cerezo 4,
Carceleras 3, Carceleras 7, Carceleras 5, Cafia 3, Cafia 7, Leandro Martinez 37. En garantia de la
devolucion de dicho préstamo se estableci6 una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las
construcciones financiados. En el ejercicio 2019 se procedié a la amortizacién total del préstamo y
cancelacién de las garantias del mismo: el 3 de mayo se llevo a cabo la escritura de carta de pago y
cancelacién parcial de hipoteca mediante la entrega de 1.150.000 euros por la entidad a la prestamista, el
24 de junio la prestataria paga 1.113.279,38 euros en concepto de repago y amortizacién total del saldo
vivo del préstamo e intereses devengados, quedando con ellos cancelada totalmente la garantia hipotecaria
constituida.

El 10 de diciembre de 2018, NOVO BANCO, S.A Sucursal en Espafia concedié un préstamo hipotecario por
importe de 600.000 euros, con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de la
propiedad inmobiliaria de Madrid, Callejo 2. En garantia de la devolucién de dicho préstamo se establecio
una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados. Su vencimiento final se
producira el 10 de diciembre de 2028, quedando a 31 de diciembre de 2019 por un importe de 557.647,08
euros. El tipo de interés durante el primer afio de contrato sera del 2,5% siendo aplicable un 1,75% +
Euribor desde el segundo afio hasta el vencimiento.

En el ejercicio 2019, el 3 de mayo, BANKINTER S.A. otorgé un préstamo hipotecario a la sociedad por
importe de 1.200.000 euros, con objeto de financiar la adquisicién de los terrenos y construcciones situados
en Malaga, Dolores Cerezo 2 y 4. En garantia de la devolucién de dicho préstamo se establecidé una
garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados. Su vencimiento final se producira
el 3 de mayo de 2039, quedando a 31 de diciembre de 2019 por un importe de 1.173.625,23 euros.

El 5 de junio de 2019 BANCO PICHINCHA ESPANA S.A. concedié a la sociedad un préstamo hipotecario
por importe de 1.217.500 euros, con objeto de financiar la adquisicién y rehabilitacién de los terrenos y
construcciones sitos en la calle Daoiz 40, 42, 46 del término de Getafe (Madrid). En garantia de la
devolucién de dicho préstamo se establecié una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las
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construcciones financiados. Su vencimiento final se producira el 5 de junio 2034, quedando a 31 de
diciembre de 2019 por un importe de 1.217.500 euros (misma cuantia que la concedida al estar el préstamo
en carencia). El tipo de interés durante el primer afio de contrato sera del 3% siendo aplicable un 2,5% +
Euribor desde el segundo afio hasta el vencimiento

El 24 junio de 2019 LIBERBANK S.A. concedié a la sociedad préstamo hipotecario por importe de
1.200.000 euros, con objeto de financiar la finca urbana sita en calles Leandro Martinez ndmero 37,
Carceleras numeros 3, 5y 7 y Cafia nimeros 3 y 7 (todas ellas en Malaga). En garantia de la devolucion de
dicho préstamo se establecio una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados.
Su vencimiento final se producira el 24 de junio de 2034, quedando a 31 de diciembre de 2019 por un
importe de 1.167.459,96 euros.

El 28 de junio de 2019 se otorga por UNICAJA BANCO S.A. préstamo hipotecario de 800.000 euros para la
cancelacién de préstamo hipotecario del anterior propietario de las fincas y adquisicion de las viviendas
sitas en Madrid, Calles Zaldivar 2, Esc. Dcha, 2°-2, Ascao 57, Esc. Dcha, 5°-izqda, Santurce 69, bajo A, pta.
Izq, Berastegui 8, 1° izqda., Antonio Folgueras 5, 2° dcha., Venancio Martin 27, 5° B, Sierra de Carbonera
43, 4° A Esteban Collantes 50, 4°-3, Castillo de Simancas 12, 3°-2, Yecla 7, Esc. Dcha, 4°-3, José Arcones
Gil 58, 5° C, Enrique Velasco 18, 2°-1, Lopez Grass 31, 5°-C, Almonacid 19, 4°-C, San Herculano 5, 5°B y
Lopez Grass 29, 5° C. En garantia de la devolucion de dicho préstamo se establecid una garantia
hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados. Su vencimiento final se producira el 28 de
junio de 2034, quedando a 31 de diciembre de 2019 por un importe de 776.857,51 euros.

El 17 julio de 2019 el BANCO PICHINCHA ESPANA S.A. concede préstamo hipotecario a la sociedad por
importe de 182.500 euros para la compra y rehabilitacion del edificio de la Calle Daoiz 38 en Getafe
(Madrid). En garantia de la devolucion de dicho préstamo se establecid una garantia hipotecaria sobre los
terrenos y las construcciones financiados. Su vencimiento final se producirda el 17 de julio de 2034,
quedando a 31 de diciembre de 2019 por un importe de 182.500 euros, (misma cuantia que la concedida al
estar el préstamo en carencia). El tipo de interés durante el primer afio de contrato serd del 3% siendo
aplicable un 2,5% + Euribor desde el segundo afio hasta el vencimiento.

El 27 de septiembre de 2019 KUTXABANK S.A. otorgd a la sociedad 500.000 euros en concepto de
préstamo hipotecario para la adquisicion del inmueble situado en Calle Marcelino Alvarez nimero 13
(Madrid). En garantia de la devolucion de dicho préstamo se establecié una garantia hipotecaria sobre los
terrenos y las construcciones financiados. Su vencimiento final se producira a 7 de octubre de 2034,
quedando a 31 de diciembre de 2019 por un importe de 495.356,27 euros.

El detalle de los vencimientos anuales de los principales de los préstamos y créditos de entidades
financieras al 31 de diciembre de 2019 y 2018 es el siguiente:

ANO 2019 ANO 2018
Afos euros Afos euros
2020 250.579,02 2019 2.185.723,04
2021 279.941,87 2020 86.357,27
2022 290.119,47 2021 87.035,86
2023 302.070,47 2022 87.697,16
2024 314.031,35 2023 88.379,07
2025 326.330,44 2024 89.064,14
Resto afios 3.776.816,93 Resto afios 804.900,61
TOTAL 5.539.889,55 TOTAL 3.429.157,15
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- Derivados y otros:

Derivados y otros Derivados y otros
(euros) 2019 2018
Otras deudas a Largo plazo 31.690,83 13.364,29
TOTAL Largo Plazo 31.690,83 13.364,29
Otras deudas a corto plazo
Deudas a corto plazo (participativos) 2.536.788,02
Proveedores de inmobilizado cp 9.845,20 9.845,20
Cuenta corriente con socios/adm 1.063,36
Partidas pendientes de aplicacion - 20.358,06 151,81
Fianzas recibidas cp 2.940,00 2.031,09
2.530.278,52 12.028,10
Acreedores comerciales y otras cuenta a pagar
Proveedores 307,43
Acreedores por prest serv 211.133,24 65.270,91
Remuneraciones pdtes de pago - 20,48
HP, acreedora por conceptos fisc. 14.631,98 12.015,93
226.052,17 77.286,84
TOTAL Corto Plazo 2.756.330,69 89.314,94

- Deudas a corto plazo (participativos)

La deuda privada que actualmente figura en el haber la empresa corresponden a préstamos convertibles
(1.568.767,58), participativos (862.836) y privados (105.184,44) formalizados en su totalidad en el ejercicio
2019.

Los préstamos convertibles nacieron con la intencién de obtener financiacion de manera mas rapida y
flexible para la compra de los activos, particularidades que no lo que permitia una ampliacién de capital.

CONCEPTO 2019 2018
Préstamo participativo Maria Luisa Galan, Enrique Baranda y 862.836 0
Beatriz Baranda

Préstamo convertible Manuel Palomo 101.319,44 0
Préstamo convertible Alvaro Boada Sudrez 126.219,62 0
Préstamo convertible José Manuel de Cabo 504.604,55 0
Préstamo convertible Loncito S.L 150.982,64 0
Préstamo convertible Francisco Javier Cavero 252.302,09 0
Préstamo convertible Francisco Borja Cavero 75.491,32 0
Préstamo convertible José Maria Alvarez Cienfuegos 50.569,44 0
Préstamo convertible Purificacién del Cabo 50.388,89 0
Préstamo convertible Tomas Domecq 10.077,78 0
Préstamo convertible Ifiigo Juantegui Zulategui 101.138,89 0
Préstamo convertible OCG Consulting Advisory SL 45.350 0
Préstamo convertible Beltran Cavero 100.322,92 0
Préstamo Juan Merino 105.184,44 0
TOTAL 2.536.788,02 0
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Fianzas recibidas a largo y corto plazo:

La sociedad ha recibido a lo largo de 2019 fianzas y cobros anticipados por los arrendamientos que
constituyen su actividad social. El vencimiento de estas partidas se encuentra directamente vinculado a la
duracion de los contratos.

CONCEPTO 2019 2018

Fianzas y cobros anticipados 31.690,83 13.364,29
Fianzas recibidas a corto plazo 2.940,00 2.031,09
TOTAL 34.630,83 15.395,38

Proveedores y acreedores comerciales:

A 31 de diciembre de 2019 el saldo recogido en esta categoria es el siguiente:

CONCEPTO 2019 2018
Acreedores y proveedores varios 211.440,67 65.270,91
TOTAL 211.440,67 65.270,91

El importe restante del epigrafe acreedores comerciales y otras cuentas a pagar del balance asciende a
14.631,98 euros (12.015,93 euros en 2018) y que corresponden a Otras deudas con Administraciones
Publicas (Nota 11).

11 - SITUACION FISCAL

A 31 de diciembre el detalle de activos y pasivos fiscales es el siguiente:

CONCEPTO 2019 2018

Otras deudas con las Administraciones Publicas

IRPF 14.631,98 12.015,93

TOTAL 14.631,98 12.015,93

No es posible considerar definitiva ninguna liquidacion hasta inspeccién por las autoridades fiscales o fin del
plazo de prescripcion de 4 afios establecido por la normativa tributaria.

En opinién de los Administradores de la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no existen
contingencias fiscales de importes significativos que, en caso de inspeccidn, diesen lugar a interpretaciones
por parte de las autoridades fiscales divergentes de las que ha venido aplicando la Sociedad.

La Sociedad se encuentra bajo la aplicacion del régimen especial previsto en la Ley 11/2009 de 26 de
octubre para las SOCIMI. Se considera que la Sociedad cumple con todos los requisitos minimos exigidos
para la aplicacion de este régimen fiscal especial en el presente ejercicio. De acuerdo con el régimen fiscal
especial de SOCIMI los rendimientos derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estan
exentos.
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Calculo del impuesto sobre beneficios:

En base a la normativa fiscal se realiza el siguiente célculo del impuesto sobre sociedades:

Z
L
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8 I T
8 Q B
> N >
g4 8
=N
Bes 3, &
S58= o eq
o) é 3 @ q:,@ CONCEPTO 2019 2018
228 g3
T gg = 89 Resultado contable (saldo de la cuenta de Pérdidas y ganancias) -410.466,60 -59.706,48
g '§ & x 9 & +/- Diferencias permanentes -145,60 -34.777,58
z g§ g ié § +/- Diferencias temporarias
=) Cg) © 2g° Con origen en el ejercicio 37.854,01
g_g g g_ 2 g Con origen en ejercicios anteriores (reversiones)
S .Ei ) 23 Resultado fiscal (Base Imponible) -372.758,19 -94.484,06
=EEQO =EE0
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Las diferencias permanentes contenidas en el cuadro y contablemente imputadas a patrimonio neto se
generan en las ampliaciones de capital.

La diferencia temporaria con origen en el ejercicio de 37.854,01 se debe a la diferencia entre la
amortizacion contable de los elementos de inversiones inmobiliarias correspondientes a construcciones (3%
anual) y la amortizacion fiscal maxima permitida segun tablas por la normativa fiscal (2%).

Con base en la estimacion de la vida util de los activos inmobiliarios que han sido adquiridos por la
Sociedad para el desarrollo de su objeto social, se ha determinado una vida dtil de 33 afios, por lo que la
amortizacion contable dotada durante el ejercicio ha sido del 3% del valor de adquisicién de los activos
referidos. Para la determinacion de este criterio, la Sociedad ha tomado en consideracion el perfil de la
actividad desarrollada, las caracteristicas de los arrendatarios y el modelo de negocio (que implica una
rotacion de los activos a medio plazo).

La Sociedad es consciente de las limitaciones existentes en la normativa fiscal (articulo 12 de la Ley
27/2014, de 27 de noviembre del Impuesto sobre Sociedades) en relacién con la amortizacién maxima
permitida para los activos inmobiliarios (en particular, en el caso de edificios comerciales, administrativos,
de servicios y viviendas la amortizacion prevista es de un 2%), por lo que procedera en su caso a incorporar
los ajustes al resultado contable que resulten procedentes para determinar el resultado fiscal de la
Sociedad.

En el presente ejercicio y en virtud del desglose en la cascada de liquidacion arriba detallado el importe
registrado por gasto por impuesto sobre beneficios corriente asciende a 0 euros, en base al resultado fiscal
y teniendo en cuenta que de darse resultados positivos el tipo de gravamen aplicable a la sociedad segun
su forma social de SOCIMI es un 0%.
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12 — EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI (Ley
11/2009 con las modificaciones introducidas por la Ley 16/2012)

- Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009, modificada con la ley 16/2012.

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporaciéon de la Sociedad al
régimen SOCIMI, toda vez que la Sociedad se constituy6 el 3 de julio de 2018 momento en el que
se solicitd la aplicacion del mencionado régimen especial.

- 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 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de
gravamen.

No existen reservas positivas, en cuanto a las reservas negativas en su totalidad estan sujetas al
régimen fiscal especial de SOCIMI.
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Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que ha resultado de aplicable
el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de las rentas sujetas
al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso,
hayan tributado al tipo general de gravamen.

No se han distribuido dividendos con cargo a beneficios, al ser pérdidas el resultado del ejercicio.

- En caso de distribucion de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que
procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por
ciento, del 19 por ciento o al tipo general
No se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

- Fecha de acuerdo de distribucion de dividendos a que se refiere las letras ¢) y d) anteriores.
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No se ha producido ninglin acuerdo de distribucién de dividendos.

L
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La composicién por inmuebles de los proyectos arriba referenciados es la siguiente:
» Proyecto Dolores Cerezo: C/ Dolores Cerezo niimeros 2 y 4.
» Proyecto Nadine: C/ Carceleras numeros 3, 5y 7, C/ Cafia 3y 7 y C/ Leandro Martinez 37.

» Proyecto Aportacién: C/ Zaldivar 2, Esc. Dcha, 2°-2, Ascao 57, Esc. Dcha, 5%izqda,
Santurce 69, bajo A, pta. Izq, Berastegui 8, 1° izqda., Antonio Folgueras 5, 2° dcha.,
Venancio Martin 27, 5° B, Sierra de Carbonera 43, 4° A, Esteban Collantes 50, 4°-3,
Castillo de Simancas 12, 3°-2, Yecla 7, Esc. Dcha, 4°-3, José Arcones Gil 58, 5° C, Enrique
Velasco 18, 2°-1, Lopez Grass 31, 5°-C, Aimonacid 19, 4°-C, San Herculano 5, 5°B, Lopez
Grass 29, 5°C
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» Proyecto Callejo: C/ Callejo nimero 2
» Proyecto Carlos Ill: C/ Daoiz 38, 40, 42 y 46.
» Proyecto Marcelino Alvarez: C/ Marcelino Alvarez nimero 13

- Identificacion del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de esta Ley.

El 100% de la inversion inmobiliaria de la Sociedad estd formada por inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento.

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

En el gjercicio no se ha dispuesto de reservas.

