DOCUMENTO INICIAL DE ACCESO AL MERCADO AL SEGMENTO DE NEGOCIACION BME SCALEUP DE BME
MTF EQUITY DE LA TOTALIDAD DE LAS ACCIONES DE

MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI II, S.A.

M MISTRAL

IBERIA REAL ESTATE SOCIMI II

JULIO 2024

El presente Documento Inicial de Acceso al Mercado ha sido preparado con ocasién de la incorporacion en el
segmento BME Scaleup de BME MTF Equity (referido como el “Mercado” o “BME Scaleup”) de la totalidad de las
acciones de la compafiia Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A. (conocida como "Mistral Iberia 11", "Compaiiia",
“Emisor” o “Sociedad”). Este documento se ha redactado de acuerdo con el modelo establecido en el Anexo de la
Circular 1/2023, emitida el 4 de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusién
en el segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (también conocida como "Circular 1/2023 de
BME Scaleup”). Ademads, se ha designado a ARMABEX Asesores Registrados, S.L. como Asesor Registrado en
cumplimiento de lo establecido en la Circular 1/2023 de BME Scaleup, modificada por la circular 2/2024 de BME
Scaleup y en la Circular 4/2023, emitida el 4 de julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociacion
BME Scaleup de BME MTF Equity (también conocida como "Circular 4/2023 de BME Scaleup").

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

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Inicial de Acceso al Mercado al
segmento de negociacién BME Scaleup de BME MTF Equity (también conocido como “DIAM") con anterioridad a
cualquier decisidon de inversion relativa a los valores negociables de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisién Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”) han
aprobado o efectuado ningln tipo de verificacidon o comprobacién en relaciéon con el contenido del DIAM. La
responsabilidad de la informacion publicada corresponde, al menos, al Emisor y sus administradores. El Mercado
se limita a revisar que la informacion es completa, consistente y comprensible.
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ARMABEX Asesores Registrados, S.L., con domicilio social en Calle de Veldzquez 114, Madrid y provista de N.I.F.
numero B-88016621, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 2609, folio 120, seccion 8,
Hoja M-470426, Asesor Registrado en el segmento de BME Scaleup de BME MTF Equity, actuando en tal condicion
con respecto a la Compaiiia, entidad que ha solicitado la incorporacién de sus acciones al Mercado, y a los efectos
previstos en la Circular 4/2023 de BME Scaleup.

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las acciones que se consideraron necesarias, siguiendo criterios ampliamente
aceptados en el mercado, se ha verificado que Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A. cumple con los requisitos
requeridos para que sus acciones sean incorporadas en el Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Compafiia en la preparacién del DIAM, exigido por la Circular 1/2023 de
BME Scaleup.

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

Cuarto. Ha asesorado a la Compafiia acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las obligaciones
qgue Mistral Iberia Real Estate SOCIMI II, S.A. ha asumido por razén de su incorporacion en el segmento BME Scaleup
de BME MTF Equity, asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual incumplimiento
de tales obligaciones

ARMABEX

ASESORES REGISTRADOS
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1 Informacion general y relativa a la Compaiia y su negocio

1.1 Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador,
responsables de la informacion contenida en el documento. Declaracién por
su parte de que la misma, seguin su conocimiento, es conforme con la realidad
y de que no aprecian ninguna omision relevante

D. Juan José Alvarez Garcia, como persona fisica representante de Mistral lberia Real Estate
SOCIMI, S.A. en su cargo de Presidente y Consejero de la Sociedad, en nombre y representacién
de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 1l, S.A., en virtud de facultades expresamente conferidas
por el Consejo de Administracion de la Sociedad de fecha 12 de abril de 2024, asume la
responsabilidad por el contenido del presente DIAM, cuyo formato se ajusta al Anexo de la
Circular 1/2023 de BME Scaleup.

D. Juan José Alvarez Garcia, como responsable del presente DIAM, declara que la informacién
contenida en el mismo es, seglin su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en
ninguna omisién relevante que pudiera afectar a su contenido.

1.2 Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales abreviadas de la Compafiia y de Edificio Barceld 5, S.L.U correspondientes
al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2023 (incluidos
en el Anexo |y Il) han sido auditados por Grant Thornton S.L.P. (en adelante “Grant Thornton”),
domiciliada en Paseo de la Castellana, 81, 28046 Madrid (Madrid), Espafia, con nimero de
identificacién fiscal (NIF) B-08914830, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en la Hoja M-
188007 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S.0231. Las
cuentas anuales abreviadas se han preparado a partir de los registros contables, habiéndose
aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable, en concreto, el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y sus
modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, con el
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacidn financiera y de los resultados
abreviados del ejercicio 2023. Grant Thornton emitid su informe de auditoria con opinion
favorable el 10 de junio de 2024.
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La Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad, como parte de las decisiones
adoptadas con fecha 28 de julio de 2022 nombrd a Grant Thornton Corporacién S.L.P. como
auditor de cuentas de la Compafia para llevar a cabo la auditoria de sus cuentas anuales
individuales correspondientes a los ejercicios terminados el 31 de diciembre 2022, 2023, y 2024.

1.3 Identificacion completa de la Sociedad (nombre legal y comercial, datos
registrales, domicilio, forma juridica del Emisor, cédigo LEIl, sitio web del
Emisor...) y objeto social

1.3.1. Razon social, datos registrales, codigo LEI, residencia y forma juridica, legislacion
bajo la que opera el Emisor, domicilio social y sitio web

Fecha de Constitucidn: 14 de diciembre de 2020, mediante escritura elevada a publico el 14
diciembre de 2020 ante la notaria de Madrid, Lucia Maria Serrano de Haro Martinez, bajo el
numero 1.828 de su protocolo quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 7 de
enero de 2021 tomo 41241, libro 105, hoja M-731115, inscripcion 12,

Nombre legal: Con fecha 8 de septiembre de 2022, el Emisor cambié su denominacién social
pasando de Mistral BCN Real Estate SOCIMI, S.A. a denominarse Mistral Iberia Real Estate
SOCIMI II, S.A. mediante escritura elevada a publico el 8 de septiembre de 2022 ante la notaria
de Madrid, Lucia Maria Serrano de Haro Martinez, bajo nimero 3.840 de su protocolo quedando
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 16 de septiembre de 2022 tomo 41241, folio 109,
hoja M-731115, inscripcién 32.

Nombre Comercial: Mistral Iberia Il.

Numero de Identificacion Fiscal: A-02926590

Pais de residencia: Espafia

Domiicilio social: Calle Serrano, 84, 12B, 28006, Madrid
Forma juridica: Sociedad Andnima o0 S.A

Legislacion bajo la que opera el Emisor: Ley espafiola

Pagina web: www.mistraliberiarealestate2.com

Cédigo LEI: 529900AE12IWXVILZT56

1.3.3. Inscripcion en el régimen fiscal especial de SOCIMI
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El 19 de septiembre de 2022, Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A. como accionista Unico de la
Compaiiia, resolvid que la Sociedad se acogiera al régimen fiscal especial de SOCIMI establecido
en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y
por la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencidon y lucha contra el fraude fiscal (en
adelante, "Ley de SOCIMI"). Esta resolucion fue comunicada a las Autoridades Fiscales el 28 de
septiembre de 2022.

Por tanto, la Sociedad estd aplicando el régimen fiscal previsto en la Ley de SOCIMI desde el
ejercicio 2022.

1.3.4. Objeto Social

El objeto social de la Compaiiia estd recogido en el articulo 2 de sus Estatutos Sociales, cuyo
texto literal es el siguiente:

La Sociedad tendrd por objeto:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. A estos efectos, se considerard como “adquisicion indirecta” la
adquisicion de cualesquiera personas juridicas titulares de bienes inmuebles, todo ello
de conformidad con la Ley aplicable. La actividad de promocidn incluye la rehabilitacion
de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del
Impuesto sobre el Valor Afiadido o norma que la sustituya en el futuro.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades
no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que
estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatorias, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

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

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

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

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

Las actividades integrantes del objeto social podrdn ser desarrolladas total o parcialmente de
forma indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o andlogo.

CNAE numero 6820: Alquiles de bienes inmobiliarios por cuenta propia

1.4 Descripcion general del negocio del Emisor, estrategia y ventajas competitivas

Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A. es una sociedad andénima acogida al régimen fiscal
especial aplicable a las compafiias cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (sociedades
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario — “SOCIMI” o “SOCIMIs”).

Mistral Iberia Il tiene el 100% de la sociedad Edificio Barceld 5, S.L.U. (en adelante “Edificio
Barceld”), siendo accionista Unico de la sociedad. Edificio Barcel6 se encuentra bajo el régimen
fiscal especial de Entidades Dedicadas al Arrendamiento de Vivienda (EDAV). A su vez, Barceld
5 tiene como propiedad el Unico activo de la Sociedad.

SOCIMI

MISTRAL IBERIA REALESTATE
SOCIMLII, S.A.

MISTRALINVESTMENT |-
MANAGEMENT, S.L.

Sociedad Gestora ————

Edificio Barceld 5, S.L.

l

Edificio Residencial,
calle Barcelo, 5, Madrid
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A continuacién, se detalla la historia de la Compafiia desde su constitucidon hasta la fecha de
presentacion del presente DIAM.

1.4.1. Historia de la Compania

Mistral Iberia Il se constituyd el 14 de diciembre de 2020 y tiene su domicilio social y fiscal en la
Calle Serrano, 84, 19B, 28006, Madrid. EI Régimen Juridico en el momento y desde su
constitucién es de Sociedad Andnima. En el momento de su constitucién su denominacién social
era la de Mistral BCN Real Estate SOCIMI, S.A. cambiandose a la actual denominacion en fecha
8 de septiembre de 2022.

La Sociedad tiene como actividad principal la tenencia de participaciones en el capital de otras
sociedades del mercado inmobiliario, asi como en el de otras entidades no residentes en
territorio espanol que tengan el mismo objeto social y que estén sometidas a un régimen similar
al establecido para las citadas SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de
distribucidn de beneficios.

El 11 de mayo de 2022, mediante escritura ante notario Lucia Maria Serrano de Haro Martinez,
la Compaiiia adquirid la totalidad de las participaciones de Global Jaraba, S.L.U. por un valor de
3.600 €, consolidandose como el Unico socio de la sociedad. Como parte de esta adquisicion, se
procedid al cambio de denominacion social de Global Jaraba, S.L.U. a Edificio Barceld 5, S.L.U.
Edificio Barcelé, con un enfoque empresarial en el arrendamiento de viviendas, opté por
acogerse al régimen fiscal especial de EDAV el 13 de mayo de 2022. Las sociedades bajo régimen
tributario EDAV, poseen una bonificacidn en el Impuesto de Sociedades del 40% de la cuota
integra de las rentas derivadas del arrendamiento.

Ademas, el 2 de junio de 2022, tanto la Sociedad como todos sus accionistas delegaron la gestion
integral de la misma y sus activos en Mistral Investment Management, S.L. (en adelante, la
“Sociedad Gestora”), consolidando asi una estrategia integral de gestién bajo una entidad
especializada en la administracion de activos financieros y inmobiliarios.

Posteriormente, el 12 de julio de 2022, Edificio Barceld 5, S.L.U. adquirié su Unico activo ubicado
en la calle Barceld, 5 de Madrid, por un total de 12.480.000 €. Para financiar esta adquisicién, se
firmo un contrato de préstamo hipotecario con Banco Sabadell por un importe de 6.000.000€,
con una duracidn de 25 afios y un tipo de interés fijo del 3,75%. El monto restante fue financiado
a través de los fondos propios de la compaiiia, la cual recibié una aportacién a través de su socio
Unico, Mistral Iberia ll, el 14 de mayo de 2022 por un importe de 6.976.000 €. El 30 de agosto de
2022 se inicié la comercializacion del edificio. Esta accion marcd el inicio del proceso de
arrendamiento a terceros de las 14 viviendas que conforman el activo.
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Recientemente, la Sociedad ha recibido una oferta de compra por el 100% de las participaciones
de Edificio Barceld 5, S.L. Esta propuesta fue sometida a deliberacién por parte del Consejo de
Administracién de la Sociedad el 24 de abril de 2024. Tras una exhaustiva evaluacién, el Consejo
de Administracion aprobd presentar la oferta ante la Junta General Extraordinaria de
Accionistas.

El 20 de mayo de 2024, se celebré la mencionada Junta General Extraordinaria de Accionistas,
donde se sometié a votacidn y se aprobd la oferta de compra recibida por Edificio Barcel6 5, S.L.,
Yy, en consecuencia, la venta del Unico activo de la Sociedad.

A la fecha del presente DIAM, se ha iniciado un proceso de Due Diligence para evaluar los
aspectos legales, financieros y operativos relacionados con la transaccién. En caso de un
resultado favorable, se espera que dicho proceso culmine con la venta de la participada en el
corto plazo.

Con lo dicho anteriormente y en hilo a la Circular 1/2023 de BME MTF Equity, Mistral Iberia Il se
identificaria como “SOCIMI en Desarrollo” debido a que estima contar, durante cuatro meses
consecutivos, con menos del 70% del valor de su activo invertido, directa o indirectamente, en
bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento.

1.4.2. Datos de inversion de la Compania

La actividad de la Compaiiia se centra en la adquisicion y desarrollo de activos inmobiliarios para
su arrendamiento, con el objetivo principal de maximizar los ingresos a medio plazo y la
rentabilidad de las inversiones en cartera. Ofrece a los inversores la oportunidad de participar
en el mercado inmobiliario espaiol, especificamente en el arrendamiento de inmuebles
destinados al alquiler residencial, con la intencién de generar rentabilidades atractivas con el
menor riesgo posible.

La cartera inmobiliaria de la Sociedad estd compuesta por 1 activo que consta de un total de 14
unidades residenciales. Este, estd valorado a 22 de abril de 2024 en un importe total de
17.200.000 €, segun se indica en los informes de valoracion emitidos por TECNICOS EN
TASACION, S.A. que se adjuntan como Anexo IV del presente DIAM.

El activo se ubica en la provincia de Madrid, en distrito Centro, en concreto en el barrio de
Justicia.
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Ubicacion geografica: Calle Barcelé 5, Madrid
Tipologia del inmueble: Edificio plurifamiliar compuesto por 14 viviendas.
Duracion del Contrato de Arrendamiento a Largo Plazo Basado en la Tipologia de Activo:

e Propiedades Residenciales: : la duracion de los contratos de arrendamiento es de 1 afio,
prorrogable anualmente.

Renovacion de Contratos de Arrendamiento:

Los contratos de arrendamiento incluyen una cldusula de renovacidn automdtica. Esta
disposicion implica que, si el inquilino no presenta un aviso en sentido contrario, el contrato se
renovard automdticamente al finalizar el periodo inicial. Transcurrido el plazo inicial del contrato
se entendera tacitamente renovado por anualidades por un maximo de 7 afios, si cualquiera de
las partes no avisa fehacientemente con un mes de antelacion de su interés de dar por finalizado
el presente contrato.

Alcanzado el séptimo afio de duracién del contrato de arrendamiento, este se prorrogard
necesariamente durante tres (3) afios mas si ninguna de las partes hubiese notificado a la otra
al menos con cuatro (4) meses de antelacion para la arrendadora y al menos con dos (2) de
antelacion para el cliente/arrendatario, su voluntad de no renovarlo

Las rentas seran actualizadas anualmente aplicando la variacidon porcentual experimentada por
el indice General de Precios de Consumo (IPC) en el periodo de 12 meses inmediatamente
anteriores a la fecha de cada actualizacidn, tomando como fecha de referencia para realizar la
primera y sucesivas actualizaciones el dia de la firma del contrato.
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Si la parte arrendataria decidiese dar por concluido el arrendamiento antes del obligado
cumplimiento del primer mes, tal comportamiento se considerara incumplimiento del citado
contrato. Por lo tanto, el arrendatario deberad indemnizar a la arrendadora con el mes de
obligado cumplimiento mas una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor
por cada afo del Contrato que reste por cumplir, si bien los periodos de tiempo inferiores al afio
daran lugar a la parte proporcional de la indemnizacién.

A continuacion, se detalla el activo:

N.2 de . . . ’ . . Superficie  Valorde Nivel de Fecha
Propietario Tipologia Provincia

unidades (m?) mercado!  Ocupacién adquisicién

CALLE BARCELO 5 14 EDIFICIO BARCELO 5S.L. RESIDENCIAL MADRID | 1.632,10 |17.200.000 € 93% 12/07/2022

A fecha de la valoracién de los activos, de las 14 unidades, 13 se encuentran alquiladas y
representan un valor neto de mercado de 15.193.316,4 €, (88,3% del valor de mercado de la
totalidad de la cartera de la Compafiia). La restante unidad, con un valor de mercado de
2.006.683,58 €, se encuentra vacia.

Todos los contratos de alquiler existentes estan en vigor, lo que garantiza el uso continuado del
activo.

1.4.3. Amortizacion y depreciacion de los activos inmobiliarios

La amortizacidn se ha establecido de manera lineal en funcidn de la vida util.

Tipo de Elementos Afios de Vida Util

Construcciones 50

Mobiliario 10

Y Valor neto de mercado a fecha 22 de abril 2024
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Al cierre del ejercicio la Sociedad evalua si existen indicios de que alguna inversién inmobiliaria
pueda estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las
correcciones valorativas que procedan. La asignacion del citado deterioro, asi como su reversién
se efectla conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y valoracion incluidas en
el Plan General de Contabilidad

1.4.4. Modelo de negocio, estrategia y politica de inversién, y ventajas competitivas de
la empresa

La Sociedad se especializa en la inversion en activos inmobiliarios dentro del mercado espaiiol,
con un enfoque principal en la generacidn de ingresos a largo plazo. Se ha dedicado a adquirir y
gestionar propiedades especificamente disefiadas para el alquiler de viviendas dirigido al sector
de lujo, ofreciendo propiedades con caracteristicas y acabados de alta calidad, ubicadas en una
zona exclusiva y demandada, reconociendo la creciente demanda en este segmento del
mercado.

Para lograr sus objetivos, ha desarrollado un modelo de negocio que se centra en dos aspectos
fundamentales: la maximizacion de los ingresos por alquiler a medio plazo y la optimizacién de
la rentabilidad de los activos bajo su propiedad. Este enfoque estratégico posiciona de manera
solida a la Sociedad en el mercado, permitiéndole ofrecer a sus inversores un retorno atractivo
y sostenible a lo largo del tiempo.

La gestidn de los activos inmobiliarios estd a cargo de Mistral Investment Management, S.L., una
empresa reconocida por su extensa experiencia en la gestién de activos inmobiliarios. Las
competencias de la Gestora se extenderdn a las siguientes dreas y materias:

a) La gestion ordinaria en sus amplios términos del Activo Inmobiliario y de los eventuales
activos, bienes y derechos, obligaciones y pasivos titulados por la Sociedad y/o por las
sociedades y entidades participadas por esta ultima (Incluido el Vehiculo).

b) La validacién y seguimiento de la politica explotacidon y comercializacién en alquiler del
Activo Inmobiliario, el control y seguimiento de los contratos de arrendamiento, el
seguimiento del mantenimiento del Activo Inmobiliario y el control presupuestario de
la explotacién de éste.

c) La contratacién y seguimiento de cuantos servicios y proveedores tenga por
convenientes en orden a atender las necesidades propias del Activo Inmobiliario, de la
Sociedad y/o Vehiculo y las actividades de éstos, asi como la contratacion de asesores,
agentes de la propiedad inmobiliaria de apoyo local, auditores, abogados, profesionales
necesarios y/o asesores registrados.

d) La busqueda y presentacién de oportunidades de venta o desinversién del Activo
Inmobiliario, de la Sociedad y/o del Vehiculo, mediante la transmision de sus activos y
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pasivos y/o de acciones representativas de su capital social, asi como la ejecucién del
proceso de desinversion, asi como la ejecucién de la politica de desinversion.

Ademas de la gestidn de activos, Mistral Investment Management también se encarga de la
estructura financiera de la Sociedad. Este aspecto es importante para tratar de maximizar el
retorno para los inversores a través de una gestién eficiente de la tesoreria, las operaciones
financieras y presupuestos. Asimismo, Mistral Investment Management se encarga de
identificar y negociar los acuerdos de financiacidon que respalden las operaciones y los objetivos
de crecimiento a largo plazo de la Sociedad.

1.4.4.1. Contrato de Gestion del Activo

Con fecha 2 de junio de 2022, la Compaifiia y todos los accionistas encomendaron la gestion
integral de la Sociedad a Mistral Investment Management, S.L. (Sociedad Gestora), ésta reline
las condiciones y experiencia necesarias para la presentacién de los referidos servicios de
gestiodn integral. El contrato de gestion se concierta por plazo inicial de 5 afios, sin perjuicio de
su eventual prérroga anual automatica llegado el quinto aniversario del mismo, salvo denuncia
previa y expresa del contrato por cualquiera de las partes de al menos 120 dias antes de la
prorroga anual.

Por la prestacion de los servicios, la Sociedad Gestora tendrd derecho a percibir de la Sociedad
las comisiones que a continuacidén se indican:

e Comision de Localizacion: La cantidad equivalente al 1% del precio de adquisicidn del
Activo Inmobiliario. Esta comision se devengara y serd exigible a la fecha de firma de la
escritura publica de compraventa del Activo Inmobiliario por la Sociedad.

e Comision de Gestion: La cantidad equivalente al 0,40% anual del valor total de los
activos que la Sociedad tenga en cada momento. Dicha cantidad serd objeto de
liquidacion y pago mediante la presentacion por la Sociedad Gestora a la Sociedad de
cuatro facturas trimestrales por afio, por trimestres naturales vencidos.

e Comisién de Exito: la cantidad equivalente al 20% de rentabilidad que eventualmente
obtengan la propia Sociedad, y los inversores y los posibles accionistas futuros, en
exceso del 10% de rentabilidad neta anual (es decir, después de gastos, comisiones y
costes financieros), que los inversores obtengan sobre los fondos propios aportados por
éstos, que serd exigible con ocasién y al mismo tiempo en que (i) se lleve a efecto la
desinversion total o parcial por cada uno de ellos en el capital social de la Sociedad vy (ii)
se lleve a efecto la desinversidn por venta o por cualquier otro titulo del Activo
Inmobiliario y de cualesquiera activos que pudieran integrar el balance de la Sociedad.

1.4.4.2. Contrato de Intermediacion
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Con fecha 9 de marzo de 2023, la Compafiia y todos los accionistas encomendaron los servicios
de arrendamiento a Home Select Property Management, S.L., a fin de que ésta lleve a cabo
cuantos actos y gestiones sean necesarios, para que los inmuebles del Unico activo de la
Sociedad sean arrendados a terceros en la modalidad de arrendamiento de vivienda.
Adicionalmente, las obligaciones de ésta incluyen recibir y despedir a los clientes, comprobando
el estado del inmueble y sus instalaciones tanto a la entrada como a la salida y gestionando las
llaves y la fianza. Durante la estancia, también se ocupa de atender y resolver las incidencias y
supervisar las reparaciones y mantenimiento necesarios. Ademas, asegura el cumplimiento del
contrato de arrendamiento y realiza la limpieza del inmueble tras la salida de cada cliente.

La duracidn del contrato es de 1 afio y se entenderd tacitamente renovado por periodos anuales,
siempre y cuando llegada la fecha de finalizaciéon del mismo ninguna de las partes lo denuncie,
con un preaviso de 30 dias de antelacion a la fecha de finalizacién del contrato.

No obstante, lo anterior y habiendo transcurrido los primeros seis (6) meses de obligado
cumplimiento, el contrato podra ser resuelto unilateralmente tanto por la Compafiia como por
Home Select en cualquier momento siempre y cuando medie un preaviso de cinco (5) dias
habiles y se respeten las reservas que hubieran sido confirmadas con anterioridad a la fecha de
dicha comunicacion.

Por la prestacién de los servicios, tendrd derecho a percibir de la Sociedad los siguientes
honorarios: una cantidad equivalente al diez por ciento (10%) del total de la renta acordada por
la estancia completa en el inmueble, o de la parte de la renta efectivamente pagada por el
cliente, a lo que se afiadird, en todo caso, el IVA correspondiente. Esta retribucién se mantendra
en un diez por ciento (10%) siempre y cuando la propiedad mantenga el servicio de conserijeria,
el cual asciende a un importe aproximado de 24.000 € al aifo. En caso de que dicho servicio
dejara de estar vigente, la retribucidon que Home Select recibira ascenderd al 12,5%.

1.4.4.3. Politica de inversion

La estrategia de inversidn de la Compafiia se orienta hacia la adquisicién y gestién de activos
inmobiliarios con un enfoque particular en el sector de alquiler de viviendas de lujo en Madrid.
La politica de inversidn se sustenta en varios criterios fundamentales:

Criterio de rentabilidad

La principal prioridad es generar un retorno financiero atractivo y consistente para los
inversores. Esto se logra mediante una cuidadosa selecciéon de activos con un potencial de
apreciacion de valor a largo plazo y un flujo de ingresos estable y predecible.

Criterio de diversificacidon de riesgos
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A pesar de la actual especializacién en el mercado de alquiler de viviendas de lujo en Madrid, la
Compaiiia considera la diversificacion geogréfica y tipoldgica en sus futuras inversiones para
mitigar riesgos especificos y aprovechar oportunidades emergentes en otros segmentos del
mercado.

Criterio de mantenimiento de activos

Se asignan recursos significativos para garantizar un mantenimiento éptimo de los activos
existentes con el objetivo de maximizar la valoracién y satisfaccion de los inquilinos. Esto incluye
inversiones en mejoras y actualizaciones periddicas para mantener los estdndares de calidad y
competitividad.

Criterio de reposicion de activos

Se realiza una evaluacién regular de la cartera de activos para identificar oportunidades de
reposicion o reemplazo, considerando la demanda del mercado, el ciclo econdmico y las
condiciones de inversion. Esto asegura que la cartera de la Compafiiia permanezca soélida y
competitiva a largo plazo.

1.4.4.4. Ventajas competitivas

La Compaiiia cuenta con una sélida trayectoria de dos afios en el mercado. Los factores claves
del éxito de la Compafiia son, entre otros:

Gestion profesionalizada

La Compaiia cuenta con una gestora de activos inmobiliarios altamente experimentada,
respaldada por un equipo con profundo conocimiento del mercado y una trayectoria
comprobada en la gestion eficiente de activos inmobiliarios. Esto garantiza una operacion fluida
y eficaz, asi como la maximizacién del valor de la cartera de activos.

Enfoque estratégico

La Compaiia ha identificado y capitalizado un nicho de mercado especifico: el alquiler de
viviendas de lujo en Madrid. Esta estrategia se basa en la comprension del creciente mercado y
la demanda al alza de alojamiento de calidad.

Diversificacion planificada

Ademas del enfoque en el mercado de alquiler de lujo, la Compaiiia tiene la intencidn de
diversificar su cartera de activos en el futuro, considerando la adquisiciéon de activos en otros
segmentos, como hoteles y oficinas, entre otros. Esta diversificacion planificada se basa en el
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conocimiento profundo del mercado y la experiencia en la gestidon de activos, asi como en la
identificacion de oportunidades de inversién que complementen y fortalezcan la posicién
competitiva de la Compaiiia.

Experiencia y respaldo

La sociedad gestora de la Companiia cuenta con una cartera diversificada que incluye otras
SOCIMI, como por ejemplo MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI, S.A, incorporada en BME
Growth, lo que refleja su amplio conocimiento del mercado y su capacidad para identificar y
gestionar oportunidades de inversion en diversos sectores. Este respaldo brinda a la Compaiiia
una ventaja competitiva significativa al proporcionar acceso a recursos y conocimientos
adicionales que contribuyen a su éxito continuo en el mercado inmobiliario.

Estas ventajas competitivas posicionan a la Compaifiia como un actor relevante en el mercado
inmobiliario, con un enfoque claro en la generacidn de valor a largo plazo para sus accionistas.

1.5 Necesidades de financiacidn del Emisor para llevar a cabo su actividad. Se
incluiran las ultimas operaciones de financiacion llevadas a cabo.

Con fecha 30 de septiembre de 2022, la Sociedad realizé una ampliaciéon de capital por
compensacion de deuda, aumentando el Capital en 4.940.000 € mediante la creacion de
4.940.000 nuevas acciones de 1 € de valor nominal. Tras ésta, el capital social de la Sociedad
asciende de 60.000 € a 5.000.000 €, representado por 5.000.000 de acciones sociales, de 1 € de
valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

El Emisor ostenta el 100% de la propiedad de Edificio Barceld, sociedad que registra actualmente
todos los contratos de financiacion vigentes.

Los contratos de financiacién en vigor a fecha de este DIAM se detallan en la tabla que se

presenta a continuacién:

Prestatario Prestamista Tioo de Contrato Cantidad Saldo Pendiente Fecha de Tipo de Interés
P Acreditada a31/12/2023 Vencimiento
Préstamo
Edificio Barceld 5, S.L. sabadell Hipotecario 6.000.000 € >.759.613 € 31/07/2047 Fijo de 3,75%
1 afo: Fijo de
Préstamo 5,78%
Edificio Barceld 5, S.L. Sabadell Hipotecario 400.000 € 400.000 € 31/10/2027
2 aflos+: Euribor
+1,60%
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Arrendamiento

6.775.988 € 6.466.835 €
Total

Sabadell préstamo hipotecario 6.000.000€

El 12 de julio de 2022, Edificio Barcelé 5, S.L.U. adquirié su uUnico activo ubicado en la calle
Barceld, 5 de Madrid, por un total de 12.480.000 €. Para financiar esta adquisicion, se firmé el
contrato de préstamo hipotecario con Banco Sabadell por un importe de 6.000.000€, con un
vencimiento a 25 aflos y un tipo de interés fijo del 3,75%.

Sabadell préstamo hipotecario 400.000 €

El 27 de octubre de 2023, Edificio Barceld solicitd un segundo préstamo hipotecario por un total
de 400.000 € complementario al importe principal del préstamo hipotecario del 12 de julio del
2022. El plazo de este préstamo es de 4 aios.

Este segundo préstamo, tiene dos afios de carencia de amortizacion de principal, por lo que el
importe pendiente de devolucién a 31 de diciembre de 2023 sigue siendo 400.000%€.

Sabadell arrendamiento financiero 375.988 €

El 10 de octubre de 2022, para la compra del mobiliario con el que se decoraron todos los pisos
del activo, se firmo un contrato de renting con Sabadell por un importe total de 375.988 € y un
plazo de 3 afios.

La Sociedad tiene una visidn clara y ambiciosa para su crecimiento futuro, enfocada en la
diversificacion y expansidon de su cartera de activos inmobiliarios, planeando realizar inversiones
estratégicas en una variedad de activos en el futuro préximo sin restricciones en cuanto a
tipologia, sector o geografia, aprovechando las oportunidades emergentes del mercado.

La estrategia de inversién de la Sociedad se caracteriza por su flexibilidad y agilidad, sin un
enfoque predeterminado en términos de tipologia, sector o geografia.

La Sociedad, a la espera de la venta de Edificio Barceld, planea utilizar los ingresos obtenidos
para financiar sus futuras inversiones.

i 0,
Edificio Barceld 5, S.L. Sabadell Financiero 375.988 € 328.990 € 10/09/2025 Fijo de 3,71%
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1.6 Informe de valoracidn 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 colocaciéon 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.

1.6.1. Valoracion del Activo

TECNICOS EN TASACION, S.A., (de ahora en adelante “TT Advisory” o “Grupo Tecnitasa”), con
fecha 22 de abril de 2024, ha realizado un informe de valoracién del activo inmobiliario de
acuerdo con los estandares RICS. A continuacion, se presenta el proceso de valoracion:

Metodologia de valoracion

La metodologia de valoracion empleada ha sido el método del Descuento de Flujos de Caja en
su particularizacién Term & Reversion, un enfoque tradicional para propiedades que estan
alquiladas, ya sea a mono-inquilino o multi-inquilino.

Este método obtiene el valor de mercado mediante la capitalizacién de un ingreso neto
estimado durante la duracion de los contratos existentes y un valor de salida basado en la renta
de mercado. Se capitaliza el ingreso real presente durante la duracién de los contratos de
arrendamiento actuales, combinado con la capitalizaciéon de la renta que probablemente se
acordard y pagard tras una revisién a renta de mercado o un cambio de inquilino. Ambos
ingresos se capitalizan al momento presente.

Las rentabilidades aplicadas a cada tipo de ingreso (renta de mercado y renta actual) reflejan las
expectativas y riesgos asociados con la generacién de rentas de la propiedad y su posible venta
en el mercado de inversion.

En resumen, este método implica la capitalizacion de los arrendamientos a lo largo de la vida del
activo, realizando ajustes en algunas circunstancias para asegurar que los ingresos estén libres
de todos los gastos. Basicamente, los ingresos se capitalizan para obtener un valor capital en el
momento presente.

Parametros de Valoracion

A continuacién, se especifican los distintos pardmetros que se utilizan en la aplicacién del
método de valoracion:

Ingresos
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e Term: En esta fase de la valoracidn, se han considerado los ingresos por rentas
indicados en el rent-roll proporcionado (abril de 2024), asi como los contratos de
arrendamiento vigentes. Se ha estimado que los inquilinos agotarian el plazo completo
de los contratos de arrendamiento, que es de 7 afios.

Term
Unidad Renta (€/mes)

Bajo A 2.520
1A 3.105
1B 3.800
1C 4.000
2A 3.051
2B 3.800
2C 4.000
3A 3.450
3B 3.650
3C 4.000
4A 5.800
4B 6.800
Atico A 4.000
Atico B 4.845
Total Ingresos (€/mes) 56.823
Total Ingresos (€/afio) 681.878

e Reversion: Al finalizar los contratos de arrendamiento, se asume que, en la fecha de
vencimiento de dichos arrendamientos, las unidades residenciales se venderan de
manera individual.

Unidad Area (m2) Precio(€/m2) Venta (€)
Bajo A 115,95 9.573,09 1.110.000
1A 109,95 11.186,90 1.230.000
1B 106,6 11.726,08 1.250.000
1C 102,6 11.793,37 1.210.000
2A 109,95 11.550,70 1.270.000
2B 106,6 12.101,31 1.290.000
2C 102,6 12.085,77 1.240.000
3A 109,95 11.823,56 1.300.000
3B 106,6 12.476,55 1.330.000
3C 102,6 12.475,63 1.280.000
4 A 134,1 11.856,82 1.590.000
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4B 181,9 12.479,38 2.270.000

Atico A 96,75 12.609,82 1.220.000
Atico B 145,95 12.470,02 1.820.000
Total 19.410.000

Ajustes a los Ingresos

A los ingresos estimados, se han realizado los siguientes ajustes, considerados como costes no
recuperables, de conformidad con los contratos aportados y alineados con la Ley de
Arrendamientos Urbanos:

e Comision de Intermediacidn: un descuento del 10% equivalente a la contraprestacion
por los servicios prestados por Home Select.

e Comision de Gestion: un descuento del 0,40% equivalente a porcentaje del valor total
de los activos que la Sociedad tenga en cada momento.

e |Bly Tasa de Recogida de Residuos: Se proporciond un recibo del IBl correspondiente
al ejercicio 2023 por un importe de 14.201,51 €. Ademas, se ha estimado el importe
anual de la tasa de recogida de residuos en 2 €/m? por afio.

e Seguros: Un importe total anual de 3.264 €.

e Consumos: Una estimacidon media de 500 €/mes para cada unidad.

e Mantenimiento: TT Advisory ha tenido en cuenta un futuro CAPEX de mantenimiento
del 2% del alquiler, del cual el arrendador sera responsable.

Total importe
Concepto P

(€/aiio)
Mantenimiento 13.637,56
IBl y tasas 14.201,51
Tasa de recogida de basuras 3.264,20
Seguro 3.264,15
Consumos 84.600,00
Comisidn de gestion 38.055,89
Comisién de intermediacion 68.187,78
Total 255.211,08

Tasa de Descuento (Yield Term)

La tasa de descuento para el barrio de Justicia se sitla en 3,40%. Debido a que los activos
valorados se consideran prime, la tasa se eleva a 4,00%. La tasa de descuento puede ser mas
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alta debido a expectativas de rendimiento, apreciacion del capital, competencia en el mercado,
percepcidn de riesgos especificos.

Conclusiones

TT Advisory tras su proceso de valoracion a estimado el valor de Mercado del activo, con sus 14
apartamentos en C/ Barceld, 5, Madrid a fecha de valoracién 22 de abril de 2024 en 17.200.000
€.

1.6.2. Valoracion de la Compaiiia

En cumplimiento con lo previsto en la Circular 1/2023 de BME Scaleup, la Sociedad ha encargado
a TT Advisory una valoracion de mercado independiente de sus acciones a 24 de junio de 2024
para que sirva en la determinacién de un primer precio de referencia para el inicio de la
contratacion de las acciones de la Sociedad. Una copia del mencionado informe de valoracion
de junio de 2024 se adjunta como Anexo lll al presente DIAM. El Mercado no ha verificado ni
comprobado las hipdtesis y proyecciones realizadas, ni tampoco el resultado de la valoracion.