13 — INGRESOS Y GASTOS:
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Cifra de negocios y otros ingresos de explotacion:

CONCEPTO 2019 2018
Arrendamiento de viviendas 587.413,90 105.467,66
TOTAL 587.413,90 105.467,66

El montante total de la cifra de negocios de la sociedad se corresponde al arrendamiento de viviendas,
actividad realizada de forma integra en Espafia (en concreto entre las localidades de Malaga, Getafe y
Madrid).

Gastos de personal:

CONCEPTO 2019 2018

Sueldos vy salarios 2.283,48 -
Seguridad Social 762,28 -
TOTAL 3.045,76 -
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Servicios exteriores:

El detalle es el siguiente:

Z
w
@
s O
S I =
T 0 §
> N >
gy 8
o < ©
o E X E
2 EE O gn=
85 0ef
n P
a8y yeR
038 24 CONCEPTO 2019 2018
z So «<®o
5N T A
ueg x ®8 Reparaciones y conservacién 48.190,40 7.994,49
z g3 o83 Servicios de profesionales independientes 290.646,38 50.250,34
39 3 g 83 Transportes 9.389,28 -
g £ 8 g s Primas de seguros 17.237,57 7.100,80
Sg2 sg2 Servicios bancarios 19.711,95 256,23
5 ;2 o= © Publicidad, propaganda y RRPP 121,00 -
Egs EEg Suministros 39.144,56 4.331,04
L buie Otros servicios 45.135,88 2.539,78
TOTAL 469.577,02 72.472,68
Amortizacién:

El detalle es el siguiente:

CONCEPTO 2019 2018
Amortizacion de inversiones inmobiliarias (Nota 6) 114.873,77 16.631,51
TOTAL 114.873,77 16.631,51

Gastos financieros:

El detalle es el siguiente:
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CONCEPTO 2019 2018
Intereses de deudas ENT. Crédito 256.091,35 67.972,84
Intereses de deudas Privada 53.481,02

Comisiones de apetura 36.393,50

Otros gastos financieros 69,67

TOTAL 346.035,54 67.972,84

Los gastos financieros corresponden al coste amortizado de la deuda con entidades de crédito.

14- PERIODIFICACIONES

Periodificaciones en el activo:

Esta partida se compone de gastos anticipados que incluyen cuotas de seguros u otras provisiones de
gastos realizados para la prestacion de servicios futuros, siendo su desglose el siguiente:

CONCEPTO 2019 2018
Periodificaciones a corto plazo 3.450,36 24.202,36
TOTAL 3.450,36 24.202,36
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Periodificaciones en el pasivo:

En este epigrafe se recogen los ingresos anticipados recibidos de los ayuntamientos por aquellos contratos
de arrendamiento subvencionados. Su importe, es el siguiente:

CONCEPTO 2019 2018
Periodificaciones a corto plazo 21.843,00 8.333
TOTAL 21.843,00 8.333

15- OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Saldos y Transacciones:
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La Sociedad en el ejercicio 2019 ha realizado varias operaciones consideradas como vinculadas, ya sea
por porcentaje de participacion de los socios como con las empresas que estén unidas por el mismo
administrador, socio o consejero.

Dentro de las operaciones vinculadas realizadas por la empresa estan los préstamos privados y/o
participativos por importe de 2.536.788,02 euros, los cuales han generado unos intereses ascendientes a
53.481,02 euros, de dichos intereses 14.952,02 son intereses por pagar y ya reconocidos como gasto en la
cuenta de pérdidas y ganancias. (Ver nota 10 deuda privada)

Adicionalmente, ha realizado operaciones comerciales (adquisicién de servicios) con las mercantil GAVARI
ASSETS MANAGEMENT S.L., empresa relacionada por vinculacién de socios y/o administrador/consejero,
por importe de 103.317,48 euros.

Administradores v alta direccion:

Los miembros del Consejo de Administracion y de la alta direccién de la sociedad no reciben ningun tipo de
remuneracion.

A 31 de diciembre de 2019 y 2018 no existen miembros de alta direccion.
Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 la Sociedad no tiene obligaciones contraidas en materia de pensiones y

de primas de seguros de vida ni responsabilidad civil respecto a los miembros anteriores o actuales del
Consejo de Administracion.
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A 31 de diciembre de 2019y 2018 no existen anticipos ni créditos concedidos al personal de alta direccién o
a los miembros del Consejo de Administracion, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo
de garantia.

En relacién con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, los administradores han comunicado
que no tienen situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad.

16 — INFORMACION SOBRE RIESGOS

Riesgo de crédito:

Por la actividad de la sociedad y su situacién en cuanto a instrumentos financieros poseidos, el mayor
riesgo que puede apreciarse se encuentra en los saldos a cobrar directamente vinculados al ejercicio de su
actividad de arrendamiento.
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La exposicién maxima al riesgo de crédito a 31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

CONCEPTO 2019 2018

Inversiones financieras a largo plazo 22.372,37 6.156,82
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 56.832,95 10.100,72
Inversiones financieras a corto plazo 69.687,79 1.035,84
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 302.523,00 222.479,20
TOTAL 451.416,11 239.772,58

Para aquellos créditos comerciales de los que la sociedad es acreedora y ha iniciado procedimiento judicial
se ha procedido a la correspondiente dotacion de deterioro.

Firmado por: IVO PORTABALES GONZALEZ-CHOREN

Email: ivo.portabales@dalawyers.es
Fechay hora: 01/04/2020 21:20 La firma es valida

Firmado por: JUAN MERINO DE CABO
Email: jmerino@gavariproperties.com
Fechay hora: 01/04/2020 20:54 La firma es valida

Riesgo de mercado:

Otro posible riesgo al que esta expuesto la sociedad y por tanto cabe resefiar es el riesgo de mercado que
se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable o en los futuros flujos de
efectivo de los instrumentos financieros debidas a cambios en los precios de mercado.

El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés (que en el caso de la sociedad se debe
principalmente a los préstamos y créditos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable), de tipo de
cambio y otros riesgos de precio.

La Sociedad actualmente no tiene contratada permuta financiera de intereses.

17 — OTRA INFORMACION

Estructura de personal:

La sociedad tiene en el ejercicio 2019 una empleada.

El Consejo de Administracion lo forman 3 personas (2 hombres y 1 mujer):
- Juan Merino de Cabo
- José de Cabo Marias
- Purificacion Cabo Olmos

Firmado por: FRANCISCO BORJA CAVERO DE CARONDELET AGUIRRE

Email: borja@loncito.com
Fecha y hora: 01/04/2020 20:43 La firma es valida

Firmado por: ALBERTO GUTKNECHT DONOSO

Fecha y hora: 01/04/2020 16:23 La firma es valida
Email: agutknechtd@yahoo.es

Honorarios de auditoria:

Ha sido realizada por Ernst & Young, siendo los honorarios devengados por los servicios prestados de
13.400 euros (8.500 euros a 31 de diciembre de 2018).

Periodo medio de pago a proveedores:

La informacién del periodo medio de pago a proveedores, en atencién al deber de informacion al respecto
contenido en la DA 3 de la L 15/2010, es la siguiente:

CONCEPTO 2019 2018

Periodo medio de pago a proveedores 107,66 dias 110,57 dias

electrénicamente conforme al Reglamento (UE) N° 910/2014 (conocido como Reglamento elDAS)
sobre identificacion electrénica y servicios de confianza. https://app.docuten.com

Versi6n imprimible con informaci6n de firma. El original de este documento ha sido firmado
CSV: 7blca6caddlad3b682a6e361ef75da85
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E Firmado por: JOSE MANUEL DE CABO MARIAS
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18 - HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con posterioridad al cierre del ejercicio se llevan a cabo las siguientes operaciones con importante
relevancia para la sociedad:

- A fecha 4 de febrero de 2020 se lleva a cabo ampliacién de capital por importe de 349.975,60
euros.

- En febrero de 2020 se reciben compromisos de inversién por importe de 2.200.000 euros segun el
detalle siguiente:

Firmado por: IVO PORTABALES GONZALEZ-CHOREN

Email: ivo.portabales@dalawyers.es
Fechay hora: 01/04/2020 21:20 La firma es valida

Firmado por: JUAN MERINO DE CABO
Email: jmerino@gavariproperties.com
Fechay hora: 01/04/2020 20:54 La firma es valida

17 de febrero, Alberto Gutknecht, 1.500.000 euros
21 de febrero, Fermat Inversiones S.L., 200.000 euros.
26 de febrero, VK Vazquez Krasnow S.L., 500.000 euros.

- El 10 de febrero de 2020 se llevan a cabo las siguientes operaciones respecto a préstamos
hipotecarios con el Banco Pichincha:

» Ampliacién y novacion modificativa mediante escritura ante el notario Luis Rueda Esteban
(protocolo 266) por importe de 12.500 euros, quedando un capital pendiente de 195.000
euros.

» Ampliacién y novacion modificativa mediante escritura ante el notario Luis Rueda Esteban
(protocolo 267) por importe de 97.500 euros, quedando un capital pendiente de 1.315.000
euros.

» Constitucién de préstamo mediante escritura publica ante el notario Luis Rueda Esteban

Firmado por: FRANCISCO BORJA CAVERO DE CARONDELET AGUIRRE

Firmado por: ALBERTO GUTKNECHT DONOSO
Fecha y hora: 01/04/2020 20:43 La firma es valida

Fecha y hora: 01/04/2020 16:23 La firma es valida

v
[}
S .
£ g (protocolo 268) por importe de 40.000 euros.
o >
= S . l . . -
S E - En febrero de 2020 se comunica la conversién de préstamos de inversores conforme al siguiente
o [5]
S 2 .
S g detalle:
= >
8 &
E‘j E‘j Inversor Importe Importe a convertir
José Manuel de Cabo Marias 300.000 300.000
Loncito S.L. 150.000 150.000
Francisco-Javier Cavero de 150.000 150.000
Carondelet Christou
Borja Cavero de Carondelet Aguirre 25.000 25.000
José Manuel de Cabo Marias 50.000 50.000
Borja Cavero de Carondelet Aguirre 50.000 50.000
Francisco-Javier Cavero de 100.000 100.000
Carondelet Christou
Beltran Cavero de Carondelet 100.000 50.000
Aguirre
TOTAL 925.000 875.000

- EI'20 de febrero de 2020 se recibi6 la carta de dimision de Dfia. Purificacién de Cabo Olmos como
consejera de la Sociedad. En esa misma fecha, la JGA aprobd la dimision de Dfa Purificacién y
aprobd el nombramiento de D. Borja Cavero de Carondelet Aguirre quien remitié a su vez carta de
aceptacion del cargo el 5 de febrero de 2020.

- El 27 de marzo de 2020 la JGA nombra como consejero de la Sociedad a D. Alberto Gutknecht
Donoso quien acepta el cargo en la misma sesion.

electrénicamente conforme al Reglamento (UE) N° 910/2014 (conocido como Reglamento elDAS)
sobre identificacion electrénica y servicios de confianza. https://app.docuten.com

Versi6n imprimible con informaci6n de firma. El original de este documento ha sido firmado
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- En fecha 27 de marzo de 2020 la Junta General de Accionistas aprueba sucesivos aumentos de
capital por importe total de 2.629.321,23 euros.

E Firmado por: JOSE MANUEL DE CABO MARIAS
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Adicionalmente, el pasado 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la Salud elevé la situacion de
emergencia de salud publica ocasionada por el brote del coronavirus (COVID-19) a pandemia internacional.
La rapida evolucion de los hechos, a escala nacional e internacional, supone una crisis sanitaria sin
precedentes, que impactara en el entorno macroeconémico y en la evolucién de los negocios. Para hacer
frente a esta situacién, entre otras medidas, el Gobierno de Espafia ha procedido a la declaracion del
estado de alarma, mediante la publicacion del Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, y a la aprobacion de
una serie de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del COVID-
19, mediante el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo.

La Sociedad considera que estos acontecimientos no implican un ajuste en las cuentas anuales
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019, si bien podrian impactar de
manera significativa en las operaciones y, por tanto, en sus resultados y flujos de efectivo futuros.

Dada la complejidad de la situacién y su rapida evolucion, no es practicable en este momento realizar de
forma fiable una estimaciéon cuantificada de su potencial impacto en la Sociedad, que, en su caso, sera
registrado prospectivamente en las cuentas anuales del ejercicio 2020.

La Sociedad esta llevando a cabo las gestiones que a continuacion se enumeran con el objeto de hacer
frente a la situacion y minimizar el impacto de la pandemia, considerando que se trata de una situacién
coyuntural que, conforme a las estimaciones mas actuales y a la posicién de tesoreria a la fecha, no
compromete en ninglin momento la aplicacion del principio de empresa en funcionamiento:

- Lanzamiento de comunicados a todos los inquilinos para mostrar nuestra disponibilidad a abordar
cualquier complejidad con el pago de la renta.

- Refuerzo del canal de comunicacién con inquilinos para recoger y trasladar a la direccién sus
comunicaciones.

- Creacién de un espacio corporativo formado por consejeros para abordar cada uno de los
expedientes que reclamen apoyo por parte de Gavari, el cual estudiara cada uno de ellos de forma
especifica y formulara propuestas que flexibilicen el pago de rentas ad hoc a cada circunstancia de
ingresos por hogar.

- Para el proyecto enfocado a universitarios - Carlos Ill - se ha acordado hacer extensivos todos los
contratos sin coste hasta la finalizacién del curso escolar, con independencia de la fecha de
vencimiento de los contratos.

- El Consejo de Administracion se esta reuniendo con periodicidad semanal, al menos durante el
periodo de mas intensidad de esta crisis, para evaluar el performance de la compafiia y proponer
medidas que suavicen el impacto econdmico y permita a la vez diagnosticar las mejores
oportunidades derivadas de esta situacion.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

abreviadas, que se incluyen en las paginas 1 a 44, han sido visadas por el secretario del Consejo, firmando

Los miembros del Consejo de Administracién han formulado las cuentas anuales abreviadas adjuntas del
en esta hoja todos los miembros del Consejo de Administracion.

ejercicio 2019 en su reunion del 31 de marzo de 2020. Todas las hojas de dichas cuentas anuales
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D. José Manuel De Cabo Marias

Consejero
D. Alberto Gutknecht Donoso

D. Francisco Borja Cavero de Carondelet Aguirre

D. Juan Merino De Cabo

Presidente
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Ernst & Young, 5.1 Tel.: 902 365 456
C/ Ramundo Fermanaez Villaverde, 65 Fa 5 727 300
28003 Madrid ey.com

Building a better
working world

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los Accionistas de GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.:

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la Sociedad)
que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2018, |a cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada, el estado de cambios en el patrimonio neto abreviado, y la memoria abreviada
correspondientes al periodo comprendido entre el 3 de julio de 2018 (fecha de constitucion) yel31
de diciembre de 2018.

En nuestra opinion, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2018, asi como de sus resultados correspondientes al periodo comprendido entre el 3
de julio de 2018 (fecha de constitucién) y el 31 de diciembre de 2018, de conformidad con el marco
normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 2 de Ia
memoria abreviada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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 seccion Responsabilidades del auditor en relacién con la
auditoria de las cuentas anuales abreviadas 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 requladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de |a 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 opinidn.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aguellos que, seglin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditorfa de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra
opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Valoracidn de las Inversiones Inmobiliarias

Descripcion Al 31 de diciembre de 2018 la Sociedad tiene registradas en el balance abreviado
“Inversiones inmobiliarias” por un importe neto de 6.853 miles de euros. El detalle de
dichas inversiones inmobiliarias se encuentran desglosadas en la nota 6 de la
memoria abreviada adjunta. Dada la importancia del importe en el balance abreviado
hemos considerado esta drea como uno de los aspectos mds relevantes de nuestra
auditoria.