Para la elaboracién del informe de valoracion (emitido el 24 de junio de 2024), entre otra
informacidn, TT Advisory ha utilizado la siguiente informacion proporcionada por la Sociedad:

e Informe de valoracién del activo inmobiliario ubicado en C/Barceld, 5, de Madrid,
emitido por TT Advisory, en fecha 22 de abril de 2024.

e Cuentas anuales de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il SA correspondientes al
ejercicio 2023.

e Cuentas anuales de Edificio Barceld, 5 SL correspondientes al ejercicio 2023.

e Documentacién relativa a la operacion de renting de mobiliario por parte de Edificio
Barceld, 5 SL, firmada con Banco Sabadell el 5 de octubre de 2022.

e Cuentas anuales formuladas e informe de auditoria de Mistral Iberia Real Estate
SOCIMI Il SA correspondientes al ejercicio 2022.

e Cuentas anuales formuladas e informe de auditoria de Edificio Barceld, 5 SL
correspondientes al ejercicio 2022.

El informe se ha elaborado a peticidn del Emisor, y tiene el consentimiento para su inclusion. La
informacidn se ha reproducido con exactitud y no se omite ningin hecho que pueda hacer la
informacidn inexacta o engafiosa.

Metodologia de valoracion

TT Advisory ha llevado a cabo la valoracién societaria utilizando el método de Valor Neto de los
Activos (NAV), basandose en los valores de mercado estimados de los activos segun el informe
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de valoracién emitido por TT Advisory con fecha 22 de abril de 2024 y conforme a los
estandares RICS.

Proceso de valoracién
La valoracion llevo a cabo siguiendo la siguiente secuencia:
1. Valoracion de las participaciones financieras (Edificio Barcel6 5, S.L.)

Se procede a identificar el valor de mercado de las participaciones del emisor. En este
caso, se lleva a cabo una valoracidén de Edificio Barcelé 5, S.L:

a) Valor de mercado de los activos:
Como desglosado anteriormente, TT Advisory llevd a cabo una valoracién del activo
de Edificio Barceld S.L. a fecha de 22 de abril de 2024. El valor del activo tiene un
valor de mercado de 17.200.000 €.

b) Posicidn financiera neta:
La posicidn financiera neta se calcula como deuda financiera (con coste) menos caja
e inversiones financieras. La posicidn financiera de Edificio Barceld 5, S.L. a 31 de
diciembre de 2023 es de 6.600.916 €.

c) Otros activos y pasivos
Otros activos y pasivos a 31 de diciembre de 2023 sumaban un total de 83.124 €
compuestos por la suma de inversiones financieras a largo plazo y deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar menos otros pasivos financieros, acreedores
comerciales y otras cuentas a pagar y periodificaciones a corto plazo.

d) Costes de estructura — Calculo del WACC
Para el calcular del valor actual de los costes de estructura de Edificio Barceld 5, S.L.,
TT Advisory llevé a cabo el calculo del WACC de la compafia. Para el cual han
tomado como referencia los principales parametros de mercado, los cuales son:

- Coste de la deuda (kd): 3,88%

- Beta des apalancada: 0,47

- Prima de riesgo de capital: 6,94%
- Prima de riesgo adicional: 5,20%
- Tasa impositiva aplicable: 0%

WACC Importe

WACC=Ke*(E/(E+D))*(1-t)

Deuda financiera neta 6.000.916
Equity 6.189.959
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Deuda financiera neta + Equity 12.790.875

Coste de financiacién ajena 3,88%
Tasa impositiva 0,00%
Coste fondos ajenos después de impuestos (kd) 3,88%
Rentabilidad inversion libre de riesgo 3,22%
B Sector des apalancada (sector) 0,47

B Apalancada por Compaiiia 0,9634
Prima de riesgo 6,94%
Prima de riesgo adicional a 5,20%
Coste fondos propios (ke) 15,11%

WACC ajustado por iliquidez y tamaiio de empresa

Edificio Barceld 5, S.L. ha proporcionado los siguientes gastos de estructura, los
cuales han sido proyectados durante un horizonte temporal de 10 afios aplicando
los IPC esperados y calculando el valor terminal. Posteriormente, dichos flujos de
caja han sido descontados al WACC calculado para Edificio Barceld 5, S.L. (9,31%).

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 N+1
Coste Total (€) 30.695 31.616 32.343 32.990 33.650 34.323 35.009 35.710 36.424 37.152 37.895
Tasa de Descuento  9,31% 9,31% 9,31% 9,31% 9,31% 9,31% 9,31% 9,31% 9,31% 9,31%
Factor de
descuento
CF Descontado (€) 35.608 33.552 31.400 29.300 27.340 25.511 23.805 22.213 20.727 19.341
Suma de los costes
de estructura 268.795
descontados (€)
Valor terminal de
los costes de

0,915 0,837 0,766 0,7 0,641 0,586 0,536 0,491 0,449 0,411

275.213
estructura
descontados (€)
Costes de
estructura totales 544.008
(€)

Siguiendo la metodologia NAV, el valor obtenido para Edificio Barceld 5, S.L. se detalla
a continuacion:
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Valoracién Edificio Barcel6 30/06/2024

Valoracion RICS de inversiones

. e 17.200.00 €
inmobiliarias

Posicion financiera neta (6.600.916) €
Otros activos y pasivos 83.124 €
Costes de estructura (544.008) €
NAV 30/06/2024 10.138.200 €

Tras realizar la valoracion de Edificio Barceld 5, S.L., con el objetivo de proporcionar un
rango de valores, TT Advisory ha calculado un rango inferior y superior analizando la
sensibilidad a una variacion en el valor de mercado de los activos de +/- 50 puntos
basicos en la yield. El siguiente cuadro recoge los resultados obtenidos para Edificio
Barcel6 5, S.L.

Valoracidn Edificio Barceld Rango Bajo Base Rango Alto

Valoracién RICS de inversiones 16.660.000 17.200.000 17.750.000

inmobiliarias

Posicion financiera neta (6.600.916) (6.600.916) (6.600.916)
Otros activos y pasivos 83.124 83.124 83.124
Costes de estructura (544.008) (544.008) (544.008)
NAV 30/06/2024 9.598.200 10.138.200 10.688.200

La valoracidn de las participaciones financieras de la Sociedad tiene un valor de
mercado de 10.138.200 €.

Posicidn financiera neta

La posicion financiera neta se calcula como deuda financiera (con coste) menos caja e
inversiones financieras. La posicion financiera de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI |l,
S.A. a 31 de diciembre de 2023 es de 69.634 €

Otros activos y pasivos

Otros activos y pasivos a 31 de diciembre de 2023 sumaban un total de 25.895 €
compuestos por la suma de otros activos financieros a corto plazo y deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar menos acreedores comerciales y otras cuentas a

pagar.

Costes de estructura — Calculo del WACC

Para el calcular del valor actual de los costes de estructura de Mistral Iberia Real Estate
SOCIML I, S.A., TT Advisory llevd a cabo el célculo del WACC de la compaiiia. Para el cual
han tomado como referencia los principales pardmetros de mercado, los cuales son:
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- Coste de la deuda (kd): no aplica
- Beta desapalancada: 0,47

- Prima de riesgo de capital: 6,94%
- Prima de riesgo adicional: 5,20%
- Tasa impositiva aplicable: 0%

WACC Importe

WACC=Ke*(E/(E+D))*(1-t)

Deuda financiera neta 69.643
Equity 6.935.852
Deuda financiera neta + Equity 7.005.495
Porcentaje fondos ajenos (2023) 0,99%
Coste de financiacién ajena 5,11%
Tasa impositiva 0,00%
Coste fondos ajenos después de impuestos (kd) 5,11%
Porcentaje fondos propios (2023) 99,01%
Rentabilidad inversion libre de riesgo (Oblig Estado a 10 afios) 3,22%
B Sector desapalancada (sector) 0,47

B Apalancada por Compaiiia 0,4702
Prima de riesgo () 6,94%
Prima de riesgo adicional a 5,20%
Coste fondos propios (ke) 11,96%
WACC ajustado por iliquidez 11,62%

Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A. ha proporcionado los siguientes gastos de
estructura, los cuales han sido proyectados durante un horizonte temporal de 10
afios aplicando los IPC esperados y calculando el valor terminal. Posteriormente,
dichos flujos de caja han sido descontados al WACC calculado para la Sociedad
(11,62%).

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 N+1
Coste Total (€) 167.315 55.908 57.194 58.338 59.505 60.695 61.909 63.147 64.410 65.698 67.012
Tasa de
Descuento
Factor de
descuento
CF Descontado (€) 149.893 44.872 41.124 37.579 34.339 31.379 28.674 26.202 23.943 21.879
Suma de los
costes de

11,62% 11,62% 11,62% 11,62% 11,62% 11,62% 11,62% 11,62% 11,62% 11,62%

0,896 0,803 0,719 0,644 0,577 0,517 0463 0415 0,372 0,333

439.883
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estructura
descontados (€)
Valor terminal de
los costes de
estructura
descontados (€)
Costes de
estructura totales

(€)

236.552

676.435

Siguiendo la metodologia NAV, el valor obtenido para Mistral Iberia Real Estate SOCIMI
I, S.A. se detalla a continuacion:

Valoracién Mistral Iberia Il 30/06/2024

Valoracion de participacion en

Edificio Barcel6 10.138.200 €
Posicién financiera neta (69.643) €
Otros activos y pasivos 25.895 €
Costes de estructura (676.435) €
NAV 30/06/2024 9.418.016 €
NAV por accién 30/06/2024 1,88 €

Tras realizar la valoracion de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A., con el objetivo
de proporcionar un rango de valores, TT Advisory ha calculado un rango inferior y
superior analizando la sensibilidad a una variacién en el valor de mercado de los
activos de +/- 50 puntos basicos en la yield. El siguiente cuadro recoge los resultados
obtenidos para Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 1I, S.A.

Rango
Alto

Valoracion Mistral Iberia Il Rango Bajo Base

Valoracidn de participacion en

e s . 9.598.200 10.138.200 10.688.200
Edificio Barceld

Posicidn financiera neta -69.643 -69.643 -69.643
Otros activos y pasivos 25.895 25.895 25.895
Costes de estructura -676.435 -676.435 -676.435
NAV 30/06/2024 8.878.016 9.418.016 9.968.016
NAV por accién (€/accion) 1,78 1,88 1,99

Atendiendo al informe de valoracion emitido por TT Advisory, el 26 de junio de 2024, el Consejo
de Administracion de la Compaiiia, en su sesion celebrada el 26 de junio de 2024, acordd un
precio de referencia de 1,88 € por accidn, lo que supone un valor total para el 100% de las
acciones de la Compafiia de 9.421.489 €.
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1.6.3. Descripcion de los activos inmobiliarios

La cartera de activos se compone por un Unico activo situado en Madrid, en el barrio de Justicia,
perteneciente al distrito Centro. Las 14 unidades que componen el activo se encuentran situadas
en calle Barceld 5 y tienen un valor de mercado total de 17.200.000 €.

A fecha del DIAM, la gestidon de la misma corresponde a Mistral Investment Management
mientras la gestidon de arrendamiento en si se ha subcontratado por ésta a Home Select. La
informacidn correspondiente al contrato de gestion y contrato de intermediacién se encuentra
detallada en la seccidn 1.4.1. A continuacién, se presenta una descripcién del activo que
compone la cartera:

1.6.3.1. ACTIVO 1- Calle Barcelé 5, Madrid

Valor de Mercado: 17.200.000 €

El activo objeto de este informe se encuentra en Madrid, en la calle Barceld, 5, ubicado en el
distrito Centro, barrio de Justicia.
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El barrio se encuentra limitado por las calles de Sagasta y Génova por el norte, el paseo de
Recoletos por el este, la calle de Fuencarral por el oeste y las calles Gran Via y Alcala por el sur.

El edificio se ubica en esquina, formando chaflan entre las calles Barcelé y Churruca.

El barrio de Justicia es uno de los mds monumentales y distinguidos de Madrid. También de los
mas visitados, por su amplia oferta comercial, de entretenimiento y restauracién. Ubicado en
pleno distrito centro, debe su nombre a la presencia de instituciones judiciales tan relevantes
como el Tribunal Supremo, el Tribunal de Cuentas, el Consejo General del Poder Judicial o la
Audiencia Nacional.

Ademas de contar con algunas de las instituciones judiciales mas importantes, alberga en sus
calles varios edificios significativos desde el punto de vista histérico y cultural, como el Palacio
Longoria, la sede del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid (COAM) y del Instituto Cervantes
y la iglesia de Santa Barbara.

También es sede de emblematicos teatros como el de la Infanta Isabel, el Marquina o el Maria
Guerrero, e interesantes museos, como el del Romanticismo, el de Cera o el de Historia de
Madrid.

Justicia es un barrio que nacié en el siglo XVI y que ha ido creciendo hasta convertirse en uno de
los mds elegantes y demandados de la ciudad. Ademds, desde el pasado verano y tras varios
meses de obras, Justicia cuenta ahora con mas zonas verdes y peatonales, donde se da prioridad
al individuo frente al trafico de vehiculos, lo que ha contribuido definitivamente a elevar la
calidad de vida del barrio.

El edificio residencial fue totalmente rehabilitado en 2019 por lo que se considera que su estado
de conservacion es éptimo. Tiene una superficie total de 1.632,10 m? y estd compuesto por 14
unidades residenciales. Ademas, las viviendas se encuentran totalmente amuebladas con
climatizacion central, domética, puerta blindada e instalacion de alarma.

A 31 de mayo de 2023, de las 14 unidades que conforman el edificio, 13 estan arrendadas. Las
rentas mensuales varian dependiendo de la unidad, siendo la mds barata 2.520,45 € y la mas
cara 6.465,70 €.

A fecha del DIAM, el edificio cuenta con dos pélizas de seguro:

- Pdliza de seguro decenal suscrito con Asefa, S.A. Seguros y Reaseguros con motivo de la
rehabilitacion integral del edificio en fecha 26/7/2018 en garantia de los dafios
estructurales antes de su adquisicion por parte de Barceld 5, de la cual ésta ultima es
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asegurada. En ésta se establece un limite de garantia agotable para la duracién de 10
afios y que provisionalmente se fija en 5.257.611¢€.

- Pdliza contratada con AXA Seguros Generales, S.A. de Seguros y Reaseguros por un
capital asegurado de 4.008.865,12€ (Edificio) y 391.026,95€ (Mobiliario).

A continuacidn, a 31 de mayo de 2024, se describen aquellas unidades cuyas rentas son mas
relevantes:

Primero B

El arrendatario de esta unidad es un particular. Tienen establecido una duracion inicial de 1 afio,
gue se computa desde el 27 de mayo de 2024 hasta el 27 de mayo de 2025. La renta mensual
actualizada es de 3.450 €.

Segundo B

El arrendatario de esta unidad es un particular. Tienen establecido una duracién inicial de 1 afio,
que se computa desde el 21 de mayo de 2024 hasta el 21 de mayo de 2025. La renta mensual
actualizada es de 3.450 €.

Segundo C

El arrendatario de esta unidad es un particular. Tienen establecido una duracién inicial de 1 afio,
que se computa desde el 11 de enero de 2024 hasta el 11 de enero de 2025. La renta mensual
actualizada es de 4.000,20 €.

Tercero A

El arrendatario de esta unidad es un particular. Tienen establecido una duracién inicial de 1 afio,
que se computa desde el 3 de enero de 2024 hasta el 3 de enero de 2025. La renta mensual
actualizada es de 3.450 €.

Tercero B

El arrendatario de esta unidad es un particular. Tienen establecido una duracidn inicial de 1 afio,
gue se computa desde el 10 de mayo de 2024 hasta el 10 de mayo de 2025. La renta mensual
actualizada es de 3.650,10 €.

Cuarto B
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El arrendatario de esta unidad es GRUPO UMA EUROPA S.L. Tienen establecido una duracion
inicial de 1 afio, que se computa desde el 14 de abril de 2024 hasta el 14 de abril de 2025. La
renta mensual actualizada es de 6.458,54 €.

Atico A

El arrendatario de esta unidad es un particular. Tienen establecido una duracién inicial de 1 afio,
gue se computa desde el 2 de febrero de 2024 hasta el 2 de febrero de 2025. La renta mensual
actualizada es de 3.657,70 €.

Atico B

El arrendatario de esta unidad es un particular. Tiene establecido una duracion inicial de 1 aio,
qgue se computa desde el 26 de mayo de 2024 hasta el 26 de mayo de 2025. La renta mensual
actualizada es de 4.900,20 €.

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

Diversificacion de clientes

La Sociedad se distingue por su enfoque especializado en el mercado inmobiliario de Madrid,
donde posee un activo destinado exclusivamente al alquiler de lujo. Aunque su cartera se
concentra en un solo activo, esta estrategia ofrece una ventaja competitiva al aprovechar la alta
demanda de alojamiento de lujo en la capital espafiola. Ademas, la Sociedad se enfoca en
mantener una tasa de ocupacidon dptima y en garantizar la estabilidad financiera a través de
politicas de gestidn eficientes y una atencion cuidadosa a las necesidades de los inquilinos.

El Emisor genera ingresos a través de la sociedad Edificio Barcelé6 como consecuencia de las
rentas obtenidas de los contratos de alquiler firmados con dicha sociedad. Entre sus 14
unidades, la renta mensual oscila entre los 2.520.45 € y los 6.465,70 € que se corresponden con
la renta de la vivienda de mayor tamafio.

El volumen del importe neto de la cifra de negocios es de 352.702 € en el cierre del 31 de
diciembre de 2023.

El origen de las rentas se encuentra concentrado en un mismo activo, en el cual el 49% de los
ingresos provienen de 5 unidades. El inquilino mas relevante representa el 14% de los ingresos
del mes de diciembre 2023. La mayor parte de los inquilinos son particulares. En cuanto a
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diversificacion geografica, su concentracion geografica es la region de Madrid, especificamente
en la ciudad de Madrid.

Diversificacion de proveedores

El gasto reflejado en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2023 en concepto de
servicios exteriores de Edificio Barceld ascendid a 224.631 €, de los cuales el 63% corresponde
a los honorarios de servicios de profesionales independientes. EI 92% de estos servicios
provienen de Mistral Investment Management, Home Select y el despacho Ramdén Hermosilla,
por la prestacién de servicios de gestién de activos, gestion de propiedades y administrativa y
asesoramiento legal respectivamente. Entre ellos, la partida mas relevante proviene de Mistral
Investment Management por la prestacién de los servicios detallados en la seccién 1.4.4.1 por
importe de 68.388 € a cierre del ejercicio 2023.

1.8 Referencia a aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del
Emisor

La Compaiia no tiene pasivos, gastos, activos, provisiones o contingencias ambientales de
importancia material para su patrimonio, posicién financiera o ganancias. En consecuencia, no
hay revelaciones especificas sobre asuntos ambientales en las notas de los estados financieros.

1.9 Informacion financiera

1.9.1 Cuentas anuales abreviadas auditadas a 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre
2022

En esta seccién se presentan las cuentas anuales abreviadas, auditadas por Grant Thornton,
quien emitio los informes de auditoria con fechas 10 de junio de 2024 y 25 de julio de 2023 para
la Compafiia, y 4 de junio de 2024 y 30 de junio de 2023 para el Edificio Barcelo,
correspondientes a los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2023 y el 31 de diciembre de
2022. Esta informacidn financiera proporciona una visién exhaustiva de la situacion econdmica
y patrimonial de las entidades, permitiendo una evaluacién detallada de su desempefio durante
los periodos mencionados.

La Sociedad posee al 31 de diciembre de 2023 el 100% de Edificio Barceld 5, S.L.U, pero no ha
formulado cuentas anuales abreviadas consolidadas por acogerse a la dispensa de esta
obligacion, de acuerdo con la normativa vigente, al no sobrepasar los limites establecidos por
razén de tamafio.
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El Anexo | y Il incluye las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad y Edificio Barceld,
respectivamente, a 31 de diciembre 2023 y a 31 de diciembre 2022 junto con los informes de
auditoria.

1.9.1.1 Cuentas anuales abreviadas auditadas del Emisor a 31 de diciembre de 2023 y 31
de diciembre 2022

a) Balance a 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre 2022

RAL IBERIA I A 0 0 0

ACTIVO NO CORRIENTE 6.979.600 6.979.600
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 6.979.600 6.979.600
ACTIVO CORRIENTE 30.591 36.755
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7.934 6.260
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 22.300 22.977
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 357 7.517
TOTAL ACTIVO 7.010.191 7.016.355
RAL IBERIA 1l PATR ol\'I[e OY PA O 0 0
TOTAL PATRIMONIO NETO 6.935.852 6.941.417
Capital 5.000.000 5.000.000
Prima de emisién 1.976.000 1.976.000
Resultado de ejercicios anteriores (34.583) (121)
Resultado del ejercicio (5.565) (34.462)
PASIVO CORRIENTE 74.339 74.938
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 70.000 70.102
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4.339 4.835
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 7.010.191 7.016.355

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

A 31 de diciembre de 2023, este epigrafe recoge el valor de la participacidon que la Sociedad
posee directamente sobre Edificio Barceld 5, S.L.U., por un importe de 6.979.600 € y ostentado
el control directo sobre ella. Edificio Barceld 5, es duefia del Unico activo bajo la cartera de la
Sociedad. El importe de esta participacion no ha sufrido deterioro a 31 de diciembre de 2023
comprado con 31 de diciembre de 2022.

Capital Social
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A 31 de diciembre de 2023, el capital social es de 5.000.000 €, representado por 5.000.000
acciones sociales, de 1 € de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas.

Prima de Emision

A 31 de diciembre de 2023, la prima de emisién es de 1.976.000 €. Esta se formalizé en la
ampliacion de capital del 30 de septiembre de 2022, cuando se emitieron 4.940.000 nuevas
acciones con una prima de 0,40 € por accién.

b) Cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio finalizado a 31 de diciembre de
2023 y 31 de diciembre de 2022

MISTRAL IBERIA Il CUENTA DE PERDIDAS Y

GANANCIAS 31/12/2023 31/12/2022

Otros gastos de explotacion (5.565) (32.930)
Resultado de explotacion (5.565) (32.930)
Gastos financieros - (1.533)
Resultado financiero - (1.533)
Resultado antes de impuestos (5.565) (34.462)
Impuesto sobre beneficios - -

Resultado del Ejercicio (5.565) (34.462)

Otros Gastos de explotacion

Durante el ejercicio 2023, el epigrafe otros gastos de explotacién incluye servicios de abogados,
notaria, contabilidad, servicios bancarios y publicidad. En el ejercicio 2022, los gastos incurridos
de esta naturaleza fueron mayores como consecuencia de la compra del activo.

1.9.1.2 Cuentas anuales abreviadas auditadas de Edificio Barcelo a 31 de diciembre de
2023 y 31 de diciembre de 2022

Edificio Barcelé ha procedido a reexpresar en el ejercicio 2023, las cifras comparativas del
ejercicio 2022 (*) debido al ajuste correspondiente de elementos de inmovilizado material
adquiridos en 2022 y la deuda asociada al contrato de arrendamiento financiero contraido con
una entidad bancaria en el ejercicio 2022 relacionado con dicho inmovilizado.

a) Balance a 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022

EDIFICIO BARCELO ACTIVO 31/12/2023 31/12/2022 (*)
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ACTIVO NO CORRIENTE 12.743.256 12.896.144
Inversiones inmobiliarias 12.707.751 12.896.144
Inversiones financieras a largo plazo 35.505 -
ACTIVO CORRIENTE 132.675 93.715
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 131.688 78.538
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 987 15.177
TOTAL ACTIVO 12.875.931 12.989.859
D D BAR O PAIR 0 0 0 PA 0 0 0
TOTAL PATRIMONIO NETO 6.189.959 6.506.598
Capital 3.600 3.600
Otras aportaciones de socios 6.976.000 6.976.000
Reservas (2.365) (2.365)
Resultado de ejercicios anteriores (470.637) -
Resultado del ejercicio (316.639) (470.637)
PASIVO NO CORRIENTE 6.146.067 6.089.802
Deudas a largo plazo 6.146.067 6.089.802
PASIVO CORRIENTE 539.905 393.459
Periodificaciones a corto plazo 29.427 -
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 113.300 162.977
Deudas a corto plazo 387.211 195.818
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9.967 34.664
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 12.875.931 12.989.859

(*) Cifras reexpresadas

Inversiones Inmobiliarias:

A 31 de diciembre de 2023, el epigrafe Inversiones Inmobiliarias estd compuesto principalmente

por terrenos y construcciones por un importe de 5.538.988 € y 6.823.742 € respectivamente que

se corresponde con la propiedad que Edificio Barceld adquirié el 12 de julio de 2022 a 1810

Capital Investments, S.L. por un precio de adquisicién de 12.570.000 €.

La valoracién del activo inmobiliario ha sido realizada por un experto independiente de acuerdo

con los Professional Standards de Valoracién de la Royal Institution of Chartered Surveyors de

enero de 2022 — Red Book. La seccion 1.6 del DIAM incluye mas informacién acerca de la

valoracion del activo.

Patrimonio Neto
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A 31 de diciembre de 2023 se ha producido una reduccién del patrimonio neto de 316.639 €,
debido al resultado negativo del ejercicio 2023.

A 31 de diciembre de 2023 la reserva legal no se encuentra constituida. Al cierre del ejercicio de
2023, Edificio Barceld tiene unas reservas negativas por la cantidad de €2.365 que se
corresponden a los gastos de notaria y registro por la constitucidn de la Sociedad.

Adicionalmente Edificio Barceldé ha generado pérdidas tanto en el ejercicio 2022 como en el
ejercicio 2023. Esto se debe a que el activo inmobiliario comenzé su explotacién en marzo 2023
generando unos ingresos de 352.702€ mientras que los gastos del ejercicio han sido superiores.

En el epigrafe otras aportaciones de socios se registran las aportaciones realizadas por la
Sociedad el 14 de mayo de 2022.

Deudas a corto plazo y largo plazo:

A 31 de diciembre de 2023, el epigrafe de deuda a largo plazo esta compuesto por deuda con
entidades de crédito y acreedores por arrendamiento financiero. Dicha deuda esta formalizada
en su totalidad por Banco Sabadell, S.A. como parte de tres acuerdos separados:

El primero es un préstamo hipotecario a 25 afios que comenzd el 12 de julio de 2022, con un
principal de 6.000.000 € y un tipo de interés anual fija del 3,75%. Al 31 de diciembre de 2023, el
principal de esta deuda asciende a 5.759.613 €.

El 27 de octubre de 2023, Edificio Barceld recibié un préstamo hipotecario a 4 afios por 400.000
€ con un tipo de interés anual del 5,79% en el primer afio y de Euribor + 1,60% para los aifos
siguientes. Al 31 de diciembre de 2023, la Compafiia no ha amortizado ningun importe del capital
principal ya que cuenta con 2 afios de carencia de amortizacidn en este sentido

Finalmente, durante 2022, Edificio Barceld cerrd un contrato de arrendamiento financiero a 3
afios por 375.988 € con un tipo de interés de fijo de 3.71% y con un vencimiento el 10 de
septiembre de 2025.

A 31 de diciembre de 2023, el epigrafe de deuda a corto plazo aumenté en 140.994 € con
respecto a 2022, principalmente debido al incremento en la porcidon corriente de acreedores por
arrendamiento financiero.

b) Cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio finalizado a 31 de diciembre de
2023 y 31 de diciembre de 2022

EDIFICIO BARCELO CUENTA DE PERDIDAS Y
GANANCIAS

31/12/2023 31/12/2022 (*)
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Importe neto de la cifra de negocios 352.702 -

Aprovisionamientos (14.250) (10.436)
Otros gastos de explotacion (238.833) (287.951)
Amortizacién del inmovilizado (188.393) (67.118)
Otros resultados 1.577 -

Resultado de explotacién (87.197) (365.505)
Gastos financieros (229.442) (105.131)
Resultado financiero (229.442) (105.131)
Resultado antes de impuestos (316.639) (470.637)
Resultado del Ejercicio (316.639) (470.637)

(*) Cifras reexpresadas

Importe neto de la cifra de negocios:

En el ejercicio 2023, Edificio Barcelé comenzé a recibir ingresos por la explotacion del activo
registrado en inversiones inmobiliarias por un importe de 352.702 €. Estos ingresos
corresponden al inicio de los arrendamientos de sus 14 activos. Desde la fecha de adquisicion
del activo (julio 2022) hasta marzo 2023 (fecha de inicio de explotacion del activo), la Sociedad
se focalizd en reformar y equipar las viviendas. En el ejercicio 2022 no tenia arrendando ningln
inmueble.

Otros gastos de explotacion:

Durante el ejercicio 2023, el epigrafe otros gastos de explotacién estd compuesto
principalmente por los siguientes conceptos: servicios profesionales independientes,
suministros y otros servicios. En 2023, los servicios de profesionales independientes
representaron el 59,47% de los gastos de explotacidon, por un total de 142.032 €. De este valor
total, 68.388 € estan asociados a los servicios profesionales independientes prestados por
Mistral Investment Management (Sociedad Gestora). El resto de los gastos corresponden
principalmente a los servicios prestados por Home Select Property Management, S.L como
consecuencia del Contrato de Intermediacién por importe de 34.244 €.

Gastos financieros:

31 de diciembre de 2023, los gastos financieros aumentaron en 124.311 € en comparacién con
2022 por el incremento de la deuda con entidades financieras.

MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI 1l, S.A.
38 Documento Inicial de Acceso al Mercado Julio 2024



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

Las cuentas anuales abreviadas de la Compaiiia y Barceld 5 correspondientes al cierre de 31 de
diciembre 2023 y 31 de diciembre de 2022 (véase Anexo | y ll) han sido auditadas por Grant
Thornton, el cual ha emitido el correspondiente informe de auditoria con fecha 10 de junio de
2024 y 25 de julio de 2023 en el caso de la Compaiiia y con fecha 4 de junio de 2024 y 30 de
junio de 2023 en el caso de Edificio Barceld, en los que no ha expresado opiniones con
salvedades, desfavorables o denegadas.

1.9.3. Litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

En el momento de redactar este DIAM, no hay procedimientos judiciales en curso que supongan
un riesgo para la actividad de la Compaiiia.

1.9.4. Informacidn financiera proforma
No aplica.
1.9.5. Transacciones con partes vinculadas

A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad y Edificio Barceld han realizado operaciones con partes
vinculadas, a continuacién, un desglose de ambas:

Mistral Iberia Il

Al 31 de diciembre de 2023, el saldo total de disposiciones de crédito con partes vinculadas es
el siguiente:

e Unimporte agregado de 22.300 € otorgado a Edificio Barceld 5, S.L. con un valor maximo
de 600.000 €. El tipo de interés aplicable serd el equivalente al EURIBOR a doce meses
mas 125 puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta,
a tal efecto, el interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad.

e Unimporte agregado de 70.000 € recibido de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI S.A. con
un valor maximo de 600.000 €. El tipo de interés aplicable serd el equivalente al
EURIBOR a doce meses mas 125 puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente,
teniéndose en cuenta, a tal efecto, el interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de
cada anualidad.

Edificio Barceld
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Al 31 de diciembre de 2023, el total del saldo de disposiciones de crédito con partes vinculadas
corresponde a:

e Unimporte agregado de 91.000 € recibido de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI S.A. con
un valor maximo de 600.000 €. El tipo de interés aplicable serd el equivalente al
EURIBOR a doce meses mas 125 puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente,
teniéndose en cuenta, a tal efecto, el interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de
cada anualidad.

e Un importe agregado de 22.300 € recibido de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il S.A.
entre 2022 y 2023. El tipo de interés aplicable serd el equivalente al EURIBOR a doce
meses mas 125 puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en
cuenta, a tal efecto, el interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad.

Adicionalmente, las operaciones con partes vinculadas realizadas durante el ejercicio 2023 con
Mistral Investment Management corresponden a la comision de gestion.

1.10 Indicadores clave de resultado

La Sociedad no ha publicado indicadores clave de resultados y ha decidido no incluirlos en el
DIAM.

1.11 Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccidn, ventas y
costes del Emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del
documento. Descripcion de todo cambio significativo en la posicion
financiera del Emisor durante ese periodo o declaracidn negativa
correspondiente. Asimismo, descripcidon de la financiacion prevista para el
desarrollo de la actividad del Emisor

La informacién financiera incluida en el presente apartado no ha sido objeto de ningun tipo de
revisién o aseguramiento por parte de un auditor independiente.

A continuacién, se detallan las cifras de resultados contables correspondientes al periodo de
tres meses finalizado a 30 de abril de 2024:

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 30/04/2024

MIRE |1 (€)

Importe neto de la cifra de negocios -

Servicios profesionales independientes (16.600)
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Servicios bancarios y similares (25)

Publicidad, propaganda y RR.PP (3.068)
RESULTADO DE EXPLOTACION (19.693)

Gastos financieros -

RESULTADO FINANCIERO =

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (19.693)

Impuesto sobre beneficios -

RESULTADO DEL EJERCICIO (19.693)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
EDIFICIO BARCELO 5 (€) SR s

Importe neto de la cifra de negocios 196.881
Otros gastos de explotacion (108.675)
RESULTADO DE EXPLOTACION (88.274)
Gastos financieros (86.821)
RESULTADO FINANCIERO (86.821)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (1.453)
Impuesto sobre beneficios -
RESULTADO DEL EJERCICIO 1.453

Al 30 de abril de 2024, el Unico cambio significativo en comparacién con el 31 de diciembre de
2023 se observa en el importe neto de la cifra de negocios. Esta variacién se debe a un
incremento en la ocupacién de los apartamentos en alquiler durante este periodo de 4 meses.

No ha habido cambios significativos en la posicién financiera de la Compafiia desde el 31 de
diciembre de 2023.

La Sociedad, a la espera de la venta de Edificio Barceld, planea utilizar los ingresos obtenidos
para financiar sus futuras inversiones.

1.12 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)

No se aportan previsiones.
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1.13 Informacidn relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

1.13.1. Caracteristicas del érgano de administracion (estructura, composicion, duracion,
del mandato de los administradores), que habrd de ser un Consejo de Administracion.

El 6rgano de administracion de la Compaiiia estd regulado en los articulos 22 a 29 de los
Estatutos de la Compaiiia.

a) Estructura

De conformidad con el articulo 24 de los Estatutos de la Compafiia, Mistral Iberia Il sera
administrada por un Consejo de Administracién compuesto por no menos de 5
miembros y no mds de 7.

b) Composicion

En la fecha del presente DIAM, el Consejo de Administracion estd compuesto por siete
miembros, cuyas circunstancias son las siguientes:

Consejo de Administracion Cargo Fecha de
Nombramiento

Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A.? Presidente 30/09/2022
Hipdlito Valentin Gerard Rivero Consejero 30/09/2022
Francisco Caravaca Portillo Consejero 30/09/2022
Ricardo Perusquia Consejero 30/09/2022
Victor Lépez Diaz-Guerra Consejero 30/09/2022
Viviendas de Vizcaya, S.A.2 Consejero 20/09/2023
Maria José Zueco Pefia Secretar.ia No- 30/09/2022
Consejera

¢) Duracion del mandato

2D. Juan José Alvarez Garcia es la persona fisica representante de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A

3 Oscar Landeta Burghardt es la persona fisica representante de Viviendas de Vizcaya, S.A.
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De conformidad con el articulo 23 de los Estatutos de la Compaiia, los consejeros
nombrados ejerceran su cargo por un periodo de seis aios, uniforme para todos ellos,
pudiendo ser reelegidos.

1.13.2. 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. Se incorporard la siguiente informacion: i) datos
sobre cualquier condena en relacion con delitos de fraude durante al menos los cinco aiios
anteriores. ii) datos de cualquier incriminacion publica oficial y/o sanciones que
involucren a esas personas por parte de las autoridades estatutarias o reguladoras
(incluidos organismos profesionales), asi como si han sido inhabilitados alguna vez por
un tribunal para actuar como miembro de los érganos de administracion de un Emisor o
para gestionar los asuntos de alguno Emisor durante al menos los cinco afos anteriores.
De no existir ninguna informacion en este sentido, se acompanara una declaracion al
respecto.

Juan José Alvarez Garcia

Juan José Alvarez Garcia es Presidente y socio de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A. y Mistral
Iberia Real Estate SOCIMI II, S.A., asi como consejero en Domo Activos, S.A. e Inbest Prime |
Inmuebles SOCIMI, S.A. Fue Presidente ejecutivo de Mistral Patrimonio Inmobiliario SOCIMI,
S.A. Cuenta con mas de 30 afos de experiencia en el sector financiero. En 2014, fundd Miura
Wealth Management, multi Family Office que dirige desde entonces y Mistral Investment
Management, S.L., sociedad dedicada fundamentalmente a la gestién de SOCIMI y otros
vehiculos de inversion en el mercado inmobiliario. Anteriormente trabajé durante 20 afios en
Banca Privada, habiendo trabajado en su ultima etapa en Goldman Sachs y Barclays Bank en los
departamentos de Key Clients y Family Offices. Es licenciado en Administracion y Direccion de
Empresas por la Universidad Complutense de Madrid.