Nuestra
respuesta Nuestros procedimientos de auditoria han consistido, entre otros:

Revision de las transacciones efectuadas en el ejercicio mediante contratos,
notas simples y extractos bancarios.

Analisis de la existencia de potenciales indicios de deterioro mediante la
revision del andlisis realizado por la Direccion de la Sociedad de los valores de
mercado.

La verificacién de que la memoria abreviada adjunta incluye los desgloses de
informacion relacionados gue son requeridos por la normativa contable.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en
Espafia, que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada adjunta, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales abreviadas libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de la
valoracion 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
intencion de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas en su
conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditorfa gue contiene nuestra opinion.
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Sequridad 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 incorreccién 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 incorreccién material en las cuentas anuales
abreviadas, debida a fraude o error, diseflamos 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 incorreccion
material debida a fraude es mds elevado que en el caso de una incorreccién material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacién, 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 opinién 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 utilizacidn, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basdndonos 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
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que Ilamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas 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 Ia
Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
abreviadas, incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales abreviadas representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacién de la auditorfa planificados y los hallazgos significativos de Ia
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditorfa.

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



EY

Building a better
working world

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

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el N® S0530)

q///ﬁ\

Fernando Gonzélez Cuervo
- (Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
J\UD|T0_R-_-$ de Cuentas con el N 21268)

pe CUENTAS DEE A
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GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Balance abreviado al 31 de diciembre de 2018

(Expresado en euros)

ACTIVO Notas 2018
ACTIVO NO CORRIENTE 7.042.422 67
Inmovilizado material 5 182.902,85
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias 6 6.853.363,00
Construcciones
Inversiones financieras a largo plazo 7 6.156,82
Otros activos financieros
ACTIVO CORRIENTE 257.818,12
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 10.100,72
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 7 10.100,72
Inversiones financieras a corto plazo 7 1.035,84
Otros activos financieros 1.035,84
Periodificaciones a corto plazo 14 24.202,36
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8 222.479,20
Tesoreria 222.479,20
TOTAL ACTIVO 7.300.240,79
Las notas 1 a 18 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 2018
PATRIMONIO NETO 3.755.515,94
FONDOS PROPIOS 3.755.515,94
Capital 9.1 1.910.210,00
Capital escriturado 1.910.210,00
Prima de Emisi6n 1.939.731,00
Reservas 9.2 (34.777,58)
Otras reservas (34.777,58)
Otras aportaciones de socios 59,00
Resultado del ejercicio 3 (59.706,48)
PASIVO NO CORRIENTE 1.203.857,15
Deudas a largo plazo 10 1.203.857,15
Deudas con entidades de crédito 1.190.492,86
Otros pasivos financieros 13.364,29
PASIVO CORRIENTE 2.340.867,70
Deudas a corto plazo 10 2.255.247,86
Deudas con entidades de crédito 2.243.219,76
Otros pasivos financieros 12.028,10
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 77.286,84
Acreedores varios 10 65.270,91
Otras deudas con las Administraciones Publicas 11 12.015,93
Periodificaciones a corto plazo 14 8.333,00
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 7.300.240,79

Las notas 1 a 18 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas
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Notas 2018
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 131 105.467,66
Prestaciones de servicios 105.467,66
Otros gastos de explotacién (81.441,68)
Servicios exteriores 13.2 (72.472,68)
Tributos (4.335,58)
Pérdidas, deterioro operaciones comerciales (4.633,42)
Amortizacion del inmovilizado 13.3 (16.631,51)
Otros resultados 871,89
RESULTADO DE EXPLOTACION 8.266,36
Gastos financieros 13.4 (67.972,84)
Por deudas con terceros (67.972,84)
RESULTADO FINANCIERO (67.972,84)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {59.706,48)
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS (59.706,48)
RESULTADO DEL EJERCICIO 3 (59.706,48)

Las notas 1 a 18 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas



GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto abreviado correspondiente al periodo comprendido

entre el 03 de julio de 2018 y el 31 de diciembre de 2018
(Expresado en euros)

Notas 2018
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 3 {59.706,48)
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO -
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS =
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (59.706,48)

Las notas 1 a 18 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas
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GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el 03 de julio de 2018 y el 31

de diciembre de 2018

(Expresado en euros)

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad) es una sociedad anénima domiciliada
en la Calle del Pinar nimero 15, 1°B Oficina de Madrid se constituyé el 03 de julio de 2018, bajo la
denominacion Gavari Properties Socimi, S.A.

Con fecha 03 de julio de 2018 la Sociedad solicité acogerse al régimen regulado establecido por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir de la constitucién de la misma.

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

* Laadquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento
(CNAE 6820). La actividad de promocioén incluye la rehabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992 del Impuesto sobre el valor afiadido.

* Latenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafol
que tengan el mismo objeto social principal 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
distribuciéon de beneficios.

* La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espanol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, reguladora de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, o la norma que lo sustituya asi como los demas requisitos establecidos
en el articulo 2 de la referida Ley.

* Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

» Codigo Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE): 6820 — Alquiler de bienes inmobiliarios
por cuenta propia. Compraventa de bienes inmuebles por cuenta propia (CNAE 6810)

* Junto con las actividades econémicas derivadas del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas en cuyo conjunto
sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en
cada momento.

« Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no
pueden ser cumplidos por esta Sociedad ni por los Estatutos. Si las disposiciones legales
exigiesen para el ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social, algun titulo
profesional o autorizaciéon administrativa, o inscripcién en un Registro o registros Publicos,
dicha actividad debera realizarse por persona que ostente dicha titulacién profesional, y en
todo caso no podra iniciarse antes de que hayan cumplido los requisitos administrativos
exigidos.

« Las actividades integrantes del objeto social podran desarrollarse tanto en el territorio nacional
como en el extranjero.

Actualmente la actividad principal se centra en la explotacion en régimen de alquiler de las propiedades

N
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inmobiliarias residenciales situadas en Malaga y Madrid, dentro de las Comunidades Auténomas de
Andalucia y Madrid, respectivamente.

Los ingresos de la Sociedad son generados por el arrendamiento a terceros de las diversas viviendas
que componen estos inmuebles residenciales.

La moneda funcional de la Sociedad es el euro.

1.1 Régimen SOCIMI

El 03 de julio de 2018 se solicité la incorporacion de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacion desde su constitucion. La Sociedad ha procedido a registrar a 31 de diciembre de 2018, el
correspondiente impuesto de sociedades teniendo en consideracion la normativa aplicable a dicho
Régimen fiscal de SOCIMIs.

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacion del Régimen fiscal de
SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se
cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacion, a condicién de que tales
requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho
Régimen. En opinién de los Administradores, la Sociedad cumplira plenamente con los mencionados
requisitos con anterioridad a la finalizacién del periodo transitorio.

La Sociedad se encuentra por tanto regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario. El articulo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley, establece
los requisitos de inversién de este tipo de Sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes
inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los
tres afios siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

El valor del activo se determinara seguin la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor, por sustituir el valor contable por el de mercado
de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio.
A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la
transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se
refiere el articulo 6 de esta Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.
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3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arrendados durante
al menos tres anos. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computara:

a) Enelcaso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara
arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estard a lo dispuesto en |a letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

¢) Enelcaso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios desde
su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas 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 afos siguientes a la
fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicién supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada
a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el regimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen
fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos
y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

Adicionalmente a lo anterior, la modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con la 16/2012, de
27 de diciembre de 2012 establece las siguientes modificaciones especificas:

- Flexibilizacion de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite inferior en
cuanto a numero de inmuebles a aportar en la constitucion de la SOCIMI salvo en el caso de
viviendas, cuya aportacion minima seran 8. Los inmuebles ya no deberan permanecer en balance
de la sociedad durante 7 afios, sino sélo un minimo de 3.

- Disminucion de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo exigido se
reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminandose la restriccion en cuanto al endeudamiento
maximo del vehiculo de inversién inmobiliaria.

- Disminucién de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribuciéon del
beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligaciéon desde el 1 de enero de 2013 al
80%.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial
debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del
dividendo.
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2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado de acuerdo con el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el cual fue modificado en 2016 por el
Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, asi como con el resto de la legislacién mercantil vigente.

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

Las cifras incluidas en las cuentas anuales abreviadas estan expresadas en euros, salvo que se indique
lo contrario.

21 Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado a partir de los registros auxiliares de contabilidad
de la Sociedad, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable con la
finalidad de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la

Sociedad.
2.2 Comparacion de la informacién

No se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance abreviado, de la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y del estado de cambios en el patrimonio neto abreviado,
las cifras correspondientes al ejercicio anterior, debido a que el 2018 es el primer ejercicio de la
Sociedad (ha sido constituida con fecha 03 de julio de 2018).

2.3 Principio de empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2018 la Sociedad tenia un fondo de maniobra negativo por importe de 2.083
miles de euros. No obstante, la Sociedad tiene garantizadas sus necesidades de liquidez a corto plazo
de acuerdo con las acciones tomadas con posterior a cierre del ejercicio descritas en la nota de hechos
posteriores (nota 18). En consecuencia, los Administradores de la Sociedad han preparado las cuentas
anuales atendiendo al principio de empresa en funcionamiento.

24 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad, los Administradores han realizado
estimaciones para determinar el valor contable de algunos de los activos, pasivos, ingresos y gastos y
sobre los desgloses de los pasivos contingentes. Estas estimaciones se han realizado sobre la base
de la mejor informacién disponible al cierre del ejercicio. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente
a las mismas podrian surgir acontecimientos futuros que obliguen a modificarlas en los proximos
ejercicios, lo cual se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el proximo ejercicio son los siguientes:

\Valoracion v deterioro de las inversiones inmobiliarias

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor recuperable, a los efectos de evaluar un posible
deterioro. Para determinar este valor recuperable los Administradores de la Sociedad solicitan
valoraciones de las inversiones inmobiliarias, las cuales se basan en los flujos de efectivo futuros
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esperados de los activos o de las unidades generadoras de efectivo de las que forman parte y utilizan
una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de efectivo.

3 APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucién del resultado del ejercicio 2018, formulada por los Administradores y que
se espera sea aprobada por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

_(euros) 2018
Base de reparto

Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias (pérdidas) (59.706,48)
(59.706,48)

Aplicacién de Resultados negativos
A compensacion de pérdidas de ejercicios anteriores (59.706,48)
(59.706,48)

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por la Sociedad en la elaboracion de estas
cuentas anuales abreviadas son los siguientes:

4.1 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisiciéon o el
coste de produccion. El coste del inmovilizado material adquirido mediante combinaciones de negocios
es su valor razonable en la fecha de adquisicion.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado material se valora por su coste, menos la
amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro

registradas.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida (til y los costes de mantenimiento son
cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el gjercicio en que se producen. Los costes de
renovacion, ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un
alargamiento de la vida util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor de este,
dandose de baja, en su caso, el valor contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos del inmovilizado material, con
independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se identifican como un
componente del coste del activo en la fecha en que se produzca la incorporacion de este al patrimonio
de la empresa y se amortizan durante el periodo que media hasta la siguiente gran reparacion.

La amortizacion de los elementos del inmovilizado material se realiza, desde el momento en el que
estan disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida Gtil estimada.

Los afios de vida util estimada para los distintos elementos del inmovilizado material son los siguientes:

Afos de vida util

Mobiliario 10 anos
Equipos para procesos de informacién 5 afos
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En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas Utiles y los métodos de
amortizacion del inmovilizado material y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

4.2 Inversiones inmobiliarias

Las propiedades inmobiliarias compuestas de viviendas, plazas de garaje y locales comerciales que
se encuentran arrendados a terceros se clasifican como inversiones inmobiliarias. Las inversiones
inmobiliarias se valoran con los mismos criterios indicados para el inmovilizado material.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza de forma lineal, en funcién de la vida util
estimada de 33,3 afos.

La Sociedad dota las oportunas correcciones por deterioro de sus inversiones inmobiliarias, cuando el
valor de mercado de los activos es inferior al valor neto contable de los mismos.

La Sociedad determina con caracter periédico, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias,
tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por externos independientes de forma
que, al cierre del ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones de mercado de los activos a dicha
fecha.

La determinacién del valor razonable de todos y cada uno de los activos fue realizada a fecha 31 de
diciembre de 2018, a partir de evidencias del mercado que son uniformes con las fuentes de
informacion externa.

La valoracion realizada por los tasadores se ha realizado de acuerdo con los Professionals Standards
de Valoracién de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia (2018) “Red
Book™.

La determinacién del valor de mercado, aplicando los estandares mencionados, es el resultado de la
combinacién de diferentes métodos de valoracion; flujo de caja descontado, método comparativo y
método de capitalizacién de ingresos, que permiten verificar la consistencia de dichos valores. Para
dichos calculos se utilizan tasas de descuento aceptables para un potencial inversor y consensuadas
con las aplicadas por el mercado para activos de similares caracteristicas en cuanto a tipo de activo,
ubicacion, antigliedad, inquilinos, contratos, etc.

4.3 Deterioro del valor de los activos no financieros

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalla si existen indicios de que algun activo no corriente
0, en su caso, alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado y, si existen indicios, se
estiman sus importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en
uso. Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por
deterioro. El valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos
de interés de mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo. Para
aquellos activos que no generan flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los derivados
de otros activos o grupos de activos, el importe recuperable se determina para las unidades
generadoras de efectivo a las que pertenecen dichos activos, entendiendo por dichas unidades
generadoras de efectivo el grupo minimo de elementos que generan flujos de efectivo, en buena
medida, independientes de los derivados de otros activos o grupos de activos.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y

ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del
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deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido
previamente el correspondiente deterioro del valor.

4.4 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econémicas se
deduce que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo objeto del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como
arrendamientos operativos.

Sociedad como arrendatario

Los activos adquiridos mediante arrendamiento financiero se registran de acuerdo con su naturaleza,
por el menor entre el valor razonable del activo y el valor actual al inicio del arrendamiento de los pagos
minimos acordados, incluida la opcién de compra, contabilizandose un pasivo financiero por el mismo
importe. No se incluye en el calculo de los pagos minimos acordados las cuotas de caracter
contingente, el coste de los servicios y los impuestos repercutibles por el arrendador. Los pagos
realizados por el arrendamiento se distribuyen entre los gastos financieros y la reduccion del pasivo.
La carga financiera total del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en
que se devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo. A los activos se les aplican los mismos
criterios de amortizacién, deterioro y baja que al resto de activos de su naturaleza.

Los pagos por arrendamientos operativos se registran como gastos en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se devengan.

Sociedad como arrendador

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como mayor
valor del activo arrendado y se reconocen como gasto durante el plazo del contrato, aplicando el mismo
criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Los ingresos anticipados recibidos por los contratos de arrendamientos subvencionados por los

ayuntamientos son reconocidos en el balance en los epigrafes de periodificaciones a corto plazo (Nota
14.2).
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4.5 Activos financieros

Clasificacion y valoracion

Préstamos y partidas a cobrar

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que incluyen
los activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que no se negocian
en un mercado activo y para los que se estima recuperar todo el desembolso realizado por la Sociedad,
salvo, en su caso, por razones imputables a la solvencia del deudor.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste amortizado.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un ano y que no
tienen un tipo de interés contractual, asi como los anticipos y créditos al personal, los dividendos a
cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir
en el corto plazo, se valoran inicial y posteriormente por su valor nominal, cuando el efecto de no
actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos
operativos se considera un pago anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de péerdidas
y ganancias durante el periodo del arrendamiento. Para el calculo del valor razonable de las fianzas se
toma como periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido.

Cancelacion

Los activos financieros se dan de baja del balance de la Sociedad cuando han expirado los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfieren, siempre que en
dicha transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero,
éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantiene el control del activo,
contintia reconociéndolo por el importe al que estd expuesta por las variaciones de valor del activo
cedido, es decir, por su implicacion continuada, reconociendo el pasivo asociado.

La diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccion atribuibles,
considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros del
activo financiero transferido, mas cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente
en el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y
forma parte del resultado del gjercicio en que se produce.

La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, las operaciones
de factoring, las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al precio de
venta mas un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que la Sociedad retiene
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas
esperadas. En estos casos, la Sociedad reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la
contraprestacion recibida.
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4.6 Deterioro del valor de los activos financieros

El valor en libros de los activos financieros se corrige por la Sociedad con cargo a la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una pérdida por deterioro.

Para determinar las pérdidas por deterioro de los activos financieros, la Sociedad evaltia las posibles
pérdidas tanto de los activos individuales, como de los grupos de activos con caracteristicas de riesgo
similares.

Instrumentos de deuda

Existe una evidencia objetiva de deterioro en los instrumentos de deuda, entendidos como las cuentas
a cobrar, los créditos y los valores representativos de deuda, cuando después de su reconocimiento
inicial ocurre un evento que supone un impacto negativo en sus flujos de efectivo estimados futuros.

La Sociedad considera como activos deteriorados (activos dudosos) aquellos instrumentos de deuda
para los que existen evidencias objetivas de deterioro, que hacen referencia fundamentalmente a la
existencia de impagados, incumplimientos, refinanciaciones y a la existencia de datos que evidencien
la posibilidad de no recuperar la totalidad de los flujos futuros pactados o que se produzca un retraso
en su cobro. Para los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar, la Sociedad considera como
activos dudosos aquellos saldos que tienen partidas vencidas a mas de seis meses para las que no
existe seguridad de su cobro y los saldos de empresas que han solicitado un concurso de acreedores.

En el caso de los activos financieros valorados a su coste amortizado, el importe de las pérdidas por
deterioro es igual a la diferencia entre su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros
que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo existente en el momento del
reconocimiento inicial del activo. Para los activos financieros a tipo de interés variable se utiliza el tipo
de interés efectivo a la fecha de cierre de las cuentas anuales abreviadas. La Sociedad considera para
los instrumentos cotizados el valor de mercado de estos como sustituto del valor actual de los flujos de
efectivo futuros, siempre que sea suficientemente fiable.

4.7 Pasivos financieros
Clasificacion v valoracion

Débitos y partidas a pagar

Incluyen los pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios por operaciones de
trafico de la Sociedad y los débitas por operaciones no comerciales que no son instrumentos derivados.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion recibida
ajustado por los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en |la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del
tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afo y que no
tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal,
cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe recibido de las fianzas por arrendamientos operativos

se considera un cobro anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias
durante el periodo del arrendamiento. Para el céalculo del valor razonable de las fianzas se toma como
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periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido.

Cancelacioén
La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacién se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista, siempre que éstos
tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se
reconoce el nuevo pasivo financiero que surge. De la misma forma se registra una modificacion
sustancial de las condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo, que se haya dado
de baja, y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de transaccion atribuibles, y en la que se
recoge asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance, registrando el
importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado
del pasivo financiero se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor
en libros del pasivo financiero en la fecha de modificacion con los flujos de efectivo a pagar segun las
nuevas condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente diferentes
cuando el prestamista es el mismo que otorgé el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de
efectivo del nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del
valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pago del pasivo financiero original, actualizados
ambos al tipo de interés efectivo del pasivo original.

4.8 Coberturas contables

La Sociedad no realiza operaciones de cobertura de flujos de efectivo de los préstamos recibidos a
tipo de interés variable. Sdlo se designan como operaciones de cobertura aquellas que eliminan
eficazmente alguin riesgo inherente al elemento o posicion cubierta durante todo el plazo previsto de
cobertura, lo que implica que desde su contratacion se espera que ésta actie con un alto grado de
eficacia (eficacia prospectiva) y que exista una evidencia suficiente de que la cobertura ha sido eficaz
durante la vida del elemento o posicion cubierta (eficacia retrospectiva).

4.9 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depositos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

» Son convertibles en efectivo.
« En el momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
+ No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

+ Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la Sociedad.

410 Impuestos sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el
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impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y ofras ventajas
fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas
fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor
importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion de
los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican
como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre
los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas
pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de
gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio 2018 es del 25 por ciento, mientras que el tipo de
gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0 por ciento. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion
superior al 5% esten exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial
debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del

dividendo.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de ofros activos y
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacién de negocios, asi como las asociadas a inversiones en empresas dependientes, asociadas
y negocios conjuntos en las que la Sociedad puede controlar el momento de la reversion y es probable
que no reviertan en un futuro previsible.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos, siempre y cuando el Régimen SOCIMI lo permita.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos
en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose
las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion
futura. Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en
balance de situacion y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable
su recuperacion en ejercicios fiscales futuros.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el
momento de su reversion, segin la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma en que
racionalmente se espera recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y pasivos
no corrientes.

411 Clasificacién de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre carrientes y no corrientes. A estos
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efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo normal de
explotacion de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del
mismo, son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacion o realizacion se espera que se
produzca en el plazo maximo de un afo; se mantienen con fines de negociacion o se trata de efectivo
y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacion no esta restringida por un periodo superior a un
afio. En caso contrario se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

El ciclo normal de explotacion es inferior a un afio para todas las actividades, excepto para la actividad
de instalacién, montaje y conservacion de equipos de sefalizacion de vias férreas, que depende de
los plazos de los proyectos.

412 Ingresos, gastos y periodificaciones

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos y gastos se registran cuando ocurren, con
independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

Los ingresos Yy los gastos anticipados que no corresponden al ejercicio 2018, son reconocidos en el
pasivo y activo del balance respectivamente en los epigrafes de periodificaciones a corto plazo (Nota
14).

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

Los ingresos se reconocen cuando es probable que la Sociedad reciba los beneficios o rendimientos
econémicos derivados de la transaccion y el importe de los ingresos y de los costes incurridos o a
incurrir pueden valorarse con fiabilidad. Los ingresos se valoran al valor razonable de |a contrapartida
recibida o por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en el precio y otras partidas similares que la
Sociedad pueda conceder, asi como, en su caso, los intereses incorporados al nominal de los créditos.

Los impuestos indirectos que gravan las operaciones y que son repercutibles a terceros no forman
parte de los ingresos.

Adicionalmente, se deben cumplir las siguientes condiciones dependiendo del tipo de actividades
desarrolladas por la Sociedad:

« Los ingresos por alquileres se reconocen linealmente en el periodo de duracion del contrato.

413 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacion y restauracion de lugares contaminados,
eliminacion de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la legislacion medioambiental se
registran como gastos del ejercicio en que se producen, salvo que correspondan al coste de compra
de elementos que se incorporen al patrimonio de la Sociedad con el objeto de ser utilizados de forma
duradera, en cuyo caso se contabilizan en las correspondientes partidas del epigrafe “Inmovilizado
material”, siendo amortizados con los mismos criterios.

414 Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de valoracion
detalladas anteriormente, excepto para las siguientes transacciones:

- Las aportaciones no dinerarias de un negocio a una empresa del grupo se valoran, en general,

por el valor contable de los elementos patrimoniales entregados en las cuentas anuales
abreviadas en la fecha en la que se realiza la operacion.
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* Enlas operaciones de fusién y escision de un negocio, los elementos adquiridos se valoran,
en general, por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la operacion, en
las cuentas anuales abreviadas. Las diferencias que se originan se registran en reservas.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo que los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos que
pudieran originar pasivos fiscales significativos.

5. INMOVILIZADO MATERIAL
El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen el inmovilizado material son los
siguientes:
Saldo
(euros) inicial Altas Bajas Traspasos Saldo final
Ejercicio 2018
Coste
Inmovilizado en curso y anticipos - 5.244.057,90 5.061.155,05 182.902,85
= 5.244.057,90 5.061.155,05 182.902,85
Valor neto contable - 5.244.057 90 5.061.155,05 182.902,85

Las obras en curso al final de la obra se traspasan como un mayor valor del inmueble.

6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias son

los siguientes:

(euros) Saldo inicial Altas Bajas Traspasos Saldo final
Ejercicio 2018
Coste
Terreno - 4.232.181,32 - 4.232.181,32
Construcciones - 2.637.813,19 - 2.637.813,19
- 6.869.994,51 - 6.869.994,51
Amortizacién acumulada
Construcciones - (16.631,51) - (16.631,51)
- (16.631,51) - (16.631,51)
Valor neto contable - 6.853.363,00 - 6.853.363,00
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En las altas de inversiones inmobiliarias el 47,58 % hace referencia a las aportaciones no dineraria del
socio.

6.1. Descripcion de los principales movimientos

La Sociedad ha adquirido en el ejercicio 2018 una serie de inmuebles por importe total de 6.322.442 88
euros, que estan ubicados en Malaga y Madrid, que se han activado en contabilidad junto a los gastos
necesarios hasta supuesta a disposicion por un importe total de 233.356,06 euros.

Ademas, la contabilizacion de gastos activables por importe 308.950,80 euros ha supuesto el
incremento de las cuentas de construccion de los inmuebles, los mas relevantes por obras de mejora

en las viviendas o edificios.

(euros)

Compra

Gastos hasta Saldo

puesta a
disposicion

Gastos
Activables

Inversiones
inmobiliarias

Ejercicio 2018

Malaga

1.650.000,00

29.774,82

269.988,82

1.949.763,64

Dolores Cerezo 2 y 4
Carceleras 3,5y 7
Cafa3y7

Leandro Martinez 37

Madrid

Zaldivar 2 Esc. Dcha 2°-2
Ascao 57 Esc. Dcha 5%izqda
Santurce 69 bajo A pta. izqda
Berastegui 8 1° izqda.
Antonio Folgueras 5 2° dcha.
Venancio Martin 27 5° B
Sierra de Carbonera 43 4° A
Esteban Collantes 50 4°-3
Castillo de Simancas 12 3°-2
Yecla 7 Esc. Dcha 4°-3

José Arcones Gil 58 5° C
Enrigue Velasco 18 2°-1
Lopez Grass 31 5°-C
Almonacid 19 4°-C

San Herculano 5 5°B

1.859.150,01 165.767,44 38.961,98 2.058.634,66

1.613.292,87 12.047,57 - 1.625.340,44

Lopez Grass 29 5° C

“Callejo 2

1.200.000,00

31.011,00

1.231.011,00

Valor neto contable

6.322.442,88

238.600,83

308.950,80

6.869.994,51

6.2. Arrendamientos operativos

Todas las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos.
Los contratos de arrendamiento tienen una duracion entre uno y sesenta afos.

Los ingresos por rentas y por gastos repercutidos provenientes de dichos contratos han ascendido en
el ejercicio 2018 a 105.467,66 (Nota 13.1).
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Los ingresos anticipados recibidos por los contratos de arrendamientos subvencionados por los
ayuntamientos son reconocidos en el balance en los epigrafes de periodificaciones a corto plazo (Nota
14.2).

Los gastos asociados a las inversiones inmobiliarias que han generado ingresos, sin incluir
amortizaciones, durante el ejercicio han sido 99.930,85 euros.

El detalle de los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo no cancelables
al 31 de diciembre es el siguiente:

(euros) 2018
Hasta un afio 283.373,38
283.373,38

6.3. Otra informacioén

La Sociedad tenia inversiones inmobiliarias con un valor neto contable al 31 de diciembre de 2018 de
6.853.363,00 euros, hipotecadas como garantia de préstamos por importe de 3.433.712,62 euros a
dicha fecha (Nota 10.1). Las propiedades inmobiliarias hipotecadas a cierre del ejercicio 2018 son las
de Malaga, Dolores Cerezo 2, Dolores Cerezo 4, Carceleras 3, Carceleras 7, Carceleras 5, Cafa 3,
Cana 7, Leandro Martinez 37, y Madrid, Zaldivar 2, Esc. Dcha, 2°-2, Ascao 57, Esc. Dcha, 5%izqda,
Santurce 69, bajo A, pta. Izq, Berastegui 8, 1° izqda., Antonio Folgueras 5, 2° dcha., Venancio Martin
27, 5° B, Sierra de Carbonera 43, 4° A, Esteban Collantes 50, 4°-3, Castillo de Simancas 12, 3°-2,
Yecla 7, Esc. Dcha, 4°-3, José Arcones Gil 58, 5° C, Enrique Velasco 18, 2°-1, Lopez Grass 31, 5°-C,
Almonacid 19, 4°-C, San Herculano 5, 5°B, Lopez Grass 29, 5° C, Callejo 2.

Las caracteristicas de las propiedades inmobiliarias junto con el detalle de metros cuadrados
arrendados se detallan a continuacion:

Metros cuadrados Grado de

alquilables (s/r) ocupacion

Residencial Locales 31.12.2018
Dolores Cerezo 2, Malaga 1.140,00 80,00 85%
Dolores Cerezo 4, Malaga 1.200,00 - 88%
Carceleras 3, Malaga 488,00 - 88%
Carceleras 5, Malaga 427,00 - 100%
Carceleras 7, Malaga 488,00 - 75%
Cafa 3, Malaga 488,00 - 88%
Cafa 7, Malaga 488,00 - 100%
Leandro Martinez 37, Malaga 430,00 - 70%
Zaldivar 2, Esc. Dcha, 2°-2, Madrid 44,00 - 100%
Ascao 57, Esc. Dcha, 5%izqda, Madrid 64,00 - 100%
Santurce 69, bajo A, pta. Izq, Madrid 54,00 - 100%
Berastegui 8, 1°izqda., Madrid 47,00 - 100%
Antonio Folgueras 5, 2° dcha, Madrid 42,00 - 100%
Venancio Martin 27, 5° B, Madrid 58,00 - 100%
Sierra de Carbonera 43, 4° A, Madrid 58,00 - 100%
Esteban Collantes 50, 4°-3, Madrid 60,00 “ 100%
Castillo de Simancas 12, 3°-2, Madrid 46,00 - 100%
Yecla 7, Esc. Dcha, 4°-3, Madrid 44,00 - 100%
José Arcones Gil 58, 5° C, Madrid 67,00 - 100%
Enrique Velasco 18, 2°-1, Madrid 49,00 - 100%
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Lopez Grass 31, 5°-C, Madrid 55,00 - 100%
Almonacid 19, 4°-C, Madrid 50,00 - 100%
San Herculano 5, 5°B, Madrid 63,00 - 100%
Lopez Grass 29, 5° C, Madrid 57,00 - 100%
Callejo 2, Madrid 794,00 - 94%

6.881,00 80,00 96%

Los inmuebles estan asegurados mediante pélizas contratadas con las entidades AXA Seguros
Generales, Sociedad Anonima de Seguros y Reaseguros y Mapfre Espana, Compaiia de Seguros y
Reaseguros, S.A.

Existen dos tipos de pdlizas contratadas, de un lado los Seguros de Comunidades para todos los
edificios sitos en Malaga, Pasaje Dolores Cerezo nimeros 2 y 4, Calle Carceleras nimero 3y 7, Calle
Cafa numero 3y 7, y para el edificio sito en Madrid, Calle Callejo nimero 2. Y de otro lado dieciséis
Seguros de Hogar, para el resto de los inmuebles sitos en Madrid.

Los edificios sitos en Malaga, Calle Leandro Martinez 37 y Calle Carceleras 5, las polizas de seguros
las gestiona su comunidad de propietarios.

7. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicién de los activos financieros al 31 de diciembre es la siguiente:

Créditos,

derivados y otros Tetl
{euros) 2018 2018
Activos financieros a largo plazo
Préstamos y partidas a cobrar 6.156,82 6.156,82
6.156,82 6.156,82
Activos financieros a corto plazo
Préstamos y partidas a cobrar 11.136,56 11.136,56
11.136,56 11.136,56
Total activos financieros 17.293,38 17.293,38
Estos importes se incluyen en las siguientes partidas del balance:
Créditos,
derivados y otros Toml
(euros) 2018 2018
Activos financieros no corrientes
Fianzas entregadas a largo plazo 6.156,82 6.156,82
6.156,82 6.156,82
Activos financieros corrientes
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 10.100,72 10.100,72
Fianzas entregadas a corto plazo 1.035,84 1.035,84
11.136,56 11.136,56
Total activos financieros 17.293,38 17.293,38

Fianzas entreqadas a largo plazo
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Este epigrafe recoge, al 31 de diciembre de 2018 las fianzas depositadas en los organismos publicos
correspondientes, segln lo establecido en la normativa vigente, por importe de 6.156,82 euros.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

La composicién de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

(euros) 2018
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 10.100,72
10.100,72

Fianzas entregadas a corto plazo

Este epigrafe recoge, al 31 de diciembre de 2018 las fianzas depositadas en los organismos publicos
correspondientes, segln lo establecido en la normativa vigente, por importe de 1.035,84 euros.

8. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

{euros) 2018
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. 222.479,2
222.479,2

No hay restricciones a la disponibilidad de estos saldos.

9. PATRIMONIO NETO - FONDOS PROPIOS
9.1 Capital escriturado

El 03 de julio de 2018 se constituyd la Sociedad GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A., mediante la
suscripcion de 6.000 acciones de diez euros de valor nominal cada una, representativas del capital

social de la Compania.

El 13 de julio de 2018 se decide ampliar el capital, por aportaciéon dineraria, por importe de hasta
1.395.000 euros mediante la emision y puesta en circulacién de hasta 139.500 acciones, de 10 euros
de valor nominal y 10 euros de prima de emision, a suscribir en un plazo maximo de 23 dias naturales.
Finalmente, el 10 de septiembre de 2018 el capital no fue suscrito integramente por lo que se realiza
una ampliacién de capital incompleta, por aportacion dineraria, mediante la emisién de 89.000 nuevas
acciones de 10 euros de valor nominal cada una. Estas acciones se emitieron con prima de emisién
de 10 euros por accion. La ampliacion fue suscrita por accionistas existentes y por nuevos accionistas,
habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando el capital social a dicha fecha en

950.000 euros.

El 13 de julio de 2018 se decide ampliar el capital, por aportacion dineraria, por importe de hasta
750.000 euros mediante la emision y puesta en circulacion de hasta 75.00 acciones, de 10 euros de
valor nominal y 10 euros de prima de emision, y se delega en el Consejo de Administracion la facultad
de sefalar la fecha en que el acuerdo adoptado deba llevarse a efecto dentro del plazo legal de un
afo. Finalmente, el 11 de septiembre de 2018 se retne el Consejo de Administracion de la Sociedad
para el acuerdo de aumento de capital social aprobado en Junta General. El 09 de octubre de 2018, el
capital no fue suscrito integramente por lo que se realiza una ampliacion de capital incompleta, por
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aportacion dineraria, mediante la emision de 25.000 nuevas acciones de 11 euros de valor nominal
cada una. Estas acciones se emitieron con prima de emision de 10 euros por accion. La ampliacion
fue suscrita por nuevos accionistas, habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando
el capital social a dicha fecha en 1.200.000 euros.

El 11 de octubre de 2018 se realiza una ampliacién de capital, por aportacién no dineraria, mediante
aportacion de bienes inmuebles, por importe de 415.000 euros mediante la emision y puesta en
circulaciéon de hasta 41.500 acciones, de 10 euros de valor nominal cada una. Estas acciones se
emitieron con prima de emisién de 10 euros por accién. La ampliacion fue suscrita por un accionista
existente, habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando el capital social a dicha
fecha en 1.615.000 euros.

El 29 de octubre de 2018 se decide ampliar el capital, por aportacién dineraria, por importe de hasta
1.190.480 euros mediante la emisién y puesta en circulacion de hasta 119.048 acciones, de 10 euros
de valor nominal y 11 euros de prima de emision, a suscribir en un plazo maximo de 35 dias naturales.
Finalmente, el 4 de diciembre de 2018 el capital no fue suscrito integramente por lo que se realiza una
ampliacion de capital incompleta, por aportacion dineraria, mediante la emision de 29.521 nuevas
acciones de 10 euros de valor nominal cada una. Estas acciones se emitieron con prima de emision
de 11 euros por accién. La ampliacion fue suscrita por nuevos accionistas, habiéndose desem bolsado
el 100% del valor nominal, quedando el capital social a dicha fecha en 1.910.210 euros.

Los costes totales de las ampliaciones de capital dinerarias por 12.730,15 euros se han registrado
como menor importe de reservas (Nota 9.2).

Por tanto, al 31 de diciembre de 2018, el capital estaba compuesto por 191.021 acciones de 10 euros
de valor nominal cada una. Todas las acciones son de la misma clase, otorgan los mismos derechos
y no cotizan en bolsa.

El detalle de los accionistas y su participacion en el capital al 31 de diciembre es el siguiente:

2018
Juan Merino de Cabo 24.86%
José Manuel de Cabo 19,63%
Resto accionistas 55,51%
100%

9.2 Reservas y resultados de ejercicios anteriores

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las reservas son los siguientes:

Gastos Gastos
1d S constitucion ampliacion de
i?\aici:[ dglf:ers:zrtg:::s (neto de capital (neto Saldo final
impuestos) de impuestos)
(euros) (Nota 9.1) (Nota 9.1)
Ejercicio 2018
Reservas voluntarias : - (22.047,43) (12.730,15)  (34.777,58)
- E (22.047,43) (12.730,15) (34.777,58)
. - (22.047,43) (12.730,15)  (34.777,58)
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10. PASIVOS FINANCIEROS

La composicion de los pasivos financieros al 31 de diciembre es la siguiente:

Deudas con :
entidades de Dercl)\;?g:s y Total
crédito
(euros) 2018 2018 2018
Pasivos financieros a largo plazo
Débitos y partidas a pagar 1.190.492 86 13.364,29 1.203.857,15
1.190.492,86 13.364,29 1.203.857,15
Pasivos financieros a corto plazo
Débitos y partidas a pagar 2.243.219,76 89.314,94 2.332.534,70
2.243.219,76 89.314,94 2.332.534,70
3.433.712,62 102.679,23 3.536.391,85
Estos importes se incluyen en las siguientes partidas del balance:
Deudas con .
entidades de Dertl)\e;arl::s y Total
crédito
(euros) 2018 2018 2018
Pasivos financieros no corrientes
Deudas a largo plazo 1.190.492,86 - 1.190.492,86
Otros pasivos financieros - 13.364,29 13.364,29
1.190.492,86 13.364,29 1.203.857,15
Pasivos financieros corrientes
Deudas a corto plazo 2.243.219,76 - 2.243.219,76
Otros pasivos financieros - 12.028,10 12.028,10
Acreedores varios - 65.270,91 65.270,91
Otras deudas con las Admin.Publicas - 12.015,93 12.015,93
2.243.219,76 89.314,94 2.332.534,70
3.433.712,62 102.679,23 3.536.391,85
10.1. Débitos y partidas a pagar - Deudas con entidades de crédito
El detalle de las deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre es el siguiente:
(euros) 2018
A largo plazo
Prestamos y creditos de entidades de crédito 1.190.492 86
1.190.492,86
A corto plazo
Préstamos y créditos de entidades de crédito 2.243.219,76
2.243.219,76
3.433.712,62
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El valor razonable de los préstamos y créditos de entidades de crédito a largo plazo era 1.190.492,86
euros al 31 de diciembre de 2018.

Préstamos y créditos de entidades de crédito

El detalle de los préstamos y créditos de entidades de crédito es el siguiente:

Importe Gastos
Préstamos hipotecarios sobre pendiente financieros
inversiones inmobiliarias de pago al Vencimiento Tipo de interés devengados
(Nota 6.3) 31 de diciembre (Nota 13.4)
2018 2018
IZILEND GESTION 2.100.000 30/10/2019 1,1% mensual 46.100
NOVOBANCO 600.000 2.5% + interés 916,67
10/12/2028 variable (tipo basico +
1,750%)
TOTAL 774.543,31 2.756,60
BANKIA | 75.392,95 31/07/2034 2,5% -
BANKIA 11 87.857,28 31/07/2034 1,05% -
BANKIA I 52.090,80 31/07/2034 2,5% -
BANKINTER 45.730,56 29/04/2046 2% -
BANCO SANTANDER | 156.148,85 31/05/2032 1,5% -
BANCO SANTANDER Il 85.226,06 31/05/2032 1,5% -
BANCO SANTANDER III 167.857,56 31/10/2032 1,5% -
BANCO SANTANDER IV 104.239.25 31/01/2033 1.5% -
Gastos de formalizacion de deudas (92.497,83) 18.199,57
Intereses CP IZILEND GESTION 46.200 -
Intereses CP NOVOBANCO 916,67 -
3.429.162,15 67.972,84

El 30 de octubre de 2018, el GLENCAR INVSTMENTS XXI DESIGNATED ACTIVITY COMPANY
concedié un préstamo hipotecario por importe de 2.100.000 euros, con objeto de financiar la
adquisicion de los terrenos y las construcciones de la propiedad inmobiliaria de Malaga, Dolores
Cerezo 2, Dolores Cerezo 4, Carceleras 3, Carceleras 7, Carceleras 5, Cana 3, Cafa 7, Leandro
Martinez 37. En garantia de la devolucién de dicho préstamo se ha establecido una garantia hipotecaria
sobre los terrenos y las construcciones financiados, los cuales tenian un valor neto contable al 31 de
diciembre de 2018 de 4.013.643,07 euros. Su vencimiento final se producira el 30 de octubre de 2019.
A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales abreviadas la Sociedad se desconoce ningun
incumplimiento con todas las condiciones derivadas del mencionado contrato, pero debera ser
verificado con una de manifestaciones de los administradores.

El 10 de diciembre de 2019, NOVO BANCO, S.A Sucursal en Espana concedié un préstamo
hipotecario por importe de 600.000 euros, con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las
construcciones de la propiedad inmobiliaria de Madrid, Callejo 2. En garantia de la devolucion de dicho
préstamo se ha establecido una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones
financiados, los cuales tenian un valor neto contable al 31 de diciembre de 2018 de 1.231.011,00 euros.
Su vencimiento final se producira el 10 de diciembre de 2028. A la fecha de formulacion de estas
cuentas anuales abreviadas la Sociedad se desconoce ningin incumplimiento con todas las
condiciones derivadas del mencionado contrato, pero debera ser verificado con una de
manifestaciones de los administradores.

Esta pendiente de formalizar a 31 de diciembre de 2018, los préstamos en los que la sociedad se ha

subrogado tras la ampliacién de capital no dineraria, mediante aportacion de bienes inmuebles de
Madrid, Zaldivar 2, Esc. Dcha, 2°-2, Ascao 57, Esc. Dcha, 5%izqda, Santurce 69, bajo A, pta. lzq,
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Berastegui 8, 1° izqda., Antonio Folgueras 5, 2° dcha., Venancio Martin 27, 5° B, Sierra de Carbonera
43, 4° A, Esteban Collantes 50, 4°-3, Castillo de Simancas 12, 3°-2, Yecla 7, Esc. Dcha, 4°-3, José
Arcones Gil 58, 5° C, Enrique Velasco 18, 2°-1, Lopez Grass 31, 5°C, Almonacid 19, 4°-C, San
Herculano 5, 5°B, Lopez Grass 29, 5° C. Los préstamos hipotecarios por importe de 774.543,31euros,
estan en las entidades Bankia, Bankinter y Banco Santander. En garantia de la devolucién de dicho
préstamo se ha establecido una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones
financiados, los cuales tenian un valor neto contable al 31 de diciembre de 2018 de 1.625.340,44 euros.
Su vencimiento final se desglosa del siguiente modo, en la fecha actual, pero puede modificarse una
vez los contratos cambien efectivamente su titularidad a nombre de la sociedad:

BANKIA | 31/07/2034

BANKIA Il 31/07/2034

BANKIA 1l 31/07/2034

BANKINTER 29/04/2046

BANCO SANTANDER | 31/05/2032
BANCO SANTANDER Il 31/05/2032
BANCO SANTANDER Il 31/10/2032
BANCO SANTANDER IV 31/01/2033

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales abreviadas la Sociedad se desconoce ningln
incumplimiento con todas las condiciones derivadas del mencionado contrato, pero debera ser
verificado con una de manifestaciones de los administradores.

El detalle de los vencimientos anuales de los principales de los préstamos y créditos de entidades de
crédito al 31 de diciembre es el siguiente:

Afnos euros
Afo 2019 2.185.723,04
Ano 2020 86.357,27
Afio 2021 87.035,86
Ano 2022 87.697,16
Afo 2023 88.379,07
Afo 2024 89.064,14
Resto Afios 804.900,61

Las diferencias entre los importes nominales de las tablas anteriores y la deuda contable reflejada en
el balance de situacion, se debe a la diferencia entre el valor nominal de las deudas y el valor
contable que se determina por el coste amortizado de las mismas, teniendo en consideracion los
costes de formalizacion de las deudas.

10.2. Deébitos y partidas a pagar - Otros

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria al 31 de diciembre es el siguiente:

(euros) 2018
A largo plazo
Fianzas recibidas y cobros anticipados por arrendamientos 13.364,29
13.364,29

A corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 89.314,94
89.314,94
102.679,23

§;:§
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El valor razonable de estos pasivos financieros, calculado en base al método de descuento de flujos
de efectivo, no diferia significativamente de su valor contable.

Fianzas recibidas vy cobros anticipados por arrendamientos

La Sociedad ha recibido fianzas por los inmuebles arrendados por 15.395,38 euros, correspondientes
13.364,29 euros a fianzas recibidas a largo plazo y 2.031,09 euros a fianzas recibidas a corto plazo,
cuyo vencimiento esta directamente vinculado a la duracion de los respectivos contratos.

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

La composicién de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

(euros) 2018
Acreedores varios 65.270,91
Otras deudas con las Admin.Publicas 12.015,93

77.286,84

11. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 31 de diciembre es el siguiente:

{euros) 2018

Otras deudas con las Administraciones Publicas
IRPF 12.015,93
12.015,93

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcién, actualmente establecido en cuatro afios. En opinién de los Administradores de
la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes
significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccién, de posibles interpretaciones diferentes
de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

La Sociedad se encuentra bajo la aplicacion del régimen especial previsto en la Ley 11/2009 de 26 de
octubre para las SOCIMI. Los Administradores y los asesores fiscales de la Sociedad consideran que
la Sociedad cumple con todos los requisitos minimos exigidos para la aplicacion de este régimen fiscal
especial en el presente ejercicio. De acuerdo con el régimen fiscal especial de SOCIMI los rendimientos
derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estan exentos.

11.1. Calculo del Impuesto sobre Sociedades

La conciliacién entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible (resultado
fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:
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Cuenta de Pérdidas y

(euros) B Patrimonio Neto Total
Saldo de ingresos y gastos del
ejercicio (59.706,48) (569.706,48)

Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones

Impuesto sobre Sociedades

Diferencias permanentes (34.777,58) (34.777,58)

Diferencias temporarias
Con origen en el gjercicio
Con origen en ejercicios

anteriores -
Base imponible (resultado fiscal) (94.484,06)
Base imponible Régimen Socimi (94.484,06)

Base imponible Régimen General

Las diferencias permanentes imputadas al patrimonio neto del ejercicio 2018, antes de impuestos,
incluye los gastos de constitucién y ampliacién de capital por importe de 34.779,58 euros (Nota 9.1).
Estos gastos no se reflejan en el Estado de ingresos y gastos reconocidos.