Hipdlito Valentin Gerard Rivero

Hipdlito Valentin Gerard Rivero es Presidente, Fundador y CEO de Grupo GIA, empresa dedicada
al desarrollo y construccidn de infraestructura y operaciones en México y América Latina. Es
miembro de diversos consejos de administracidn e instituciones filantrépicas. Es Ingeniero Civil
con Maestria por la Universidad de Berkeley, Estados Unidos.

Francisco Caravaca Portillo

Francisco Caravaca Portillo es actualmente Consejero Delegado y Socio de Beka Real Estate,
dedicado a gestionar inversiones en el sector inmobiliario. Anteriormente fue socio de Terralpa
y Director en Stoneshield Capital. Con gran experiencia en el sector inmobiliario espafol,
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participé en la salida a Bolsa de Neinor Homes donde era Director de Adquisiciones de la
compafia. También es Business Angel siendo inversor en Start Ups como Fiscoo o Viva in Vitro.
Licenciado en Economia por la Universidad de Murcia. Master en Direccién de Empresas
Inmobiliarias por el IE y Master en Urbanismo y Ordenacion del Territorio por el CEU.

Ricardo Perusquia

Ricardo Perusquia es consejero de la cadena hotelera Grupo Presidente y miembro del Comité
Financiero de Grupo Gigante, (México). Cuenta con mas de 40 afios de experiencia en el sector
financiero. En 1994 fundd y ha sido Director General de Global Financial Services LLC , sociedad
dedicada al asesoramiento de inversion, hasta el afio 2022. Es licenciado en Economia por el
Instituto Tecnolégico de Estudios Superiores de Monterrey y MBA por la Universidad de Texas
en Austin (USA).

Victor Lopez Diaz-Guerra

Victor Lépez Diaz-Guerra es actualmente Socio de Solventis Wealth Management S.L. Durante
varios afios se dedicé a la gestidn de patrimonios en el area de banca privada de Banco Gallego.
Toda su carrera profesional se ha desarrollado dentro del sector de la gestion patrimonial y esta
especializado en la gestion de deportistas profesionales y Family Offices.

Oscar Landeta Burghardt

Oscar Landeta Burghardt es Presidente del Consejo de Administracién y Director de la sociedad
Viviendas de Vizcaya, S.A., dedicada a la promocidn residencial y a la inversion patrimonial y
financiera. Es Licenciado en Derecho por la Universidad de Deusto (Bilbao), Master en Direccion
de Empresas Constructoras e Inmobiliarias por la Universidad Politécnica de Madrid, y Programa
de Alta Direccién para Empresas por la IESE Business School, Universidad de Navarra.

Maria José Zueco Peia

Maria José Zueco Pefa se incorpora al Bufete Ramén Hermosilla en el afio 2001 del que fue
nombrada socia en el afilo 2006 pasando a dirigir el area inmobiliaria. Cuando en el afio 2009 el
Bufete Ramon Hermosilla crea la firma legal ONTIER, asumid la direccién del departamento
inmobiliario, como socia responsable del mismo. En el afio 2015 funda, junto con Ramodn
Hermosilla Gimeno, el Despacho Ramén Hermosilla Abogados del que es socia directora.
Desarrolla su actividad profesional en el drea mercantil-inmobiliaria y civil, habiendo participado
en relevantes operaciones de M&A y de reestructuracion patrimonial asesorando a empresas
pertenecientes a diversos sectores. Desempefia el cargo de secretaria del Consejo de
Administracion en distintas sociedades, algunas cotizadas como Talgo, S.A., en SOCIMIs y en
distintas Fundaciones. Forma parte de comisiones de distinta naturaleza (de auditoria, de
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estrategia y sostenibilidad o de retribuciones y nombramientos). Es licenciada en Derecho por
la Universidad de Zaragoza, formd parte de su departamento de Derecho Civil y del Instituto de
Derecho Agrario, desde donde compagind la actividad de investigacién con la docente.

Ninguno de los consejeros de la Sociedad (i) ha sido condenado en relacién con delitos de fraude
durante al menos los cinco (5) afios anteriores, (ii) ha tenido una incriminacion publica oficial
y/o sanciones por parte de las autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos
profesionales), o (iii) ha sido inhabilitado alguna vez por un tribunal para actuar como miembro
de los drganos de administracion de un emisor o para gestionar los asuntos de algin emisor
durante al menos los cinco (5) afios anteriores.

1.13.3. Naturaleza de cualquier relacion familiar entre cualquiera de los miembros del
organo de administracion y cualquier alto directivo.

No existe ninguna relacién familiar entre los administradores de la Sociedad.

1.13.4. Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos. Importe
de la remuneracion pagada. Existencia o no de cldusulas de garantia o “blindaje” de
administradores o altos directivos para casos de extincion de sus contratos, despido o
cambio de control.

De acuerdo con el articulo 29 de los estatutos sociales de Mistral Iberia Il, el cargo de

administrador sera gratuito.

A fecha del DIAM, Mistral lberia Il no dispone de Altos Directivos. En consecuencia, no existen
cldusulas de garantia o “blindaje” con administradores o altos directivos para casos de extincién

de contratos, despido o cambio de control.

1.13.5. Con respecto a las personas que forman los érganos de administracion, de gestion
y alta direccion informacion de su participacion accionarial y cualquier opcion de compra
de acciones con el Emisor a la fecha del Documento.

La suma en el capital social de la Compafiia (directa o indirectamente) por parte de los miembros
del Consejo de Administracién es del 42,50% en la fecha de este DIAM de acuerdo con la tabla
adjunta:

Consejo de Administracion

Participacion%

Viviendas de Vizcaya, S.A. 14,29%
Hipdlito Valentin Gerard 14,29%
Ricardo Perusquia 7,14%
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A.

5,57%

Francisco Caravaca Portillo

1,21%

1.13.6. Conflicto de intereses de los érganos de administracion, de gestion y de la alta

direccion

A la fecha del DIAM, se comunica que, Juan José Alvarez Garcia, como accionista indirecto de la
Sociedad y persona fisica representante de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A (Presidente y
consejero) tiene participacion directa e indirecta en el capital de varias sociedades con el mismo,
analogo o complementario género de actividad al objeto social de la Sociedad. A continuacidn,

el detalle:
Denominacion . . Participacion Participacion Funciones
Actividad . - . >
Directa Indirecta
Mistral Patrimonio S.L. | Arrendamiento de inmuebles - 95% Administrador Unico
Tenencia de participaciones
en el capital de otras SOCIMI,
. . asi como Adquisicion Presidente del
Mistral Iberia Real Estate ., d . y .
promocién de bienes 1,32% 1,92% Consejo de
SOCIMI, S.A. . .. .,
inmuebles de naturaleza Administracién
urbana para su
arrendamiento
Inversion en valores
mobiliarios, activos
inmobiliarios y prestacién de
. servicios de gestion.
Mistral Investment . . . .
Management S.L Sociedad gestora de Mistral 95% - Administrador Unico
8 = Iberia Real Estate SOCIMI
S.A., Residencial Paseo de la
Habana 147, S.A. y Mistral
Residencial, S.A. entre otras.
Persona fisica
L ., representante de
Adquisicidn y promocion de .p .
bienes inmuebles de Mistral Iberia Real
Domo Activos, S.A. 0,66% Estate SOCIMI S.A.
naturaleza urbana para su
. en su cargo de
arrendamiento .
Consejero de la
sociedad
Persona fisica
Inbest Prime | Inmuebles Adquisiciénx ggstién de rgpresentante de
activos inmobiliarios (locales 0,32% Mistral Investment
SOCIMI S.A. .
comerciales) Management S.L. en
su cargo de
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Consejero de la
Sociedad.

Persona fisica
representante de
Mistral Iberia Real
5,55% Estate SOCIMI, S.A.

en su cargo de
Administrador Gnico
de la sociedad.

Adquisicién y promocién de
bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su
arrendamiento

Mistral Residencial, S.A.

Persona fisica
representante de
Mistral Iberia Real
0,36% Estate SOCIMI en su

cargo de
Administrador Gnico
de la sociedad.

Adquisicién y promocion de

Residencial Paseo de la bienes inmuebles de
Habana 147, S.A. naturaleza urbana para su

arrendamiento

A 31 de diciembre de 2023, (i) D. Juan José Alvarez Garcia, persona fisica representante de
Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A., Presidente del Consejo de Administracion, (ii) D. Hipdlito
Valentin Gerard Rivero, Consejero, (iii) D. Francisco Caravaca Portillo, Consejero, (iv) D. Ricardo
Perusquia, Consejero, (v) D. Victor Lépez Diaz-Guerra, Consejero, (vi) Oscar Landeta Burghardt,
persona fisica representante de Viviendas de Vizcaya, S.A., Consejero, y (vii) Maria José Zueco
Pefa, Secretaria No-Consejera, han manifestado no estar incursos en ninguna situacién de
conflicto de interés con el Emisor.

1.14 Empleados. Nimero total; categorias y distribucién geografica.

Todas las decisiones estratégicas, de gestion y las mas relevantes que impactan en el plan de
negocios, la actividad o los activos son tomadas por el Consejo de Administracién, liderado por
el Presidente, Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A.

La Compafia no cuenta con empleados y, por lo tanto, las funciones de gestién han sido
externalizadas a Mistral Investment Management (véase apartado 1.4.4.1). Esta decision
estratégica permite al Emisor concentrarse en su vision y estrategia empresarial mientras confia
en la experiencia y el conocimiento especializado de proveedores externos para la gestion
eficiente de su cartera.
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1.15 Numero de accionistas y detalle de los accionistas que tengan una
participacion igual o superior al 10% del capital social, incluyendo nimero de
acciones y porcentaje sobre el capital

La Compafiia estd compuesta por 22 accionistas, representando un total de 5.000.000 acciones
con un valor nominal de 5.000.000 € al momento de la redaccién de este DIAM.

A continuacion, se detallan los accionistas del Emisor:

Accionistas Porcentaje Directo Porcentaje Indirecto Acciones

Micosquic S.A. de Capital Variable* 14,29% - 714.286
Hipdlito Valentin Gerard?® - 14,29% 714.286
Viviendas de Vizcaya, S.A. 14,29% - 714.286

Minoritarios® 71,42% - 3.571.428

Total 100% 5.000.000

1.16 Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracién de la Sociedad en su reunién del 26 de junio de 2024 declaré que
después de efectuar el andlisis necesario con diligencia debida, la Compaiiia dispone del capital

IM

circulante (“working capital”) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses

siguientes a la fecha de incorporacidn.

La Compafiia dispone del capital circulante suficiente para llevar a cabo su actividad durante los
12 meses siguientes a la fecha de incorporacion ya que esta previsto que la Sociedad venda la
totalidad de sus participaciones en Edificio Barceld 5, S.L. recuperando con esto el importe
invertido en la compafiia (6.976.000 €) asi como obteniendo unas importantes plusvalias. En
caso de que no se produjese la venta de Edificio Barceld 5, S.L. como esta previsto que ocurra,

4 Sociedad Participada al 100% por D. Hipdlito Valentin Gerard, quien es Consejero de la Sociedad.

5 La participacién indirecta que posee D. Hipdlito Valentin Gerard estd estrictamente relacionada a la
participacion completa del vehiculo Micosquic SA de Capital Variable.

620 accionistas minoritarios.
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la Sociedad también dispondria del capital circulante suficiente para llevar a cabo su actividad
en el periodo antes mencionado ya que su accionista Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A.
aportaria las cantidades que fueran necesarias en base al contrato de linea de crédito suscrito
entre ambas sociedades.

1.17 Declaracion sobre la estructura organizativa de la compaiia. El emisor
proporcionara una declaracién de que dispone de una estructura organizativa
y un sistema de control interno que le permite el cumplimiento de las
obligaciones de informacidn que establece el Mercado.

El Consejo de Administraciéon de la Compafiia declara por unanimidad que cuenta con una
estructura organizativa y un sistema de control interno (Anexo V) que le permiten cumplir con
las obligaciones de divulgacion de informacién impuestas por la Circular 3/2023, de 4 de julio de
2023, relativa a la informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el
segmento BME Scaleup de BME MTF Equity (la "Circular 3/2023").

1.18 Factores de riesgo

El negocio y las actividades de Mistral Iberia Il estan influenciados por factores tanto internosy
exclusivos de la Compaiiia, como se detalla en este DIAM, asi como por ciertos factores externos
comunes a cualquier Compaiiia en su sector. Por lo tanto, antes de tomar cualquier decisién de
inversidon en acciones de la Compaiiia, es importante considerar, ademas de la informacion
proporcionada, los riesgos mencionados a continuacion en la seccion y la informacién publica
disponible sobre el Emisor en todo momento. Hay otros riesgos que, por su mayor obviedad
para el publico, no se han tratado en este apartado.

En caso de que alguno de los riesgos descritos se materialice, podria tener un impacto adverso
y significativo en el negocio, los resultados y la situacion financiera y patrimonial de Mistral
Iberia Il. También es importante destacar que estos riesgos podrian afectar negativamente al
precio de las acciones de Mistral Iberia Il, lo que podria resultar en una pérdida parcial o total
de la inversion realizada.

Los inversores deben evaluar cuidadosamente si invertir en acciones de Mistral Iberia Il es
adecuado para ellos, teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacion
proporcionada en este Documento. Se recomienda a los inversores interesados en adquirir
acciones de Mistral Iberia Il que lean detenidamente esta seccidn y el resto del DIAM. Ademds,
se aconseja a los posibles inversores que consulten a sus asesores financieros, legales y fiscales
para recibir asesoramiento personalizado segun sus circunstancias antes de tomar cualquier
decision de inversidn relacionada con las acciones de Mistral Iberia II.
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1.18.1 Riesgos operativos y de valoracion

Riesgos relacionados con las relaciones del Emisor con Partes Vinculadas

El Emisor ha entablado, mantiene y podria continuar entablando y manteniendo relaciones
comerciales y financieras con Partes Vinculadas. En opinidn del consejo de administracion de la
Compaiiia, estas relaciones se establecieron bajo términos y condiciones de mercado que
reflejan el valor razonable de los bienes y/o servicios objeto de las transacciones especificas. En
caso de que dichas operaciones no se realicen en condiciones de mercado, favoreciendo los
intereses de sus principales accionistas y otras partes vinculadas, podria afectar negativamente
al negocio, los resultados, la situacion financiera, patrimonial y valoracién de la Sociedad.

Para mds informacidn sobre operaciones con Partes Vinculadas ver el Apartado 1.9.5 de este
DIAM.

Riesgo de dafios materiales

Los inmuebles de la Compaiiia estan en riesgo de dafios por incendios, inundaciones u otras
catdstrofes naturales. Si los dafos no estan completamente asegurados o superan la cobertura
contratada, la Compafiia debera cubrir los costes, incluyendo pérdidas de inversidn e ingresos
proyectados, lo que afectaria su situacidn financiera, beneficios y valoracion.

No obstante, la Compaiiia ha suscrito pélizas de seguro a través de su filial para cubrir los riesgos
de dafos materiales.

Grado de concentracidn - sector, Geografia

La politica de inversidn hasta la fecha se basa en centrar su actividad en Espafia. La Compaiiia,
en su calidad de SOCIMI, ha realizado la totalidad de sus inversiones hasta el momento en la
provincia de Madrid, lo que la expone de manera considerable a esta regién. Cualquier
alteracion en el desarrollo urbano, condiciones econdmicas o riesgos asociados, podria tener
repercusiones adversas en su posicion financiera, resultados, y valoracién. Adicionalmente, la
migracion de residentes hacia las afueras podria intensificar la sub-urbanizacién, incrementar el
consumo del suelo y acarrear riesgos de pérdida de densidad de poblacién, con la consiguiente
reduccion de demanda del producto ofrecido por la Compafiia. Estos elementos subrayan la
necesidad de una gestion diligente de los riesgos inherentes a la presencia significativa de la
Compaiiia en esta region especifica.

Riesgos asociados a la retencion de personal clave
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No es previsible que, Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A., D. Hipdlito Valentin Gerard, D.
Francisco Caravaca, D. Ricardo Perusquia, D. Victor Lépez y Viviendas de Vizcaya, S.A. dejen de
participar activamente como principales ejecutivos de la Compaiiia. Los riesgos personales a
tener en cuenta, de sus funciones y de sus responsabilidades, en que incurre la Compafiia ante
un posible cese de su cargo, aunque sea temporal, se deben entre otros conceptos a: (i) el alto
conocimiento que tienen de la estructura creada, (ii) las responsabilidades propias, asumidas
y/o delegadas en la Compaiiia y (iii) los conocimientos que tienen sobre la actividad propia de la
Compaiiia y del mercado en donde esta actua, por lo que su salida, por cese, por cambio de
trabajo o incluso deceso, pudiera afectar negativamente a la evolucion del negocio, resultados,
perspectivas o situacién financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

Riesgo Relacionado a la externalizacion

La externalizacion de la gestidn de activos a una sociedad gestora y la subcontratacién por ésta
de una sociedad intermediaria para la administracién de los arrendamientos presentan riesgos
operativos significativos para la compafia. La dependencia de terceros implica que cualquier
fallo en sus procesos, errores operativos, o falta de alineacidn con los objetivos y estandares de
calidad de la empresa puede impactar negativamente en el rendimiento de los activos y en la
experiencia de los arrendatarios. Ademas, la falta de control directo sobre estas funciones
criticas puede dificultar la supervision efectiva, la deteccién oportuna de problemas y la
implementacién rapida de soluciones. Esta situacién aumenta la vulnerabilidad a interrupciones
en el servicio, ineficiencias y posibles errores que pueden derivar en costos adicionales y pérdida
de ingresos.

Riesgos relacionados con el cobro de alquileres de los activos

Los inquilinos podrian encontrarse ocasionalmente en circunstancias financieras desfavorables
que les impidan cumplir debidamente con sus compromisos de pago. En caso de incumplimiento
por parte de los inquilinos, la recaudacién del alquiler pendiente por la propiedad podria
retrasarse hasta obtener un desalojo legal, y, por lo tanto, la disponibilidad de dicha propiedad
para volver a arrendar también podria retrasarse. Esto podria tener efectos significativos y
desfavorables en las operaciones, situacidn financiera, proyecciones y resultados de la Sociedad.
No obstante, la Sociedad considera que la probabilidad de que ocurra, es decir, que varios
inquilinos se encuentren en una situacion financiera desafortunada al mismo tiempo o
consecutivamente, es baja dada la naturaleza de los activos inmobiliarios y los inquilinos a los
que van dirigidas las propiedades.

A fecha del presente DIAM, no se ha producido ninglin impago por parte de los arrendatarios
desde el inicio del arrendamiento de las viviendas del activo.
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Riesgos relacionados con la valoracion para determinar el precio de referencia de las
acciones

En la valoracién de las acciones de la Sociedad, el Consejo de Administracién ha tenido en cuenta
el informe de valoracidn de las acciones de la Sociedad emitido el 24 de junio de 2024 por TT
Advisory. Para este propdsito, la Sociedad ha considerado varias hipétesis, incluyendo el periodo
de arrendamiento, la tasa de descuento utilizada, los niveles de renta, la tasa de ocupacion, los
gastos de mantenimiento, con los cuales un inversor potencial no necesariamente estaria de
acuerdo. Si los elementos subjetivos utilizados en el calculo evolucionaran de manera negativa,
la valoracién de los activos de la Sociedad podria ser menor, afectando consecuentemente las
actividades, proyecciones, resultados o posicién financiera y patrimonial de la Sociedad.

Riesgos asociados con la valoracion de activos y el grado de liquidez de las inversiones

La propiedad y adquisicion de activos inmobiliarios conllevan ciertos riesgos de inversion,
incluida la posibilidad de rendimientos de inversidn inferiores a lo esperado o inexactitudes en
estimaciones o valoraciones. Ademas, el valor de mercado de los activos puede disminuir o verse
afectado negativamente por factores fuera del control de la Sociedad, como variaciones en los
rendimientos esperados debido a un aumento en las tasas de interés, cambios regulatorios,
desarrollos macroecondmicos adversos o incluso incertidumbre politica. Estos factores podrian
afectar el valor de los activos y, consecuentemente, a la propia Sociedad. Ademas, al valorar los
activos inmobiliarios, TT Advisory realizd ciertas suposiciones, entre otras, sobre la futura tasa
de ocupacidn de los activos, las estimaciones de los alquileres futuros, la rentabilidad estimada
o la tasa de descuento utilizada, con las cuales un inversor potencial podria no estar de acuerdo.
Si estos elementos subjetivos evolucionaran negativamente, la valoracién de los activos de la
Sociedad seria menor y podria afectar consecuentemente la situacion financiera, las ganancias
o la valoracion de la Sociedad.

Riesgos por retraso o, en su caso, la no obtencion de determinadas licencias, permisos y
autorizaciones en relacion con los activos inmobiliarios de la Sociedad.

La Sociedad y/o los arrendatarios de sus activos inmobiliarios podrian estar obligados a obtener
determinadas licencias, permisos y autorizaciones. La Compafiia y/o los arrendatarios podran
estar obligados en determinadas circunstancias a renovar o actualizar las licencias o permisos
existentes. Dado que la concesién 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 provocar un
impacto negativo en las actividades, los resultados y la situacidn financiera de la Sociedad.

Riesgos asociados al Sector Inmobiliario
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La actividad de la Compaiiia depende significativamente de la evolucién del sector inmobiliario
espanol, el cual se encuentra fuertemente influenciado por el entorno econémico, financieroy
politico existente. Factores como el valor de los activos, los niveles de ocupacién y los ingresos
por alquiler dependen, entre otros aspectos, de la oferta y demanda de propiedades existentes,
la inflacién, la tasa de crecimiento econdmico, el marco regulatorio y las tasas de interés.
Variaciones en estos factores podrian generar un impacto adverso sustancial en las actividades,
proyecciones, resultados y situacion financiera y patrimonial de la Compaifiia.

Adicionalmente, en funcidn de las condiciones del mercado inmobiliario, la Compafiia podria
enfrentar desafios para realizar rapidamente el valor en efectivo de algunos de sus activos
inmobiliarios, viéndose obligada a reducir sus precios de venta o retenerlos en su cartera
durante un periodo mas prolongado de lo inicialmente planificado. La falta de liquidez de las
inversiones podria limitar la capacidad de ajustar la composicidn de su cartera inmobiliaria ante
posibles cambios ciclicos, lo que podria tener un impacto adverso sustancial en, entre otros
aspectos, las actividades, proyecciones, resultados y situacion financiera y patrimonial de la
Compaiiia.

Riesgo vinculado a posibles conflictos de interés

A la fecha del DIAM, D. Juan José Alvarez Garcia, como accionista indirecto de la Sociedad y
persona fisica representante de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A (Presidente y consejero)
tiene participacion directa e indirecta en el capital de varias sociedades con el mismo, andlogo
o complementario género de actividad al objeto social de la Sociedad, detallado en el apartado
1.13.6 del presente documento. Adicionalmente, la sociedad Gestora de la Compaiiia, el cual D.
Juan José Alvarez Garcia es administrador Unico, gestiona otras SOCIMIs. Esto podria dar lugar a
situaciones donde, directa o indirectamente, y de forma voluntaria o involuntaria, D. Juan José
Alvarez Garcia entre en conflicto con los intereses de otros posibles accionistas de la Sociedad.

Aunque actualmente no existe un mecanismo para resolver los posibles conflictos de interés
que puedan surgir, la Ley de Sociedades de Capital proporciona herramientas adecuadas para
abordarlos.

1.18.2 Riesgos financieros

Falta de capacidad para obtener financiacion destinada a nuevas inversiones

La Compafiia contempla adquisiciones en el futuro cercano, por lo tanto, es posible que necesite
financiacion en caso de que se presenten oportunidades de inversion atractivas. Si se necesitara
financiacion, se realizaria en forma de capital y/o a través de préstamos bancarios.
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Ademas, la Compaiiia es una SOCIMI, y como tal, su capacidad de crecimiento esta limitada por
la obligacion de distribuir al menos el 80% de los beneficios anuales, el 100% de los beneficios
recibidos en forma de dividendos de la inversion en otros vehiculos SOCIMI, y al menos el 50%
de los ingresos generados en la venta de un activo.

Si la Compaiiia busca crecer, es probable que necesite financiacion externa a través de bancos
o una ampliacidn de capital. La capacidad de obtener financiacion externa podria verse afectada
por factores externos, lo que podria dificultar el logro de sus objetivos y afectar su negocio,
resultados, estructura financiera y valoracion.

Riesgo de nivel de endeudamiento y asociado a las tasas de interés

A fecha de 31 de diciembre de 2023, Edificio Barcel6 presentaba una deuda con entidades de
crédito y arrendamiento financiero por un importe de 6,5 millones €, lo que representaba un
Loan to Value (LTV) del 38%.

Los contratos de préstamo tienen una tasa de interés fija y variable (ver apartado 1.5). En un
contexto macroecondmico que ha provocado un aumento significativo de los precios, los
Bancos Centrales se han visto obligados a cambiar la direccién de la Politica Monetaria
mediante intervenciones restrictivas, con repetidos incrementos en las tasas de interés
oficiales. Esto ha tenido un impacto negativo en la economia debido al aumento de los costes
de financiacién y al alza de las tasas de interés variables de referencia para la Compafiia como
accionista Unico de Edificio Barcelo.

En consecuencia, la Companiia estd expuesta a riesgos tipicamente asociados a la financiacion
con deuda, incluido el riesgo de que los flujos de efectivo generados por los ingresos de alquiler
de la cartera inmobiliaria no sean suficientes para cubrir el pago de la deuda financiera existente.
El incumplimiento de repago de la deuda y sus intereses por parte de la Sociedad puede llevar
aparejada la resolucién anticipada de las mismas, el vencimiento anticipado de las obligaciones
de pago de la Compaiiia, y la ejecucidn de las hipotecas. Tales circunstancias podrian afectar
negativamente al negocio, a los resultados, a las perspectivas o a la situacién financiera,
econdmica o patrimonial de la Sociedad.

7 La valoracion de los activos a cierre del 22 de abril de 2024.
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Todo esto podria tener un impacto adverso sustancial en, entre otros aspectos, las actividades,
proyecciones, resultados o situacion financiera y patrimonial de la Compaiiia.

Riesgo derivado del insuficiente capital circulante de Edificio Barcelo

A 31 de diciembre de 2023 el capital circulante de la Compafia es negativo generado
principalmente por las deudas con partes vinculadas descritas en la seccion 1.9.

Por otro lado, el capital circulante de Edificio Barcelé también es negativo a 31 de diciembre de
2023 principalmente por las deudas con empresas vinculadas y con entidades financieras.

La Compafiia estima seguir obteniendo ingresos a través de los arrendamientos de Edificio
Barceld y por tanto obtener los rendimientos necesarios para hacer frente a los pagos previstos
en los préximos 12 meses, obtener ingresos de la venta del activo y en caso de no materializarse
finalmente, obtendria apoyo financiero de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A.

Riesgo derivado de contratos de financiacion futuros

En el caso de que la Sociedad no dispusiera de los fondos necesarios por cumplir con sus
obligaciones de pago de la deuda y de distribucién de dividendos a sus accionistas, la Sociedad
podria verse obligada a reestructurar o refinanciar su deuda. No se puede asegurar que dicha
refinanciacion, incluyendo la obtencidn de quitas por parte de las entidades prestatarias, pueda
efectuarse en términos razonables de mercado.

Riesgo de ejecucion de las hipotecas existentes sobre parte del activo inmobiliario del
vehiculo de inversion

A la fecha del DIAM, el activo inmobiliario Barcelé 5 propiedad de Edificio Barceld, se encuentra
hipotecado a favor de la entidad financiera que ha concedido los dos préstamos hipotecarios
con un saldo pendiente a fecha 31 de diciembre 2023 de 6.159.613 €. En caso de que la Sociedad
incumpla las obligaciones de repago de dicho préstamo hipotecario, la entidad financiera podria
ejecutar las garantias, por lo que el activo inmobiliario hipotecado pasaria a ser de su propiedad.

1.18.3 Riesgos legales y regulatorios

Riesgos Relacionados con Reclamaciones Judiciales y Extrajudiciales

El Emisor podria verse afectado por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas de la
actividad que desarrolla. En caso de que se produjera una resolucidn de dichas reclamaciones
negativas para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar su situacién financiera,
resultados, flujos de efectivo y/o valoracion.
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Riesgo de litigios

El Emisor actualmente no se encuentra envuelto en litigios con riesgo remoto de tener un efecto
significativo adverso sobre la situacidn financiera, el negocio, las perspectivas y los resultados
de operaciones del Emisor de acuerdo con la Due Diligence legal. Sin embrago, en el futuro si
podria estar sujeto a litigios con impacto significativo. Ademas, el Emisor puede estar sujeto a
otras disputas, reclamaciones y/o quejas, incluidas acciones contradictorias, por parte de
clientes, proveedores, aseguradores y otros en el curso normal de sus negocios. Las
reclamaciones significativas o un ndmero sustancial de reclamaciones menores pueden ser
costosas de defender, pueden desviar tiempo de la administracion del Emisor y pueden resultar
en que el Emisor tenga que pagar dafios, cualquiera de los cuales podria tener un efecto material
adverso sobre la situacidn financiera, el negocio, las perspectivas y los resultados de operaciones
del Emisor. Adema3s, la publicidad negativa o un litigio sustancial contra el Emisor podrian afectar
negativamente su reputacion, incluso si no se declara responsable al Emisor, lo que podria
afectar negativamente su negocio y su situacidon financiera.

Riesgo derivado del incumplimiento del Régimen SOCIMI por venta de su unico activo

El Emisor se encuentra en proceso de venta de su Unico activo (su participada Edificio Barceld).
Esta transaccion podria resultar en:

- que la Sociedad tenga menos del 80% del valor de su activo invertido, directa o
indirectamente, en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al
arrendamiento, lo cual es un requisito fundamental del régimen SOCIMI.

- que menos del 80% de las rentas del periodo impositivo provenga del arrendamiento de
bienes inmuebles y/o de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de
participaciones, ambas, afectos al cumplimiento de su objeto social (debido a que la
venta incumpliria el periodo de tenencia de los activos de al menos 3 afios), lo cual es
también un requisito fundamental del régimen SOCIMI.

Si la Sociedad no restablece ambos requisitos del régimen SOCIMI en el ejercicio siguiente al de
su incumplimiento, podria enfrentarse a sanciones fiscales significativas y la posible pérdida de
los beneficios fiscales asociados al régimen SOCIMI.

Riesgos relacionados con la aplicacion del régimen SOCIMI, los cambios en la legislacion
fiscal (incluidos los cambios en el régimen fiscal de las SOCIMI) y la pérdida del régimen
socimi

Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A. siendo accionista Unico de la Compaiiia, resolvié aplicar
al régimen fiscal especial SOCIMI el 19 de septiembre de 2022, sujeto al cumplimiento de
requisitos legales especificos. Bajo el régimen fiscal de SOCIMI, la Empresa se verd sujeta a un
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impuesto especial del 19% sobre los dividendos distribuidos a socios con una participacién del
5% o mas, siempre que estos dividendos estén exentos de impuestos o gravados a una tasa
inferior al 10%. Dichos accionistas deberdn indemnizar a la Empresa con un 19% de los
dividendos y esta indemnizacién se deducird del efectivo destinado a dividendos. En caso de que
los ingresos derivados de la indemnizacidn estén sujetos al tipo general del impuesto sobre
sociedades, el monto de la indemnizacidn se incrementara para cubrir este costo fiscal.

Cambios en la Ley SOCIMI o en la legislacidn fiscal a nivel global podrian afectar negativamente
a las actividades, condiciones financieras y resultados de la Compafiia. El incumplimiento de los
requisitos de la Ley SOCIMI podria llevar a la pérdida del régimen fiscal especial, afectando
negativamente a los impuestos directos e indirectos, afectando la liquidez y la posicién
financiera y evitando la replicacién durante al menos tres afios. Los rendimientos de los
inversores podrian verse afectados por estos posibles resultados.

Falta de liquidez para el pago de dividendos

Todos los dividendos y demas distribuciones pagadas por la Compaiiia dependeran de la
existencia de beneficios disponibles para su distribucidn y de suficiente efectivo. Ademas, existe
el riesgo de que la Compaiiia genere beneficios, pero no tenga suficiente efectivo para satisfacer
los requisitos de distribucion de dividendos establecidos en el régimen fiscal de las SOCIMI. Si la
Compaiiia no tiene suficiente efectivo, es posible que se le exija cubrir los dividendos en especie
o implantar un sistema de reinversidn de los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Compaiia puede solicitar financiacion adicional, lo que aumentaria sus
costes financieros, reduciria su capacidad de solicitar financiaciéon para realizar nuevas
inversiones y podria tener un efecto material adverso en el negocio, la situacién financiera, los
resultados operativos y las previsiones de la Compaifiia.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales del pago del dividendo. Ademas,
el pago de dividendos en especie (o la implantacion de sistemas equivalentes como la
reinversion del derecho al dividendo en nuevas acciones) puede dar lugar a la dilucion de la
participacién accionarial de algunos accionistas que reciben el dividendo monetariamente.

Riesgos Regulatorios

La Compafila estd sujeta a regulaciones legales y requisitos en dreas técnicas,
medioambientales, fiscales y comerciales, asi como a normativas de seguridad y proteccidn al
consumidor. Las autoridades pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas,
incluyendo restricciones en operaciones y multas que podrian afectar negativamente a los
beneficios y la situacién financiera de la Compaiiia.
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Cambios importantes en las regulaciones o su aplicacién pueden requerir que la Compaifiia
ajuste sus planes y asuma costos adicionales, lo que podria afectar negativamente su situacion
financiera, beneficios y valoracion.

1.18.4 Riesgos asociados al mercado de valores

Riesgo de iliquidez de las acciones y volatilidad

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacién en ningun
mercado de valores y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de contratacién que
alcanzardn las acciones, ni respecto de su efectiva liquidez. Asimismo, tras su incorporacién,
existe incertidumbre sobre el desarrollo y mantenimiento de un mercado de negociacién activo
o liquido para las acciones, lo que puede dar lugar a grandes fluctuaciones en voliumenes bajos.
Invertir en acciones en BME Scaleup conlleva mayores riesgos que en el Mercado Regulado, sin
garantia de incremento de valor. El precio de las acciones puede verse influido por diversos
factores, como la evolucidon general del mercado, las grandes transacciones, los resultados
financieros del Emisor, los cambios normativos y las condiciones econdémicas o politicas
externas. Los inversores deben ser conscientes de que el precio de las acciones puede no reflejar
el valor subyacente de la Compaiiia, y existe el riesgo de que disminuya o se pierda la inversién
original. La expectativa actual es que el precio de las acciones del Emisor seguira siendo iliquido.

Riesgos vinculados a la dilucion de los accionistas de la Sociedad

En el futuro, la Sociedad podria emitir un niumero significativo de nuevas acciones ordinarias si
necesita capital adicional, incluso para llevar a cabo nuevas adquisiciones de activos. Estas
nuevas acciones podrian emitirse mediante una ampliacién de capital o, en su caso, mediante
el ejercicio de derechos de conversion por parte de titulares de bonos convertibles en acciones
de la Sociedad o de titulares de instrumentos similares convertibles en acciones de la Sociedad.
En tales supuestos, los accionistas de la Sociedad podrian sufrir una dilucién en su participacion
accionarial si no ejercitan sus derechos de suscripcién preferente o si dichos derechos son
excluidos o renunciados total o parcialmente, de conformidad con el texto refundido de la Ley
de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley
de Sociedades de Capital”). Ademds, estas emisiones de nuevas acciones podrian tener un
impacto material adverso en el precio de cotizaciéon de las acciones de la Sociedad. En
consecuencia, la ejecucion por la Sociedad de acuerdos de aumento de capital implicaria una
significativa dilucion de los accionistas de la Sociedad a la fecha de ejecucion del
correspondiente aumento.

1.18.5 Escenario econdmico y otros riesgos
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Riesgo del sector ciclico

El sector inmobiliario es muy sensible al entorno politico y econémico-financiero. Los ingresos
derivados de los activos inmobiliarios y sus valoraciones dependen, en gran medida, de la oferta
y la demanda de inmuebles, la inflacidn, los tipos de interés, la tasa de crecimiento econédmico
o la legislacion.

Si la cartera de activos de la Compafiia sufriera una caida de valor que requiriera una provision
sobre el valor en libros, esto tendria un impacto en el beneficio, la situacién financiera y la
valoracion de la Compaiiia.

Riesgos derivados de conflictos geopoliticos y situacion macroeconémica

La pandemia del COVID-19 vy los actuales conflictos geopoliticos han planteado diversos desafios
econdmicos para compafiias y organizaciones, como la inflacién, la escasez de materias primas
y la incertidumbre geopolitica. Es crucial que las entidades estén preparadas para enfrentar
estos desafios y tomen medidas para mitigar su impacto. El aumento de la inflacién y por tanto
su impacto negativo en la economia espafiola podria tener un impacto material adverso en la
demanda lo que a su vez podria generar una caida en los niveles de ocupacién de los inmuebles,
en la renta de sus arrendamientos o en la valoracidn de la cartera de activos inmobiliarios de la
Sociedad. Estos factores disminuirian los ingresos de la Sociedad lo que a su vez podria conllevar
un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, los resultados o la situacion
financiera de la Sociedad, el valor de los inmuebles y los ingresos por rentas que dichos
inmuebles pudieran producir.