La Sociedad se encuentra acogida al regimen fiscal SOCIMI. Conforme a lo establecido en el mismo,
el tipo fiscal aplicable a la base imponible es 0%, motivo por el que no se ha registrado gasto alguno
por Impuesto sobre Sociedades.

En cuanto a la base imponible acogida al regimen general, se corresponde a las ventas realizadas en
el ejercicio y no acogidas al régimen de SOCIMI al haberse realizado con anterioridad a los tres afos
de permanencia del activo en la Sociedad. No se ha reconocido impuesto diferido.

12. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY 11/2009,
MODIFICADA POR LEY 16/2012

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009, modificada con la ley 16/2012.

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporacién de la Sociedad al
regimen SOCIMI, toda vez que la Sociedad se constituyd el 03 de julio de 2018 momento en el
que se solicitd la aplicacion del mencionado régimen especial.

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 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general

de gravamen.

No existen reservas positivas, en cuanto a las reservas negativas en su totalidad estan sujetas al
régimen fiscal especial de SOCIMI.
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c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que ha resultado de
aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de las
rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas
que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

No se han distribuido dividendos con cargo a beneficios, al ser pérdidas el resultado del ejercicio.

d) En caso de distribucién 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 19 por ciento o al tipo general.

No se han distribuido dividendos con cargo a reservas.
e) Fecha de acuerdo de distribucion de dividendos a que se refiere las letras c) y d) anteriores.

No se ha producido ningn acuerdo de distribucién de dividendos.

f)  Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados a arrendamiento y de las participaciones en el
capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Fe. Adq. Direccion Poblacion Cl.Activo Uso
1 31/07/2018 Calle Dolores Cerezo 2 y 4 Malaga Invers.Inmob.  Residencial
2 30/10/2018 Calle Carceleras 3,5y 7 Malaga Invers.Inmob.  Residencial

Calle Cana 3y 7
Calle Leandro Martinez 37
3 11/10/2018 Calles Zaldivar 2, Esc. Dcha, 2°2, Ascao 57, Esc. Madrid Invers.Inmob.  Residencial
Dcha, 5%izgqda, Santurce 69, bajo A, pta. lzq,
Berastegui 8, 1° izqda., Antonio Folgueras 5, 2° dcha.,
Venancio Martin 27, 5° B, Sierra de Carbonera 43, 4°
A, Esteban Collantes 50, 4°-3, Castillo de Simancas
12, 3%-2, Yecla 7, Esc. Dcha, 4°-3, José Arcones Gil 58,
5° C, Enrique Velasco 18, 2°-1, Lopez Grass 31, 5°C,
Almonacid 19, 4°C, San Herculano 5, 5°B, Lopez
Grass 29,5°C
4 29/11/2018 Calle Callejo 2 Madrid Invers.Inmob.  Residencial

g) Identificacién del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de esta Ley.

El 100% de la inversion inmobiliaria de la Sociedad esté formada por inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable al regimen fiscal especial
establecido en esta Ley que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su
distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden las reservas.

En el ejercicio no se ha dispuesto de reservas.

13; INGRESOS Y GASTOS
13.1. Importe neto de la cifra de negocios y otros Ingresos de explotacion
La distribucién del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus

operaciones continuadas por categorias de actividades, asi como por mercados geograficos, es la
siguiente:
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GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el 03 de julio de 2018 y el 31

de diciembre de 2018
(Expresado en euros)

(euros) 2018

Segmentacion por categorias de actividades
Arrendamiento de viviendas, plazas de garaje v locales comerciales 105.467 66
105.467,66

Segmentacion por mercados geograficos

Espana 105.467,66
105.467,66

13.2. Servicios exteriores

El detalle de los servicios exteriores es el siguiente:

(euros) 2018
Reparaciones y conservacion 7.994,49
Servicios profesionales independientes 50.250,34
Primas de seguros 7.100,80
Servicios bancarios 256,23
Suministros 4.331,04
Otros servicios 2.539,78

72.472,68

13.3. Amortizacion del inmovilizado

El detalle de las amortizaciones es el siguiente:

_(euros) 2018
Inversiones inmobiliarias (Nota 6) 16.631,51
16.631,51

13.4. Gastos financieros

El detalle de los gastos financieros es el siguiente:

(euros) 2018

Intereses por deudas con terceros
Préstamos y créditos con entidades de créditos (Nota 10.1) 67.972,84
67.972,84

14, PERIODIFICACIONES
14.1. Periodificaciones en el activo:

La composicién de las periodificaciones a corto plazo a 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:



GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el 03 de julio de 2018 y el 31

de diciembre de 2018
(Expresado en euros)

(euros) 2018
A corto plazo
Periodificaciones a C/P 24.202,36
24.202,36
24.202,36

Periodificaciones a corto plazo

Este epigrafe recoge, al 31 de diciembre de 2018 los importes de cuotas anuales, semestrales y
trimestrales de seguros, asi como las provisiones de fondos realizas a profesionales para la prestacion
de servicios fututos, por importe de 24.202,36 euros.

14.2. Periodificaciones en el pasivo:

La composicién de las periodificaciones a corto plazo a 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:

(euros) 2018
A corto plazo
Periodificaciones a C/P 8.333,00
8.333,00
8.333,00

Periodificaciones a corto plazo

Este epigrafe recoge, al 31 de diciembre de 2018 los importes de los ingresos anticipados recibidos
por los contratos de arrendamientos subvencionados por los ayuntamientos, por importe de 8.333,00
euros.

15. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante el ejercicio 2018
son las que se detallan:

Naturaleza de la vinculacién

GAVARI ASSETS MANAGEMENT S.L. Socio

La sociedad no mantiene saldos con los administradores a 31 de diciembre de 2018

15.1. Entidades vinculadas

El detalle de los saldos mantenidos con entidades vinculadas es el siguiente:
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GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el 03 de julio de 2018 y el 31

de diciembre de 2018

(Expresado en euros)

7 Otras Otras
_(euros) del grupo vinculadas
Ejercicio 2018
Acreedores (Nota 10.2) - - - 5.459,22 5.459,22

El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:

. Otras Otras
dominante  CmPresas  =UPISSS partes  Tota
(euros) del grupo vinculadas
Ejercicio 2018
Recepcion de servicios - - - 14.851,36 14.851,36
Total Gastos - - - 14.851,36 14.851,36

15.2. Administradores y alta direccion

Los miembros del Consejo de Administracion y de |a alta direccién de la Sociedad no reciben ningtn
tipo de remuneracion.

Al 31 de diciembre de 2018 no existian miembros de Alta Direccion.

Al 31 de diciembre de 2018 la Sociedad no tenia obligaciones contraidas en materia de pensiones y
de primas de seguros de vida ni responsabilidad civ respecto a los miembros anteriores o actuales del

Consejo de Administracion.

A 31 de diciembre de 2018 no existian anticipos ni créditos concedidos al personal de alta direccién o
a los miembros del Consejo de Administracion, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a
titulo de garantia.

En relacion con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, los administradores han comunicado

que no tienen situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad.

16. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado y de
liquidez.

16.1. 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.
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GAVARI PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el 03 de julio de 2018 y el 31

de diciembre de 2018

(Expresado en euros)

La exposicion maxima al riesgo de crédito al 31 de diciembre era la siguiente:

(euros) 2018
Inversiones financieras a largo plazo 6.156,82
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 10.100,72
Inversiones financieras a corto plazo 1.035,84
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 222.479,20
239.772,58

Para gestionar el riesgo de crédito la Sociedad distingue entre los activos financieros originados por
las actividades de explotacion y por las actividades de inversion.

Actividades de explotacion

Mensualmente se elabora un detalle con la antigiiedad de cada uno de los saldos a cobrar, que sirve
de base para gestionar su cobro. Las cuentas vencidas son reclamadas mensualmente por el Gestor
Patrimonial hasta que tienen una antigliedad superior a 2-3 meses, momento en el que se pasan a
Asesoria Juridica para su seguimiento y, en su caso, posterior reclamacion por via judicial.

El detalle por fecha de antigiiedad de los “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” al 31 de
diciembre es el siguiente:

Operaciones
continuadas (Nota 13.1)

(euros) 2018

No vencidos =
Vencidos pero no dudosos
Menos de 30 dias 10.100,72
Entre 30 y 60 dias -
Entre 680 y 90 dias -
Entre 90 dias y 120 dias -
Mas de 120 dias -

Facturas pendientes de emitir %

Total 10.100,72

A 31 de diciembre de 2018, se han deteriorado todos los créditos comerciales de los clientes contra
los que la sociedad ha iniciado un procedimiento judicial. El importe deteriorado total es de 4.633,42
euros.

16.2. Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable
o en los futuros flujos de efectivo de los instrumentos financieros debidas a cambios en los precios de
mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés, de tipo de cambio y otros riesgos
de precio.
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Memoria abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el 03 de julio de 2018 y el 31

de diciembre de 2018
{Expresado en euros)

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 los instrumentos financieros debidas a cambios en los
tipos de interés de mercado. La exposicion de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés
se debe principalmente a los préstamos y créditos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable
(Nota 10.1)

La empresa actualmente no tiene contratada permuta financiera de intereses.
17.  OTRA INFORMACION

17.1. Estructura del personal
La sociedad no tiene personas empleadas en ninguna categoria.

Al 31 de diciembre de 2018, el Consejo de Administracion estaba formado por 3 personas, siendo dos
de ellos hombres y una mujer.

17.2. Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados en el ejercicio por los servicios prestados por el auditor de cuentas han
sido los siguientes:

(euros) 2018
Servicios de auditoria 8.500
8.500

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

La informacion relativa al periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

2018

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 110,57

18. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con posterioridad al cierre del ejercicio la Sociedad ha realizado distintas operaciones que le permiten
hacer frente a la deuda a corto plazo que la misma tiene contraida con entidades de crédito segin se
describe en la nota 10.1 de la memoria. En primer lugar, la Sociedad abrié una ronda de financiacion
(ampliaciones de capital) que a la fecha de formulacion de estas cuentas consta desembolsada por un
total de 570 millones de euros. A su vez, con fecha 27 de marzo de 2019 se ha formalizado en escritura
publica un préstamo participativo parcialmente convertible por un importe de 850 miles de euros que
como en el caso anterior se encuentra totalmente desembolsado.
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Adicionalmente la Sociedad ha recibido ofertas vinculantes por parte de entidades bancarias para la
obtencion de préstamos hipotecarios por un importe total de 1.200 miles de euros.

Estas medidas permiten a la sociedad hacer frente a sus obligaciones a corto plazo y continuar su
actividad de inversion.

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Los miembros del Consejo de Administracion han formulado las cuentas anuales abreviadas adjuntas
del ejercicio 2018 en su reunién del 30 de marzo de 2019. Todas las hojas de dichas cuentas anuales
abreviadas, que se incluyen en las péginas 1 a 34, han sido visadas por el Secretario del Consejo,
firmando en esta hoja todos los miembros del Consejo de Administracion.

14

D. Juan Merin o] D. Jose De Cabo Marias
Presidént Consejero

oL | VA \

N s gl
“Diia—Purificacion Cabo-Olmes—____ DA SINGULAR LAWYERS SLP
Consejero Representante:
D. Ivo Jorge Portabales Gonzalez - Choren
Secretario no consejero

34



Documento Informativo de Incorporacion de Gavari Properties, SOCIMI, S.A. Mayo 2020

ANEXO Il. Comunicacién de la Sociedad a la Agencia Tributaria de la opcién
para aplicar el régimen de SOCIMI.
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A LA AGENCIA ESTATAL DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA
DELEGACION ESPECIAL DE MADRID

Comunicacion de la opcion de aplicacion en el Impuesto sobre Sociedades
del régimen fiscal especial regulado en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (BOE 27 octubre 2009)

D. Juan Merino de Cabo, espaiiol, mayor de edad, con D.N.I./N.I.F. n® 51.429,793-
E, en nombre y representacién de GAVARI PROPERTIES, SOCIMI, S.A., con N.L.F. n°
51429793-E y domicilio a efectos de notificaciones en Madrid, en el Paseo de la
Habana, nimero 9- 11 (“GAVARI” o la “Sociedad”), en su condiciéon de
Administrador Unico de la Sociedad, con facultades suficientes para el presente acto,
comparece y como mejor proceda en Derecho

EXPONE

PRIMERO. Que GAVARI es una entidad residente en territorio espafiol, constituida
en el dia de hoy en virtud de escritura plblica de constitucién, otorgada ante el
notario publico de Madrid, D. Fernando Sanchez Arjona, bajo el numero [e¢] de su
protocolo (la “Escritura Pablica de Constitucion”).

Se adjunta como Anexo I una copia de la Escritura Publica de Constitucién.

SEGUNDO. Que el capital social de GAVARI asciende a SESENTA MIL EUROS (60.000
€), representado mediante SEIS MIL (6.000) acciones nominativas de DIEZ EUROS
(10 €) de valor nominal, cada una de ellas, y su objeto social es el descrito en el
articulo 2 de los estatutos sociales de GAVARI (adjuntos a la Escritura Pdblica de
Constitucidon) que se transcribe literalmente a continuacién:

"2.1. La Sociedad tiene por objeto social:

a. La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento (CNAE 6820). La actividad de promocién incluye la
rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992
del Impuesto sobre el Valor Afadido.

b. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafol que tengan el mismo objeto social principal que
aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las



2.2,

2.3.

2.4.

2.5.

SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién
de beneficios.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no
en territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26
de octubre reguladora de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario, o la norma que lo sustituya asi como los demas
requisitos establecidos en el articulo 2 de la referida Ley.

La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones
de Inversién Colectiva.

Cddigo Nacional de Actividades Econémicas (CNAE): 6820.- Alquiler de bienes
inmobiliarios por cuenta propia. Compraventa de bienes inmuebles por cuenta
propia (CNAE 6810).

Junto con las actividades econdmicas derivadas del objeto social principal, la
Sociedad podrd desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como
tales aquellas en cuyo conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100
de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan
considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija
requisitos que no pueden ser cumplidos por esta Sociedad ni por los Estatutos.
Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna actividad
comprendida en el objeto social, algun titulo profesional o autorizacién
administrativa, o inscripcién en un Registro o Registros Publicos, dicha actividad
deberé realizarse por persona que ostente dicha titulacién profesional, y en
todo caso no podra iniciarse antes de que se hayan cumplido los requisitos
administrativos exigidos.

Las actividades integrantes del objeto social podran desarrollarse tanto en el
territorio nacional como en el extranjero.”

TERCERO. Que habiéndose atribuido al acto de constitucion de la Sociedad el
caracter de Junta General universal, esta ha acordado optar por la aplicaciéon en el
Impuesto sobre Sociedades del régimen fiscal especial regulado por la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (el “Régimen Fiscal Especial”’) (la “Ley



SOCIMI”), tal y como resulta del apartado 5.1. de la Escritura Publica de
Constitucién.

CUARTO. Que el ejercicio social de GAVARI coincide con el afio natural por lo que el
plazo para presentar la comunicacion a que se refiere el articulo 8 de la Ley SOCIMI,
para la aplicacion del Régimen Fiscal Especial en el periodo impositivo 2018 y
siguientes, finaliza el 30 de septiembre de 2018.

QUINTO. Que, consecuentemente, a los efectos de lo dispuesto en el primer
apartado del articulo 8 de la Ley SOCIMI, cumpliéndose los términos en ella previstos,
por medio del presente escrito se comunica a la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria la opcion de GAVARI por aplicar el Régimen Fiscal Especial con efectos para
los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2018.