Riesgos derivados de la posible fluctuacion de la demanda de inmuebles y su consiguiente
disminucion de los precios de alquiler

La Compaiiia alquila sus propiedades a varios clientes. Dichas relaciones contractuales estan
documentadas y firmadas por ambas partes. En el caso de que dichos clientes decidieran no
renovar sus contratos o insistieran en renegociar los precios de alquiler a la baja, ello tendria un
impacto negativo en la situacidn financiera, los beneficios o la valoracién de la Compaiiia.

Riesgo de competencia

La actividad de la Compaiiia se desarrolla en un sector fragmentado y competitivo en el que
coexisten otras SOCIMI nacionales e internacionales, asi como pequefios propietarios -aquellos
con diez o menos viviendas en propiedad, y que actualmente poseen mas del 90% de todas las
viviendas residenciales en Espana-. El mercado inmobiliario espafiol no tiene realmente barreras
de entrada, salvo la disponibilidad de financiacién. Y es precisamente la disponibilidad de
financiacion lo que puede haber empezado a disminuir, especialmente para las personas fisicas
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y las pequenas y medianas Compaiiias, dadas las inciertas circunstancias econémicas actuales,
e impuesto sobre los intereses y las comisiones bancarias aprobado por el Gobierno espafiol
para el sector bancario.

El tamafio y posicionamiento de la Compania en materia de financiaciéon deberian proporcionar
una cierta ventaja. Si empresas con las que la Compafiia compite, o nuevas empresas con las
gue la Compaiiia podria empezar a competir, o pequenos ahorradores destinasen una mayor
parte de sus ahorros a inversiones inmobiliarias, se produciria una amenaza, y en consecuencia
las oportunidades de negocio de la Compafiia podrian verse reducidas, afectando por tanto a su
negocio, resultados, estructura financiera y/o valoracion de fondos propios.

2 Informacion relativa a las acciones

2.1 Numero de acciones cuya incorporacidon se solicita, valor nominal de las
mismas. Capital social, indicacidn 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 la incorporacion.

La Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad, celebrada el dia 20 de mayo de
2024, acordd aprobar la propuesta del Consejo de Administracién de la Compaiiia de elegir el
BME Scaleup como el sistema multilateral de negociacién en el que incorporar a negociacion las
acciones de la Sociedad. El Consejo de Administracion de la Sociedad, el dia 12 de abril de 2024
acordd, en su punto tercero del orden del dia, solicitar la incorporacién a negociacién en el
segmento BME Scaleup de BME MTF Equity, de la totalidad de las acciones representativas del
capital social de la Sociedad dejando sin efecto cualquier acuerdo anterior relativo a este
particular.

A la fecha del presente DIAM, el capital social de la Compafiia estd completamente suscrito y
desembolsado. El importe total asciende 5.000.000 €, dividido en 5.000.000 de acciones
nominativas, con un valor nominal de un euro (1,00 €) cada una. Estas acciones pertenecen a
una Unica clase y serie, otorgando derechos politicos y econdmicos iguales, y se encuentran
representadas mediante anotaciones en cuenta.

La Companiia ha manifestado que conoce y acepta someterse a las normas que actualmente se
encuentran en vigor en BME Scaleup, asi como a someterse a aquellas que pudieran resultar de
aplicacion en un futuro y, especialmente, sobre la incorporacidn, permanencia y exclusién de
dicho mercado.
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2.2 Grado de difusion de los valores negociables. Descripcién, en su caso, de la
posible oferta previa a laincorporacidn que se haya realizado y de su resultado

El capital estd en manos de 22 accionistas tal y como se detalla en el apartado 1.15.

Accionistas Porcentaje Directo Porcentaje Indirecto Acciones

Micosquic S.A. de Capital Variable® 14,29% - 714.286
Hipdlito Valentin Gerard® - 14,29% 714.286
Viviendas de Vizcaya, S.A. 14,29% - 714.286

Minoritarios*® 71,42% - 3.571.428

Total 100% 5.000.000

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

El régimen legal aplicable a las acciones de Mistral Iberia Il es el previsto en la ley espafiola 'y, en
concreto, en la Ley de Sociedades de Capital, en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados
de Valores y de los Servicios de Inversion, y en el Real Decreto 814/2023, de 8 de noviembre,
sobre instrumentos financieros, admisidon a negociaciéon, registro de valores negociables e
infraestructuras de mercado, asi como por cualquier otra normativa que las desarrolle,
modifique o sustituya.

Las acciones de Mistral Iberia Il estaran representadas por medio de anotaciones en cuenta y
estaran inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Sociedad de Gestidn de
los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear”), con

8 Sociedad Participada al 100% por D. Hipdlito Valentin Gerard, quien es Consejero de la Sociedad.

9 La participacién indirecta que posee D. Hipdlito Valentin Gerard estd estrictamente relacionada a la
participacion completa del vehiculo Micosquic SA de Capital Variable.

1020 accionistas minoritarios.
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domicilio en Madrid, Plaza Lealtad niumero 1, y de sus entidades participantes autorizadas
("Entidades Participantes").

Todas las acciones de la Sociedad son nominativas, pertenecen a una misma clase y serie y estan
integramente suscritas y desembolsadas. Asimismo, todas las acciones representativas del
capital social de la Sociedad tienen asignados los mismos derechos econémicos y politicos. Cada
accién da derecho a un voto, no existiendo acciones privilegiadas.

Las acciones de la Compaiiia estan registradas y denominadas en euros (€).

2.4 Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que
limiten la transmisidn de acciones o que afecten al derecho de voto

El dia 12 de julio de 2022, los accionistas de la Compafiia en ese momento suscribieron un pacto
de accionistas, el cual tiene efectos Unicamente sobre ellos y establece las siguientes
disposiciones en relacién con la transmision de las acciones:

Cuando uno o varios accionistas titulares individual o conjuntamente de mds del 20% del capital
social reciban una oferta de compra de todas las acciones de la Sociedad, éstos estardn
facultados para requerir y obligar al resto de los accionistas a que igualmente transmitan al
tercero interesado las acciones de su titularidad, siempre y cuando el precio ofrecido cumpla con
las siguientes condiciones:

- Sila oferta del tercero se realiza antes del 12 de julio de 2023, deberd implicar para los
accionistas una ganancia bruta igual o superior al 50% de los fondos propios aportados
por éstos a la Sociedad.

- Sila oferta del tercero se realiza entre el 13 de julio de 2023 y 12 de julio de 2024, deberd
implicar para los accionistas una ganancia brutal igual o superior al 55% de los fondos
propios aportados por éstos a la Sociedad.

- Sila oferta del tercero se realiza a partir del 13 de julio de 2025, deberd implicar para los
accionistas una ganancia brutal igual o superior al 60% de los fondos propios aportados
por éstos. Ejercitado el derecho de arrastre, los restantes accionistas vendrdn obligados
a la venta de sus acciones al tercero.

A efectos de que los restantes accionistas puedan cumplir con la obligacidn de venta, recibida la
oferta de un tercero, el accionista o los accionistas que reciban la oferta deberdn comunicar por
escrito dicha circunstancia al Consejo de Administracion de la Sociedad, para que éste a su vez
se lo transmita a los restantes accionistas, indicando los términos y condiciones de la oferta y,
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en particular, la identidad del tercero interesado, el precio total de la transmisidon, precio por
accion y demds condiciones de la operacion de venta, asi como el plazo y lugar para la ejecucion
y formalizacion de la misma.

2.5 Los compromisos de no venta o cesion, o de no emision, asumidos por los
accionistas o por la Sociedad.

No existe ningln pacto o acuerdo que limite la transferencia de sus acciones o afecte los
derechos de voto.

2.6 Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del mercado relativas
a la obligacion de comunicar participaciones significativas, pactos
parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de exclusidn de negociacién en
el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity y cambios de control de la
Sociedad.

Los accionistas de la Compaiiia, con fechas 20 de mayo de 2024 y 27 de junio de 2024, aprobaron
la refundacién de los Estatutos Sociales con el objeto de adaptar el contenido de los mismos a
los requisitos exigidos por BME Scaleup. El contenido de los articulos correspondientes es el que
se describe en los parrafos siguientes del presente apartado.

Articulo 8.- Transmision de Acciones.
8.1. Libre transmision de acciones

Sin perjuicio de la obligacion de cumplir con las disposiciones del articulo 8.2 y a pesar de existir
acciones con prestaciones accesorias, queda autorizada la transmision de las acciones de la
Sociedad, tanto por actos inter vivos como mortis causa. El mismo régimen es aplicable a los
derechos econémicos que derivan de las acciones, incluidos el derecho de suscripcion preferente
y el de asignacion gratuita.

8.2. Transmision en caso de cambio de control

La persona que quiera adquirir una participacién accionarial superior al cincuenta (50) por ciento
del capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas
condiciones, a la totalidad de accionistas.

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

Articulo 10.- Comunicaciones de participaciones significativas y pactos parasociales
10.1 Participaciones significativas:

Los accionistas estdn obligados a comunicar a la Sociedad las adquisiciones o transmision de
acciones, por cualquier titulo y directa o indirectamente, que 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 referird al
porcentaje del 1% del capital social y sucesivos multiplos. Las comunicaciones deberdn realizarse
al Consejo de Administracion de la Sociedad y dentro del plazo mdximo de los cuatro (4) dias
hdbiles siguientes a aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la
comunicacion.

La Sociedad, de estar incorporada a las Bolsas Mercados Espafioles (BME) u otro Sistema
Multilateral de Negociacion, dard publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo
dispuesto en la normativa del BME u otro Sistema Multilateral de Negociacion.

10.2 Comunicacion de pactos parasociales:

Asimismo, los accionistas estardn obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,
modificacion, prdrroga 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.

Las comunicaciones deberdn realizarse al drgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto (o al Consejo de Administracion en defecto de designacion expresa) y dentro del plazo
madximo de cuatro (4) dias hadbiles a contar desde aquél en que se hubiera producido el hecho
determinante de la obligacion de comunicar.

La Sociedad dard publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la
normativa del mercado regulado o sistema multilateral de negociacion en el que negocie.

Articulo 11.- Exclusion de negociacion.

En el supuesto de que la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo de exclusion de
negociacion en el BME de las acciones representativas del capital social sin el voto favorable de
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alguno de los accionistas de la Sociedad, ésta estard obligada a ofrecer a dichos accionistas la
adquisicion de sus acciones a un precio justificado de acuerdo con los criterios que resulten de lo
previsto en la regulacion aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de valores para los
supuestos de exclusion de negociacion. La Sociedad no estard sujeta a la obligacion aqui
regulada cuando acuerde la admision a cotizacion de sus acciones en un mercado secundario
oficial espanol con cardcter simultaneo a su exclusion de negociacion en el BME.

2.7.Enlos casos en los que de forma voluntaria se haya firmado el correspondiente
contrato de liquidez, breve descripcion del mismo y de su funcion.

A fecha del DIAM, la Sociedad no ha firmado ningln contrato de liquidez.

3 Otra informacion de interés

No aplica.

4 Asesor registrado y otros expertos o asesores

4.1. Informacion relativa al asesor registrado, incluyendo las posibles relaciones y
vinculaciones con el Emisor

Mistral lberia 1l designd el 12 de abril de 2024 a ARMABEX Asesores Registrados, S.L.
("ARMABEX") como Asesor Registrado, en cumplimiento con el requisito establecido en la
Circular 1/2023 de BME Scaleup. Dicha circular establece que una Compafiia con valores
incorporados en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity debe contar con un Asesor
Registrado dado de alta en el Registro de Asesores Registrados de dicho segmento del mercado.
Como consecuencia de este nombramiento, ARMABEX asiste desde esa fecha a la Compaiiia en
el cumplimiento de sus obligaciones conforme a la Circular 4/2023 de BME Scaleup.

ARMABEX fue autorizada por el Consejo de Administracién de BME Scaleup como Asesor
Registrado en octubre de 2023, segln se establece en la Circular 4/2023 de BME Scaleup, y se
encuentra debidamente inscrita en el Registro de Asesores registrados del segmento de
negociacién BME Scaleup de BME MTF Equity.
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ARMABEX se constituyd en Madrid el 3 de octubre de 2008, por tiempo indefinido, y estd inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 26097, Folio 120, Seccién 82, Hoja M470426,
Inscripcidon 12. Su domicilio social se encuentra en Madrid, calle Veldzquez 114, segunda
izquierda, Madrid 28006, con NIF B88.016.621. Su objeto social comprende la prestacidon directa
o indirecta de toda clase de servicios relacionados con el asesoramiento financiero a particulares
y Compaiiias sobre su patrimonio financiero, empresarial e inmobiliario.

ARMABEX desarrolla su actividad como Asesor Registrado con estricto apego a las directrices
establecidas en su Reglamento Interno de Conducta.

La Sociedad y ARMABEX declaran que no existe entre ellos ninguna relacién ni vinculo mas alla
del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito anteriormente.

4.2. En caso de que el documento incluya alguna declaracién o informe de tercero
emitido en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo el nombre,
domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante
que el tercero tenga en el Emisor

En el contexto del proceso de incorporacion de las acciones de la Compafiia en el segmento BME
Scaleup:

TECNICOS EN TASACION, S.A., con nimero de identificacion fiscal A78116324 y domicilio social
en Avda. de Europa 19, Ed. 2. 12D . 28224, Pozuelo de Alarcén, Madrid, ha prestado sus servicios
como experto inmobiliario y ha emitido un informe de valoracién independiente de la Compaiiia
con fecha 24 de junio de 2024 (Anexo lll), asi como un informe de valoracién independiente de
los activos de la Compaiiia, con fecha 22 de abril de 2024 (Anexo V).

4.3. Informacion relativa a asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente DIAM, las siguientes
entidades han prestado servicios de asesoramiento a la Sociedad en relacién con la
incorporacién a negociacion de sus acciones en BME Scaleup:

(i) Ramon Hermosilla Gimeno Abogados, S.L.P., con domicilio profesional en ¢/ Conde
de Aranda 1, 28001, Madrid ha participado como asesor legal y juridico de la
Compaiiia en el proceso de incorporacion a negociacién de sus acciones a BME
Scaleup y ha elaborado la Due Diligence Legal.
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(ii) Belda Bordon & Merodio Abogados, S.L.P., con domicilio en ¢/ Hermosilla 64, 5B,
28001, Madrid ha participado como asesor fiscal de la Compafiia en el proceso de
incorporacidon a negociacion de sus acciones a BME Scaleup y ha elaborado la Due
Diligence Fiscal.

5 Tratamiento de datos de caracter personales

La Compaiiia declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas
identificadas para ceder los datos de caracter personal de los mismos y de los incorporados en
su curriculo a los efectos del cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular 1/2023
de BME Scaleup.
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GrantThornton T o 61

28046 Madrid
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www.GrantThomton.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A.:
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A. (la
Sociedad), que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, y la memoria abreviada correspondiente al jercicio terminado en dicha fecha.

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 2023, 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 mas 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 auditoria de las cuentas anuales abreviadas en Espaina
segdn 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 situacicnes o
circunstancias que, de acuerde 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.

Aspectos mas relevantes de fa auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han sido
considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria de las
cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre
estas, y no expresamos una opinidn por separado sobre esos riesgos.

Miembro de Grant Thomton Intemnational Ltd

Barcelona - Bibao - Castelion - Las Palmas de Gran Canaria Madiid  Mélaga - Murcia - Pamplona  Valencia * Vigo - Zaragoza

Grant Thorniton, 5.LP., Sociedad Unipersonal, Paseo de la Castaflana, 81, 11° - 28046 Madrid, CIF B-08914%30, inscrita en of RM de Madrid, T 35,652, F 159, H. M-657.409, inscripcidn 36° v en el ROAC n*
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o GrantThornton

Inversiones en empresas del grupo y ascciadas

Tal y como se indica en la nota 6 de la memoria abreviada adjunta, la Sociedad participa como socio
unico en una sociedad {(cuyo principal activo es un inmueble) por un importe de 6.979.600 euros que
figura registrado en el epigrafe de Inversiones en empresas del grupo y asociadas. Atendiendo al marco
normativo de informacion financiera que es de aplicacion, se debera evaluar al menos al cierre del
ejercicio la necesidad de realizar correcciones valorativas sobre dicha participacion atendiendo a su valor
recuperable. Dado que tanto la valoracion inicial de esta Inversion como su valoracion posterior implica
hacer estimaciones y juicios de valor, esta cuestion ha sido uno de los aspectos mas relevantes en
nuestra auditoria en relacion con el registro de las inversiones en empresas del grupo y asociadas.

Como parte de nuestra auditoria y en respuesta al riesgo comentado, hemos realizado una serie de
pruebas de auditoria, mediante la aplicacion de determinados procedimientos tal como se exponen a
continuacion:

« Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de la sociedad dependiente de la Sociedad.

¢ Hemos obtenido un entendimiento de las politicas y procesos implantados por la Sociedad para
la realizacion las estimaciones del valor recuperable de su inversion, determinando que se han
aplicado adecuadamente los requerimientos del marco de informacion financiera aplicable y
hemos evaluado el modo en que los administradores han realizado las estimaciones del valor
recuperable de la inversion en empresas del grupo, asi como las conclusiones alcanzadas.

e Cabe destacar que, dada la naturaleza inmobiliaria de la actividad de la sociedad dependiente,
su valor recuperable esta estrechamente vinculado al importe recuperable de las inversiones
inmobiliarias por lo que, en su caso, hemos revisado los procedimientos establecidos por los
administradores de la sociedad participada a través de protocolos que aseguren |la competencia
e independencia de los expertos independientes utilizados. Asimismo, hemos revisado la
valoracion de las inversiones inmobiliarias de la sociedad participada realizadas por expertos
independientes y hemos evaluado si las principales hipotesis, variables y métodos utilizados son
adecuados.

s Adicionalmente, hemos evaluado si la informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas
cumple con los requerimientos del 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 informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales abreviadas
libres de incorreccidén material, debida a fraude o error.

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,
seglin 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 incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espafia siempre detecte una 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 econdmicas que los usuarios toman
basandose en las cuentas anuales abreviadas.



o Grant Thornton

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 incorreccidn material en las cuentas anuales
abreviadas, debida a frauds 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 incorreccién material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

s 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 informacion revelada por los administradores.

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para 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 opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o
condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en
funcionamiento.

¢« Evaluamos la presentaciéon global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
abreviadas, incluida la informacion 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 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 pablicamente la cuestion.