Por lo expuesto,

SOLICITA que se tenga por presentado en tiempo y forma esta comunicacion, asi
como la documentacion que lo acompania, se sirva admitirlo y, en su virtud, previos
los tramites legales oportunos, tenga por comunicado el acuerdo por el que se opta
por la aplicacién por la Sociedad en el Impuesto sobre Sociedad del régimen fiscal
especial regulado en la Ley SOCIMI desde el periodo impositivo 2018, inclusive, en
adelante.

En Madrid, a 3 de julio de 2018




Anexo I
ESCRITURA PUBLICA DE CONSTITUCION DE GAVARI PROPERTIES, SOCIMI,
S.A.
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ANEXO lll. Informe de valoracion independiente de los activos inmobiliarios de
la Sociedad.
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ANEXO IV. Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control
interno de la Sociedad.
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1. Introduccién

En el marco y con motivo de la préxima incorporacion de las acciones de Gavari
Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, “Gavari” o la “Sociedad”) a negociacion en el
Mercado Alternativo Bursatil (‘MAB”), y de conformidad con los requisitos que establece
la Circular del MAB 2/2018, de 26 de julio, sobre los requisitos y procedimientos
aplicables a la incorporacién y exclusién en el mercado alternativo bursatil de acciones
emitidas por empresas en expansion y por sociedades anénimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario, el consejo de administracion formula, en fecha 28 de abril
de 2020, el presente informe en el que se confirma que la Sociedad dispone de una
estructura organizativa que permite cumplir con las obligaciones informativas que
establece el MAB, incluyendo un adecuado sistema de control interno de la informacion
financiera.
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2. Introduccién Gavari Properties, Socimi, S.A.

Gavari Properties Socimi, S.A. es una sociedad anénima, con CIF A-88146592, domiciliada en
la Calle del Pinar nimero 15, 1°B Oficina de Madrid. Se constituy6 el 3 de julio de 2018, bajo la
denominacién Gavari Properties, Socimi, S.A. Con fecha 3 de julio de 2018 la Sociedad solicité
acogerse al régimen regulado establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”),
con efectos a partir de la constitucion de la misma. La Sociedad tiene por objeto social:

a. La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento (CNAE 6820). La actividad de promocién incluye la rehabilitacion de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992 del Impuesto sobre el Valor
Afadido.

b. Latenencia 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 principal que aquéllas y
que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

c. Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se refiere el articulo
3delaley 11/2009, de 26 de octubre reguladora de las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario, o la norma que lo sustituya asi como los demas
requisitos establecidos en el articulo 2 de la referida Ley.

d. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion
Colectiva.

Cédigo Nacional de Actividades Econémicas (CNAE): 6820.- Alquiler de bienes inmobiliarios por
cuenta propia. Compraventa de bienes inmuebles por cuenta propia (CNAE 6810).

Junto con las actividades econdmicas derivadas del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas en cuyo conjunto
sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en
cada momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no
pueden ser cumplidos por esta Sociedad ni por los Estatutos. Si las disposiciones legales
exigiesen para el ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social, algun titulo
profesional o autorizacion administrativa, o inscripcion en un Registro o Registros Publicos, dicha
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actividad debera realizarse por persona que ostente dicha titulacién profesional, y en todo caso
no podra iniciarse antes de que se hayan cumplido los requisitos administrativos exigidos.

Las actividades integrantes del objeto social podran desarrollarse tanto en el territorio nacional
como en el extranjero.

En el momento de la aprobacion del presente documento Gavari ha encomendado su gestion a
Gavari Assets Management, S.L. (“GAM” o la “Gestora”).

3. Principios Generales

Con el fin de alcanzar un robusto sistema de transparencia y coordinacion, el sistema de control
interno de la Sociedad, tiene como base:

e Un ambiente de control adecuado donde se refleje la importancia del control de interno
y que establezca la disciplina y la estructura de los elementos restantes del sistema de
control interno;

e Un solido sistema de gestion de riesgos que permita identificar, supervisar y controlar
todos los riesgos que puedan influir en la estrategia y los objetivos definidos por la
Sociedad, que asegure su cumplimiento y la toma de medidas necesarias para responder
adecuadamente a desviaciones no deseadas;

e Un sistema de informacion y comunicacion eficiente creado para garantizar la recepcion,
el tratamiento y el intercambio de datos relevantes, amplios y consistentes, en un plazo
y una forma que permitan el desempefio eficaz y oportuno de la gestién y el control de
la actividad y de los riesgos de la Sociedad; y

e Un proceso de monitorizacion efectivo llevado a cabo para garantizar que el propio
sistema de control interno es adecuado y eficaz a lo largo del tiempo, que garantice
principalmente, la identificacion de las posibles deficiencias, esto es, el conjunto de las
deficiencias existentes, potenciales o reales o de las oportunidades de instruccién de
mejoras que permitan reforzar el sistema de control interno.

En todo caso, este sistema debe ser adecuado a la dimensién, naturaleza y complejidad de la
actividad, a la naturaleza y magnitud de los riesgos asumidos o que se vayan a asumir, asi como
el grado de centralizacion y delegacion de autoridad establecido por la Sociedad.

Gavari planifica, implanta y mantiene de manera adecuada su sistema de control interno y
formaliza en documentos especificos las estrategias, sistemas, procesos, politicas y
procedimientos correspondientes.

El Consejo de Administracion es responsable de implantar y mantener un sistema de control
interno adecuado y eficaz que respete estos principios y garantice el cumplimiento de los
objetivos sefialados anteriormente. Por tanto, es competencia del Consejo de Administracion
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detallar los objetivos y principios que constituyen la base del sistema de control interno,
incorporandolos en la estrategia y las politicas de la Sociedad.

4. Estructura organizativa

a. Junta General de Accionistas

La Junta General de Accionistas de la Sociedad esta regulada en los articulos 13 a 23 de los
Estatutos Sociales de la Sociedad.

La Junta General de Accionistas debidamente convocada y constituida, representara a todos los
Accionistas y todos ellos quedaran sometidos a sus decisiones, en relacion con los asuntos
propios de su competencia, incluso los disidentes y no asistentes a la reunién, sin perjuicio de
los derechos de impugnacién establecidos en la normativa aplicable.

La Junta General de Accionistas se rige por lo dispuesto en la normativa aplicable, en los
Estatutos Sociales y, en su caso, en el Reglamento de la Junta General de Accionistas que
completa y desarrolla la regulacion legal y estatutaria en las materias relativas a su convocatoria,
preparacion, celebracién y desarrollo, asi como al ejercicio de los derechos de informacion,
asistencia, representacion y voto de los Accionistas. El Reglamento de la Junta General de
Accionistas debera ser, su caso, aprobado por ésta.

b. Consejo de Administracién

El 6rgano de administracion de la Sociedad esté regulado en los articulos 24 a 33 de los Estatutos
Sociales de la Sociedad.

De acuerdo con el articulo 22 de los Estatutos la administracion y representacion de la Sociedad
estara encomendada a un Consejo de Administracion (en adelante el “Consejo”). El
Consejo se regira por las normas legales que le sean de aplicacion y por estos Estatutos
Sociales.

El Consejo de Administracion es competente para adoptar los acuerdos sobre toda clase de
asuntos que no estén atribuidos por la normativa aplicable o estos Estatutos Sociales a la Junta
General de Accionistas.

El Consejo de Administracion estara formado por un nimero de miembros no inferior a tres (3)
ni superior a diez (10), que sera determinado por la Junta General de Accionistas. Los consejeros
podran ser accionistas o no.

El Consejo de Administracion de la Sociedad estd compuesto actualmente por los siguientes
miembros:

- Juan Merino (Presidente);

- José Manuel de Cabo (Vocal);

- Borja Cavero de Carondelet (Vocal);

- Alberto Gutknecht (Vocal);

- DA Singular Lawyers, S.L.P. representado por Ivo Portabales (Secretario no consejero).
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Los consejeros ejerceran su cargo durante el plazo de seis (6) afios al término de los cuales
podran ser reelegidos una o mas veces por periodos de igual duracion.

El nombramiento de los consejeros caducara cuando, vencido el plazo, se haya celebrado la
Junta General de Accionistas siguiente o hubiese transcurrido el término legal para la celebracion
de la Junta General de Accionistas que deba resolver sobre la aprobacion de cuentas del ejercicio

anterior.

Los consejeros designados por cooptacién ejerceran su cargo hasta la primera reunién de la
Junta General de Accionistas que se celebre con posterioridad a su nombramiento.

Sin perjuicio de las funciones que le atribuya la Ley o los Estatutos, las funciones del Consejo

seran:

Vi)

vii)

viii)

Revisién riesgos inherentes al proyecto y evaluacion de los mismos
estableciendo procesos de monitorizacion continuado en casos necesarios para,
en su caso, proponer medidas de actuacién a la Gestora.

Realizar la propuesta y, en su caso contratacion, del auditor de cuentas a la
Junta General de Accionistas asi como su reeleccidn, sustitucion y
nombramiento.

Informar a la Junta General de Accionistas que en ella planteen los accionistas
sobre cuestiones de su competencia.

Supervisar la eficacia y control interno de la Sociedad, asi como de sus sistemas
de gestidn de riesgos.

Analizar junto con los auditores las posibles debilidades de los procesos y
sistemas de control interno.

Supervisar el proceso de elaboracion de informacion financiera y garantizar la
integridad de la informacién y los procesos que generan la misma.

Generar la correspondiente informacién operativa de gestion de forma
transparente e integra que permita la correcta toma de decisiones del Consejo y
los deberes de informacién periédica con los accionistas.

Andlisis de la operaciones en cartera y del performance de la Sociedad periédico
proponiendo actuaciones de mejora que redunden en un mejor performance de
la Sociedad y de su control interno.

Apoyo a la Gestora en todas las é&reas que puedan afectar al buen
funcionamiento de la Sociedad de forma continuada.

Comité Asesor

El Consejo de Administracién constituyd0 en septiembre de 2018 un comité asesor con
competencias en las siguientes materias (el “Comité Asesor”):

i)

Recomendar al Organo de Administracion una solucion a los conflictos de interés
gue puedan surgir entre la Sociedad, los accionistas de Gavari, la Gestora y el socio
gestor.
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i) Supervisar las actuaciones de la Gestora.
iif) Autorizar las inversiones que no cumplan los requisitos de la politica de inversiones.

iv) Cualquier otra funciéon especificamente atribuida en los Estatutos Sociales de la
Sociedad.

El Comité Asesor estara formado por un maximo de hasta CINCO (5) miembros designados por
acuerdo del Organo de Administracion, aprobado con el voto favorable de, al menos, las tres
cuartas partes de sus miembros.

Los miembros del Comité Asesor deberan ser personas de reconocido prestigio en el mundo
empresarial. En ningun caso podra formar parte del Comité Asesor el Socio Gestor, sin perjuicio
de que pueda ser requeridos para asistir a las reuniones de aquel.

El Comité Asesor de la Sociedad esta compuesto actualmente por los siguientes miembros:

- Alvaro Boada (Presidente);
- Alfonso Vazquez (Secretario).

Los miembros del Comité Asesor tendran derecho a la remuneracion que determine, en su caso,
el Organo de Administracion.

El Comité Asesor se regira por las mismas normas de organizacion del Organo de Administracion
establecidas en los Estatutos Sociales.

Politica de inversiones

Los Bienes Inmuebles objeto de las inversiones de la Sociedad deberdn cumplir los siguientes
requisitos:

i)  Activos residenciales, en zonas non-prime o de nudcleos urbanos pertenecientes a
grandes ciudades capitales de provincia y/o municipios de méas de 100.000 habitantes
cercanos a las mismas, para su puesta en rentabilidad a un perfil del arrendatario de
clase media o media-baja y con la adecuacién del activo, si fuera necesario, asi como
locales en los que concurran dichas caracteristicas siempre que pueda solicitarse
respecto de los mismos la autorizacion necesaria para mutar su uso a uso de caracter
residencial, sin perjuicio de que, en caso de no obtenerse, sean enajenados en el plazo
mas breve posible.

i) Laadquisicién de los activos se realizara preferentemente en edificios o lotes con el fin
de obtener una mejora de precios respecto al mercado retail, asi como para lograr una
mayor eficiencia en la gestion posterior. Las caracteristicas que deberan reunir estas
opciones de inversion son las siguientes:
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Rentabilidad neta objetivo directa sobre el activo superior a un CINCO POR
CIENTO (5%) en un plazo de treinta y seis (36) meses desde la compraventa sin
tener en cuenta los costes financieros asociados a la adquisicion.

iii) Precio medio de adquisicion frente a mercado con un descuento estimado del DIEZ
POR CIENTO (10%).

El importe total de la financiacién externa de la Sociedad (entendiendo por tales cualesquiera
contratos de préstamo, crédito y demas de caracter financiero) no podra exceder del
CINCUENTA POR CIENTO (50%) de la valoracion (la “Financiacidon Externa”).

No obstante lo anterior, la Gestora podra realizar inversiones que no cumplan cualquiera de los
anteriores requisitos, en virtud de acuerdo expreso del Organo de Administracion adoptado por
mayoria de las tres cuartas partes de sus miembros, a propuesta del Comité Asesor adoptada
con la misma mayoria.

Podran constituirse hipotecas o cualquier otro tipo de garantias a favor de terceros sobre los
activos de la Sociedad en garantia de la Financiacion Externa.

Antes del 30 de junio de 2022, la Gestora debera presentar al Consejo de Administracion de la
Sociedad una estrategia de puesta en valor de la cartera de activos de la Sociedad (la
“Estrategia de Puesta en Valor”), dirigida a maximizar la rentabilidad de los accionistas, que
puede conllevar la aprobacion por los accionistas de la Sociedad de la desinversion en la cartera
y la devolucién del valor a los accionistas dentro de los 5 afios siguientes a la fecha de la primera
ampliacion de capital acordada el 13 de julio 2018 o, por el contrario, que no se aprueba tal
estrategia por los accionistas de la Sociedad y se acuerde la conservacion y gestion activa de
toda o parte de la cartera mas alla de dicha fecha.

d. Contrato de Gestion

La Sociedad tiene suscrito un contrato de asset management (“Contrato de Gesti6on”), con la
Gestora en virtud del cual, por si misma, presta, entre otros los siguientes servicios:

i) La direccién y administracion de la Sociedad y de las inversiones, desinversiones
y bienes inmuebles, correspondiendo a estos efectos a la Gestora las mas amplias
facultades para la representacion de la Sociedad, sin que en ningun caso puedan
impugnarse por defecto de facultades de administracién y disposicién los actos y
contratos por ella realizados con terceros en el ejercicio de dichas atribuciones,
salvo comportamiento fraudulento, negligencia grave, conducta dolosa o
sobreseimiento temerario de sus funciones.

i) La identificacion y evaluacion para la Sociedad de oportunidades y proyectos de
inversion que cumplan con los requisitos previstos en la politica de inversiones.
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Vi)

vii)

viii)

ix)

Xi)

xii)

xiii)
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La formalizaciébn de contratos de préstamo con o sin garantia hipotecaria o
corporativa, con entidades financieras o con los accionistas de la Sociedad,
gravando para ello los bienes inmuebles.

La ejecucion de los proyectos de inversion y desinversion de la Sociedad,
negociando e implementando contratos de adquisicién, arrendamiento,
financiacion, venta y cualesquiera otros relacionados con la materializacion de las
inversiones, desinversiones y con la titularidad y explotacién de las mismas o de
los bienes inmuebles.

La ejecucion de las operaciones propias de la liquidacion de la Sociedad y
distribucion del haber resultante entre sus accionistas.

Gestion de las relaciones de la Sociedad con los accionistas, atendiendo las
solicitudes de informacion de los mismos o apoyando al Organo de Administracion
de la Sociedad a tal efecto, todo ello conforme a lo previsto en el Contrato de
Gestion o en la normativa aplicable.

Gestion de tesoreria, servicios juridicos, fiscales y contables en relacién con la
gestiéon de la Sociedad (incluyendo la llevanza de libros) o apertura de cuentas
bancarias a cuyos efectos podra contratar profesionales externos cuyos gastos
seran asumidos o reembolsados por la Sociedad.

Control de gestién de riesgos y de cumplimiento de la normativa aplicable y en
particular el disefio, la implantacion y el funcionamiento del sistema de control
interno de la informacion.

Supervision del cumplimiento por parte de la Sociedad de las obligaciones legales
y formales que les correspondan.

Los servicios de apoyo que sean requeridos en el proceso de incorporacion de la
Sociedad al MAB y todos aquellos servicios que sean necesarios una vez se haya
producido dicha incorporacion.

Establecimiento de una politica de seguros conveniente en relaciéon con la
Sociedad, las inversiones y los bienes inmuebles.

Mantener a la Sociedad informada de todas sus actividades y proporcionarle
cuanta informacién esta le requiera. En particular, remitir a la Sociedad, con
caracter trimestral, informacion contable y financiera de la Sociedad e informes
sobre la evolucion y rentabilidad de las inversiones realizadas.

Llevar a cabo cuantas actuaciones puedan ser requeridas razonablemente por la
Sociedad en relacién con las actividades de la misma.
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xiv) Contratacién, gestion y supervision de profesionales y agentes contratados para
llevar a cabo la correcta gestion y administracion de la Sociedad y los activos.

5. Informacién financiera: funcion de la firma encargada de la administracion,
contabilidad y fiscalidad de la Sociedad

La informacion financiera de la Sociedad es realizada por Bonmati Asesores S.L.P. (en adelante
“Bonmati”) quien, bajo la coordinacion y supervision de la de la Gestora, realiza las siguientes
actuaciones para la Sociedad:

- Llevanza de la contabilidad;
- Asesoramiento fiscal;
- Gestion administrativa.

Las actuaciones de Bonmati se llevan a cabo en el marco de un sistema de informacion y
comunicacion eficiente creado para garantizar la recepcion, el tratamiento y el intercambio de
datos relevantes, amplios y consistentes, en un plazo y una forma que permitan el desempefio
eficaz y oportuno de la gestién y el control de la actividad y de los riesgos de la Sociedad. Estos
flujos de informacién cuentan siempre con la involucracién de los property manager, la cual se
hace con regularidad semanal y de forma organizada, siendo la contribucién a acercar la realidad
del negocio al resto de participantes.

Entre las funciones de la Gestora, se encuentra dotar de recursos e informacion suficiente a
Bonmati para que puedan llevar a cabo la correcta ejecucién de las actuaciones encomendadas
garantizando una integridad y calidad de la informacion a través de los controles y procesos
necesarios que finalizan con las oportunas labores de supervision, por parte de la Gestora, sobre
la informacién financiera generada.

En relacion a cuestiones fiscales la Sociedad cuenta con el apoyo de diversos despachos de
abogados a quien encarga el anadlisis de cuestiones fiscales que puedan ir mas alla de las
cuestiones fiscales rutinarias.

6. Gestidon deriesgos

La actividad de la Sociedad esta intrinsecamente afectada por los riesgos de cualquier actividad
societaria asi como los propios de la actividad de gestion de inmuebles residenciales orientados
al alquiler a largo plazo o de plazas para universitarios.

En este sentido tras un andlisis de la Sociedad y de la Gestora se han identificado el siguiente
grupo de riesgos.

- Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad: nivel de endeudamiento, eventuales
dificultades en relacién con la obtencion de financiacién en tiempo y forma, variacion en
los tipos de interés o falta de liquidez para el cumplimiento de la politica de distribucién
de dividendos de la Sociedad.
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- Riesgos vinculados a la gestién de la Sociedad: reciente constitucion, gestion externa,
posibles conflictos de interés con la Gestora o con los consejeros de la Sociedad,
dependencia de personas clave y posible influencia de los accionistas de referencia.

- Riesgos relacionados con la actividad de la Sociedad: concentracion de la actividad,
inversion inmobiliaria, falta de obtencién o retraso en la obtenciéon de licencias o
permisos, laborales, dafios en los activos inmobiliarios, reclamaciones judiciales y
extrajudiciales y valoracién de la cartera de activos.

- Riesgos asociados al sector inmobiliario: coyuntura econémica o politica, ciclicidad, alta
competencia, cambios normativos e iliquidez de los activos residenciales.

- Riesgos de carécter fiscal: pérdida del régimen fiscal especial, cambio en la legislacion
fiscal y posible pago de un gravamen especial.

- Riesgos relativos a las acciones de la Sociedad: falta de liquidez, evolucién de la
cotizacién y falta de interés de los accionistas.

- La contabilidad de la Sociedad, la elaboracion de sus cuentas anuales y de los
impuestos, se lleva de manera externa con Bonmati, quienes si bien tienen sus controles
implementados podrian retrasar la entrega de la informaciéon a la Sociedad para su
analisis y verificacion.

En casos de que la situacién o el riesgo lo requiera se crean Comisiones ad hoc para dar
seguimiento al impacto de posibles crisis (p.ej. Covid-19) que generalmente estan formadas por
Consejeros, pueden contar también con la presencia de expertos independiente que puedan
aportar conjuntamente con sus miembros su expertise en la definicién y puesta en marcha de
medidas que mitiguen los impactos que puedan tener sobre la Sociedad.

Adicionalmente, de forma periddica, la Sociedad, a través de la Gestora, lleva a cabo una
evaluacion de riesgos especificos relacionados con la informacion financiera, es decir, de
aqguellos factores que pueden derivar en un deterioro de la fiabilidad de dicha informacion.

El proceso de evaluacién de riesgos de la informacion financiera parte del analisis de los estados
financieros, identificando aquellas partidas que son méas susceptibles de contener errores
materiales, bien por su importe o bien por su naturaleza.

Como resultado de dicho proceso, la Sociedad considera los siguientes aspectos de mayor riesgo
para la fiabilidad de la informacién financiera:

- Impagos y gestion de la morosidad.

- Registro y valoracién de los activos propiedad de la Sociedad.
- Obligaciones de pago y contratos de financiacion.

- Fraude.
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A continuacion se indica en cada caso sus elementos y procesos de control asi como su
potencial impacto.

Impagos y gestion de morosidad

Se lleva a cabo un proceso con periodicidad semanal, mediante el cual se monitorizan los cobros
vinculados con los alquileres que minuciosamente y frecuencia diaria va actualizando la Gestora
y que sirve de fuente para todas las partes involucradas en la Sociedad, permitiendo una gestion
de impagados al detalle y continuada en el tiempo.

Este proceso es uno de los pilares de Gavari, mantener una gestion muy activa en el cobro de
rentas y el lanzamiento de actuaciones que permitan limitar en el tiempo los periodos de cobro
de las mismas.

El equipo de Bonmati es quien se encarga de la ejecucién de este proceso, con apoyo de
asesores legales y la Gestora, siendo responsabilidad de ésta Ultima el analisis de resultados,
conclusiones y lanzamiento y coordinacion de acciones concretas en aquellos casos que puedan
ser necesario.

A continuacion de define el flujograma del proceso de control que esta implantado en la
actualidad:

Proceso “Control de Rentas”
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Introduccion de . e Einde
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]
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Registro y valoracion de los activos propiedad de la Sociedad

La valoracion de los activos inmobiliarios se lleva a cabo a través proyeccion de ingresos acorde
a rentas vinculadas a contratos vigentes y unas hipétesis adicionales que implican conjuntamente
de una estimacién de flujos futuros. Con el fin de asegurar mayor certeza en el ejercicio la
Sociedad encarga a un experto independiente de reconocido prestigio una valoracién de toda su
cartera de activos con una periodicidad minima anual.

Obligaciones de pago y contratos de financiacion
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Los gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento
en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Fraude

El fraude entendido como la comision de errores intencionados en la informacién financiera de
cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situacion financiera y patrimonial de la
Sociedad. En este sentido, cabe destacar, que ademas de la auditoria de las cuentas anuales
de la Sociedad, se proceden a formular y a revisar por parte del auditor de cuentas los estados
financieros intermedios todos los semestres.

7. Sistema de Control Interno

La Sociedad entiende por control toda actividad llevada a cabo para mitigar los riesgos que
puedan suponer un impacto significativo negativo en los objetivos o0 que puedan llevar a un fraude
o errores en la informacién financiera reportada internamente y a terceros.

Segun la naturaleza del riesgo, la Sociedad y la Gestora cuentan con procesos de control. Es
importante destacar que, a pesar de que la responsabilidad ultima sobre la fiabilidad del control
interno recae en la Sociedad, en funcién del proceso y actividades a controlar, la Gestora es la
encargada de ejecutar las actividades de control.

A continuacion procedemos a describir las principales actividades de control interno que se llevan
a cabo en relacion con la informacién financiera.

Comité Asesor

La Sociedad cuenta con un Comité Asesor cuyas principales funciones son (i) monitorizar el
perfomance de la companiia tanto a nivel operativo como financiero dando detalle de la evolucién
de las inversiones realizadas y (ii) valorar las oportunidades de negocio que presente la Gestora,
emitiendo una opinién en caso de incumplimiento de la politica de inversiones de la Sociedad.

Una vez que una oportunidad de inversion concreta se haya identificado por la Gestora como
susceptible de encajar con la estrategia de inversion de la Sociedad, la Gestora realiza un andlisis
de cara a presentar al Consejo de Administracion y, si pudiera plantear conflicto con la politica
de inversiones, se remite previamente al Comité Asesor quien emitiria una opinion al respecto.

Planificacién y Presupuestacion

Anualmente, antes de finalizar el ejercicio, se elabora un presupuesto anual para el ejercicio
siguiente preparado por la Gestora junto con Bonmati.

13



= Gavari

Alo largo del afio, y con una periodicidad trimestral, la Gestora realiza un seguimiento del mismo,
comparando el presupuesto con los resultados obtenidos, identificando desviaciones con
respecto a los objetivos establecidos.

Registro de ingresos y cuentas a cobrar

La Gestora lleva control documental de todos los contratos firmados con inquilinos e incorpora a
un fichero las novedades que se vayan produciendo, recogiendo en el mismo de forma
actualizada los datos de todos los inquilinos existentes (e historicos) reflejando sus datos y
condiciones contractuales asociadas a la vivienda.

Esta informacion es compartida con Bonmati semanalmente, quien actualiza tanto en
contabilidad como en sus sistemas de control de rentas las correspondientes novedades y con
la misma periodicidad semanal se hace una comprobacién por parte de la Gestora de que estas
incorporaciones se hayan realizado correctamente garantizando (i) su registro contable, (ii) su
registro en sistemas y procesos de cobro de rentas y (iii) cumplimiento de las condiciones
contractuales.

En el proceso de control de impagados definido anteriormente se da detalle sobre la
interactuacién continua que existe entre la Gestora, Bonmati y asesores legales — con el apoyo
de propety manager — para la llevanza del registro y control de cobros de ingresos de la Sociedad.

La informacion sobre los ingresos de los alquileres es consolidada por el departamento interno
de administracién y transmitida al departamento financiero del gestor de negocio, el cual lo
transmite a Ernst & Young S.L. para su contabilizacion.

Registro y valoracion de los activos

El registro de los activos se produce de forma inmediata al cierre de la compraventa, informando
al equipo de Bonmati para su registro, ademas de informar de las actuaciones previas a cualquier
operacion donde se producen una serie de gastos ordinarios como due diligence legales y
técnicas, tasaciones, apoyo legal de abogados, etc.

En relacién a las inversiones adicionales que requieran los activos — Capex — se da traslado
periédico de las oportunas certificaciones que derivan en registro contable y el pago de las
mismas asegurando en todo caso la conciliacion de los movimientos bancarios.

En relacién con la valoracion de las inversiones inmobiliarias, tal como se ha explicado
anteriormente, se lleva a cabo a partir de una estimacién de los flujos de efectivo futuros

esperados para dichos activos para activos arrendados.

Anualmente un experto independiente es quien realiza la valoracion de todas las inversiones de
la Sociedad.

Proceso de cierre
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La Sociedad tiene subcontratadas las funciones contables y de gestién de impuestos. Bonmati
es el encargado de la llevanza de los asientos contables de la Sociedad, siempre bajo la
supervision de la Gestora.

Toda la documentacién soporte que da lugar a los asientos contables de la Sociedad son
contabilizados, toda vez que han sido visadas por los departamentos correspondientes y
revisadas por la Gestora.

El sistema operativo utilizado por la Sociedad es A3, programa de reconocido prestigio y
especializado para empresas inmobiliarias que permite el seguimiento y monitorizacion
individualizada, desde un punto de vista de gestién, contable y financiero de todos los flujos
generados por los activos de la Sociedad. Todos los asientos contables (a excepcién de la
amortizacion, IVA, cobros de facturas, pagos a proveedores y parcialmente facturas recibidas,
junto con la conciliaciéon bancaria) son introducidos de manera manual, si bien la posibilidad de
existencia de errores queda mitigada por la realizacion de cierres trimestrales los cuales son
revisados por la Gestora y son informados trimestralmente al Consejo de Administracién de la
Sociedad.

Trimestralmente se contrasta que las principales magnitudes de balance y cuenta de resultados
reflejan la realidad de la Sociedad, haciendo chequeos concretos y aleatorios sobre (i)
inversiones, (ii) fondos propios, (iii) deudas con entidades financieras, (iv) ingresos - queda
cubierto por el control de impagados mencionado anteriormente y (vii) gastos mas significativos
acontecidos.

La elaboracion de los estados financieros (ya sean intermedios o0 anuales) es realizada
directamente por Bonmati, supervisados por la Gestora y el Consejo de Administracion de la
Sociedad.

8. Gestion Control Interno

La Gestora tiene asignada la gestidon del control interno en virtud del contrato suscrito con la
Sociedad. En este sentido, la Gestora tiene establecido un sistema de control interno cuya
finalidad es: (i) la definicion de orientaciones estratégicas de control interno; y (i) la identificacion
y evaluacion de los procedimientos de control de la Sociedad.

Para la elaboracién de este proceso es fundamental identificar e implantar medidas correctivas
de las posibles deficiencias que puedan identificarse.

En las reuniones del Consejo de Administracion se debaten las cuestiones principales asociadas
a la gestion del control interno, como son:

- Analizar la Sociedad y su @mbito de actuacion;
- Definir las orientaciones estratégicas y los objetivos de gestion de control interno
principales;
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- Garantizar la existencia de un sistema que asegure la lucha contra la financiaciéon del
terrorismo y el blanqueo de capitales;

- Garantizar la existencia y la eficacia de los mecanismos de gestiéon de control interno;

- Garantizar la independencia de las funciones necesarias para una gestion adecuada de
control interno.

En la fecha de elaboracion de este Informe, la Sociedad esta llevando a cabo diferentes procesos
de auditoria e implantando las correspondientes normas corporativas y sistemas que aseguren
el cumplimiento en materia de proteccién de datos.

Cabe destacar que la totalidad de los estados financieros elaborados por la Sociedad son
revisados y formulados por el Consejo de Administracién, poniéndose a disposicion de los
accionistas de la misma para su revision y en su caso aprobacién. Junto con cada comunicacion
realizada a los accionistas en relacion con los estados financieros aprobados, la Gestora
procederd a informar sobre los principales hechos acaecidos en el ejercicio o periodo, las
principales adquisiciones realizadas, asi como una breve explicaciéon sobre la evolucion de la
Sociedad.

El marco normativo de informacion financiera adoptada por la Sociedad en relacion con las

cuentas anuales y los estados financieros intermedios debera ajustarse las normas de registro y
valoracion establecidas en el Plan General Contable y demas legislacion que le sea aplicable.
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