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal
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Mistral Iberia Real Estate Socimi II, S.A

Balance abreviado al
31 de diciembre de 2023
(expresado en euros)

ACTIVO
Nota 31.12.2023 31.12.2022
ACTIVO NO CORRIENTE 6.979.600 6.979.600
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 6 6.979.600 6.979.600
Instrumentos de patrimonio 6.979.600 6.979.600
ACTIVO CORRIENTE 30.591 36.755
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7.934 6.260
Deudores varios 5 - 400
Otros créditos con las Administraciones Publicas 7.934 5.860
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 11 22.300 22.977
Otros activos financieros 22.300 22.977
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 5 357 7.517
Tesoreria 357 7.517
TOTAL ACTIVO 7.010.191 7.016.355
PATRIMONIO NETO Y PASIVO
Nota 31.12.2023 31.12.2022
PATRIMONIO NETO 6.935.852 6.941.417
Fondos propios 6.935.852 6.941.417
Capital 8 5.000.000 5.000.000
Capital escriturado 5.000.000 5.000.000
Prima de emision 8 1.976.000 1.976.000
Resultados de ejercicios anteriores 3 (34.583) (121)
(Resultados negativos de ejercicios anteriores) (34.583) (121)
Resultado del ejercicio (5.565) (34.462)
PASIVO CORRIENTE 74.339 74.938
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 7y11 70.000 70.102
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4.339 4.835
Acreedores varios 7 4311 4.835
Otras deudas con las Administraciones Publicas 9 28 -
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 7.010.191 7.016.355




Mistral Iberia Real Estate Socimi II, S.A

Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada
correspondiente al ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2023
(expresada en euros)

Nota 2023 2022

OPERACIONES CONTINUADAS
Otros gastos de explotacion 10 (5.565) (32.930)

Servicios exteriores (5.565) (32.930)
RESULTADO DE EXPLOTACION (5.565) (32.930)
Gastos financieros: - (1.533)

Por deudas con terceros - (1.533)
RESULTADO FINANCIERO - (1.533)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (5.565) (34.462)
RESULTADO DEL EJERCICIO (5.565) (34.462)




Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A.

Cuentas Anuales Abreviadas del ejercicio 2023

Incluye Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Abreviadas



Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A.
Memoria abreviada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023

1 — Informacion General

La sociedad MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI II, S.A. (en adelante, la Sociedad), se
constituyd el 14 de diciembre de 2020 y tiene su domicilio social y fiscal en la Calle Serrano, 84,
1°B, 28006, Madrid. El Régimen Juridico en el momento y desde su constitucién es de Sociedad
Anénima. En el momento de su constitucion su denominacion social era la de Mistral BCN Real
Estate SOCIMI, S.A. cambiandose a la actual denominacién en fecha 8 de septiembre de 2022.

La Sociedad tiene como actividad principal la tenencia de participaciones en el capital de otras
sociedades en el mercado inmobiliario, o en el de otras entidades no residentes en territorio
espanfiol, que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar
al establecido para las citadas SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios.

La Sociedad posee al 31 de diciembre de 2023 el 100% de la sociedad Edificio Barceld 5, S.L.U,(en
adelante, Edificio Barcelo 5), pero no ha formulado cuentas anuales abreviadas consolidadas por
acogerse a la dispensa de esta obligacién, de acuerdo con la normativa vigente, al no sobrepasar
los limites establecidos por razén de tamafio , ni haber sido requerida por el regulador.

Con fecha 19 de septiembre de 2022, la Sociedad solicitdé a la Agencia Tributaria la incorporacion
de la Sociedad en el régimen fiscal especial de Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, regulado 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 Andénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario. La sociedad adquirié el régimen Fiscal SOCIMI el 19 de septiembre de 2022.

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversion en su articulo 3:

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 promocién
de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se
inicie dentro de los tres afos siguientes a su adquisicidn, 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.

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.

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) 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
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A.
Memoria abreviada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023

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.

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 o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen
fiscal especial establecido en esta Ley.

Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otros requisitos tales como que el capital minimo exigido
sea de 5 millones de euros o que sus acciones sean admitidas a negociacion en un mercado
regulado o un sistema multilateral de negociacion.

Adicionalmente la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Tal y como establece la Disposicién 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 Andénimas
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 condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos
anos siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

Limitaciones para la distribucion de resultados

En caso de obtencidon de beneficios, dada su condicién de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad
se encuentra obligada, segun lo dispuesto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, a distribuir en forma
de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan,
el beneficio obtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

i) El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2
de esta Ley.

i) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles

y acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley,
realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo
3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza
el plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del
plazo de mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley,
aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad juntamente con los beneficios,
en su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.

La obligacion de distribucion 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
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Memoria abreviada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023

especial establecido en esta Ley.
iii) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de
un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere
el limite del 20% del capital social, no es distribuible a los accionistas. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la
anterior.

Para ejercicios iniciados a partir de 1 de enero de 2021 se crea un gravamen especial, del 15 por
100, sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de distribucion,
en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion. El gravamen especial
se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la Junta General de
Accionistas, u érgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de
dos meses desde la fecha de devengo.

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

A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales abreviadas, la Sociedad se encuentra en
proceso de que sus acciones coticen en el Mercado BME Scaleup, esperando que dicho proceso
culmine antes de final del mes de julio de 2024; todo ello para cumplir con el requisito de tener sus
acciones cotizadas en un mercado regulado o sistema multilateral de negociacion (Circular 1/2023
y Circular 4/2023 de BME Scaleup).

Tal y como se menciona en la Nota 2 €), en el ejercicio 2024 es probable que la sociedad venda la
participacién en Edificio Barceld 5, S.L., por lo que incumpliria el requisito de mantenimiento de la
inversion al menos durante tres anos. No obstante, en caso de que asi sea, se espera realizar otras
inversiones aptas para el régimen Socimi en el periodo que establece la normativa, para subsanar
el incumplimiento anteriormente mencionado..

Contrato de gestion

Con fecha 2 de junio de 2022, la Sociedad y todos los accionistas encomendaron la gestion integral
de la Sociedad a Mistral Investment Management, S.L. (en adelante, la gestora), toda vez que ésta
reune las condiciones y experiencia necesarias para la presentacion de los referidos servicios de
gestion integral.

Como contraprestacién por los servicios por la Sociedad Gestora, se establecen los siguientes
mecanismos de retribucion:

(i) Comisién de Localizacion y Estructuracion: la cantidad equivalente al 1% del precio de
compra de adquisicion del Activo Inmobiliario. Dicha cantidad se devengara y sera
exigible a la fecha de firma de la escritura publica de compraventa del Activo Inmobiliario
por la Sociedad o el Vehiculo.
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(i) Comision de Gestion: la cantidad equivalente al 0,40% anual del valor total de los activos
que la Sociedad tenga en cada momento. Dicha cantidad sera objeto de liquidaciéon y
pago mediante la presentacion por la Gestora a la Sociedad de cuatro facturas
trimestrales por afo, por trimestres naturales vencidos.

El calculo del 0,40% se realizara sobre el ultimo valor de tasacién disponible de los
activos. En caso de que no se dispusiera de valor de tasacion, el calculo del 0,40%
mencionado se realizara sobre el valor de adquisicion.

(iii) Comisién de Exito: la cantidad equivalente al 20% de rentabilidad que eventualmente
obtengan la propia Sociedad, y/o los Inversores y los posibles accionistas futuros, en
exceso del 10% de rentabilidad neta anual (es decir, después de gastos, comisiones y
costes financieros), que los Inversores obtengan sobre los fondos propios aportados por
éstos, que sera exigible con ocasion y al mismo tiempo en que (i) se lleve a efecto la
desinversion total o parcial por cada uno de ellos en el capital social de la Sociedad y (ii)
se lleve a efecto la desinversion por venta o por cualquier otro titulo del Activo
Inmobiliario y de cualesquiera activos que pudieran integrar el balance de la Sociedad.

El pago de la Comision de Exito sera satisfecho siempre y cuando los Inversores de la Sociedad
hayan obtenido previamente el retorno del principal en cada caso invertido y la rentabilidad que
eventualmente le corresponda conforme al parrafo anterior.

En todo caso, la determinacion de la rentabilidad que sirva de base a la cuantificacion y exigibilidad
de la Comision de Exito sera fijada por relaciéon a cada concreta transmision o realizacién de
acciones y/o de activos.

Dichas comisiones devengadas por la Sociedad Gestora se devengan no con la Sociedad sino con
el Vehiculo.

2 - Bases de presentacion de las cuentas anuales abreviadas

a. Marco normativo de informacion financiera aplicable a la sociedad

Las cuentas anuales abreviadas han sido preparadas de acuerdo con el marco normativo de
informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

o EI Cddigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

e La Ley de Sociedades de Capital con entrada en vigor el 1 de septiembre de 2010 (que
deroga la Ley de Sociedades Andnimas, cuyo texto refundido se aprobé por el Real Decreto
Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre y deroga la Ley de Sociedades de
Responsabilidad Limitada).

¢ Resolucion de 28 de enero de 2014, de la Direccién General de Registros y del Notario, por
la que se modifican los modelos establecidos en la Orden JUS/206/2009, de 28 de enero,
por la que se aprueban nuevos modelos para la presentacion en el Registro Mercantil de las
cuentas anuales abreviadas de los sujetos obligados a su publicacion.

e El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, y sus sucesivas modificaciones.

¢ Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por el que se modifican el Plan General de
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Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007.

o Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modifica el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007.

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

¢ El resto de normativa contable espanola que resulta de aplicacion.

La Ley 11/2009, de 26 de octubre y por la Ley 11/2021 del 9 de Julio, por el que se regulan
las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI),
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, en lo que se refiere a la informacion a
desglosar en las cuentas anuales abreviadas.

b. Imagen fiel:

Las cuentas anuales abreviadas, compuestas por el balance abreviado, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada y la memoria abreviada compuesta por las notas 1 a 15, se han preparado a
partir de los registros contables, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia
contable, en concreto, el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007,
de 16 de noviembre de 2007, y sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de
17 de septiembre, por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 1/2021,
de 12 de enero, con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera,
de los resultados abreviados del ejercicio 2023.

Salvo indicacion en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria abreviada vienen
expresadas en euros.

c. Aspectos criticos de la valoraciéon y estimacion de la incertidumbre:

En la elaboraciéon de las cuentas anuales abreviadas adjuntas se han utilizado estimaciones
realizadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad para valorar algunos de los activos,
pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas
estimaciones se refieren a:

- Laevaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (Nota 4a).
- El valor de mercado de determinados instrumentos financieros (Nota 4a).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién
disponible al 31 de diciembre de 2023 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos
que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos
ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

d. Principios contables:

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Las cuentas anuales abreviadas se han
preparado de acuerdo con los principios contables obligatorios. No existe ningun principio contable
que, siendo significativo su efecto, se haya dejado de aplicar.

e. Principio de empresa en funcionamiento
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La Sociedad presenta al cierre del 31 de diciembre de 2023 un fondo de maniobra negativo de
43.748 euros (38.183 euros de importe negativo a 31 de diciembre de 2022) generado,
principalmente, por las deudas a corto plazo con empresas del grupo, que ascienden a 70.000
euros (70.102 euros a 31 de diciembre de 2022). Los administradores de la Sociedad no consideran
que existan problemas de empresa en funcionamiento, como consecuencia de la generacion de
flujos de caja futuros.

A fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales abreviadas, la Sociedad ha recibido una
oferta de compra del 100% de las participaciones de su sociedad participada, Edificio Barceld 5,
S.L.

Dicha oferta se sometié a deliberacién por parte del Consejo de Administracién de la Sociedad, de
fecha 24 de abril de 2024, quien aprobd que se presentara ante la Junta General Extraordinaria de
Accionistas para que esta ultima aprobara o no su aceptacion al tratarse Edificio Barceld 5, S.L. de
un activo esencial para la Sociedad.

En fecha 20 de mayo de 2024 se celebr6 la mencionada Junta General Extraordinaria de
Accionistas y se aprob¢ la oferta de compra de Edificio Barceld 5, S.L., y en consecuencia, de su
Unico activo, un edificio en la calle Barceld, 5 de Madrid.

A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales abreviadas se ha iniciado un proceso de
Due Diligence que en caso favorable, culminara con la firma de un contrato de Arras no mas tarde
de la fecha maxima establecida en el 13 de junio de 2024.

La Sociedad ha formulado sus cuentas anuales abreviadas conforme al principio de empresa en
funcionamiento ya que, aunque se produzca la venta del Unico activo de la sociedad , es decir del
100% de las participaciones de Edificio Barceld 5, S.L.,, tiene la intencidon de seguir operando para
lo cual ya esta estudiando y tiene avanzado el analisis de varias alternativas de inversion (aptas a
efectos de la Ley Socimi) que acometeria si finalmente culmina de manera positiva la operacion de
venta.

f. Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance abreviado y de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada se
presentan de forma agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea
significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las notas correspondientes de la
memoria abreviada.

g. Cambios en criterios contables:

En el presente ejercicio, no se han realizado cambios en criterios contables.

h. Clasificacién de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacién de las partidas corrientes se ha considerado el plazo maximo de un afio a partir
de la fecha de las presentes cuentas anuales abreviadas.

3 — Aplicacion del resultado

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 (que
se muestra de manera comparativa con la presentada en relacion al ejercicio 2022) formulada por
el Consejo de Administracion de la Sociedad y que se sometera a la aprobacion de la Junta General
Ordinaria de Accionistas se indica a continuacion:
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Euros Euros
Bases de Reparto/(ApIicacién) 31/12/2023 31/12/2022
Beneficio (Pérdida) del ejercicio (5.565) (34.462)
(5.565) (34.462)
o Euros Euros
Reparto/(Aplicacion) 31/12/2023 | 31/12/2022
Resultados negativos de ejercicios anteriores (5.565) (34.462)
(5.565) (34.462)

Con fecha 20 de septiembre de 2023, la Junta General Ordinaria de Accionistas aprobd la propuesta
de aplicacion del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 como se muestra en

el cuadro anterior.

4 — Normas de Registro y Valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas en la formulaciéon de la informacion
financiera aplicable a la Sociedad son las siguientes:

a. Instrumentos financieros:

a.1) Activos financieros

La Sociedad clasifica sus activos financieros en funcion del modelo de negocio que aplica a
los mismos y de las caracteristicas de los flujos de efectivo del instrumento.

El modelo de negocio es determinado por la Direccién de la Sociedad y este refleja la forma
en que gestionan conjuntamente cada grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de
negocio concreto. El modelo de negocio que la Sociedad aplica a cada grupo de activos
financieros es la forma en que ésta gestiona los mismos con el objetivo de obtener flujos de
efectivo.

La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las caracteristicas de
los flujos de efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos activos
financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente (de
ahora en adelante, activos que cumplen con el criterio de UPPI), del resto de activos
financieros (de ahora en adelante, activos que no cumplen con el criterio de UPPI).

En concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

a.1.1) Activos financieros a coste amortizado
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Se corresponden con activos financieros a los que la Sociedad aplica un modelo de negocio que
tiene el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las
condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son uUnicamente cobros de principal e intereses, sobre el importe del principal
pendiente, aun cuando el activo esté admitido a negociacion en un mercado organizado, por lo que
son activos que cumplen con el criterio de UPPI (activos financieros cuyas condiciones
contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente).

La Sociedad considera que los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero son
unicamente cobros de principal e interés sobre el importe del principal pendiente, cuando estos son
los propios de un préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que la operacion se acuerde a un
tipo de interés cero o por debajo de mercado. La Sociedad considera que no cumplen este criterio,
y por lo tanto, no clasifica dentro de esta categoria, a activos financieros convertibles en
instrumentos de patrimonio neto del emisor, préstamos con tipos de interés variables inversos (es
decir, un tipo que tiene una relacién inversa con los tipos de interés de mercado); o aquellos en los
que el emisor puede diferir el pago de intereses si con dicho pago se viera afectada su solvencia,
sin que los intereses diferidos devenguen intereses adicionales.

La Sociedad a la hora de evaluar si esta aplicando el modelo de negocio de cobro de los flujos de
efectivo contractuales a un grupo de activos financieros, o por el contrario, esta aplicando otro
modelo de negocio, tiene en consideracion el calendario, la frecuencia y el valor de las ventas que
se estan produciendo y se han producido en el pasado dentro de este grupo de activos financieros.
Las ventas en si mismas no determinan el modelo de negocio y, por ello, no pueden considerarse
de forma aislada. Por ello, la existencia de ventas puntuales, dentro de un mismo grupo de activos
financieros, no determina el cambio de modelo de negocio para el resto de los activos financieros
incluidos dentro de ese grupo. Para evaluar si dichas ventas determinan un cambio en el modelo
de negocio, la Sociedad tiene presente la informacion existente sobre ventas pasadas y sobre las
ventas futuras esperadas para un mismo grupo de activos financieros. La Sociedad también tiene
presente las condiciones que existian en el momento en el que se produjeron las ventas pasadas
y las condiciones actuales, a la hora de evaluar el modelo de negocio que esta aplicando a un grupo
de activos financieros.

Con caracter general, se incluyen dentro de esta categoria los créditos por operaciones comerciales
y los créditos por operaciones no comerciales:

- Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se originan
con la venta bienes y la prestacion de servicios por operaciones de trafico de la
empresa por el cobro aplazado

- Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros
son de cuantia determinada o determinable, procedentes de operaciones de
préstamo o crédito concedidas por la Sociedad.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de la
transaccién que sean directamente atribuibles.

No obstante, lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un
afno y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente por su valor nominal,
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siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso
se seguiran valorando posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se valoran a coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad efectia las correcciones valorativas por deterioro oportunas
siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de
activos financieros con similares caracteristicas de riesgos valorados colectivamente, se ha
deteriorado como resultado de uno o mas eventos ocurridos después de su reconocimiento inicial,
que ocasionan una reduccion o retraso en el cobro de los flujos de efectivo futuros estimados, que
puedan venir motivados por la insolvencia del deudor.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcion de la diferencia entre su valor en
libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima van a
generar (incluyendo los procedentes de la ejecucion de garantias reales y/o personales),
descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Para
los activos financieros a tipo de interés variable, la Sociedad emplea el tipo de interés efectivo que,
conforme a las condiciones contractuales del instrumento, corresponde aplicar a fecha de cierre del
ejercicio. Estas correcciones se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

a.1.2) Activos financieros a coste

En esta categoria se incluyen los siguientes activos financieros:

- Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

- Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no
pueda determinarse con referencia a un mercado activo, o no pueda estimarse con
fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacentes este tipo de inversiones.

- Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no puede estimarse con
fiabilidad, salvo que cumpla los criterios para ser clasificado como un activo financiero
a coste amortizado.

- Las aportaciones realizadas a cuentas en participacién y similares.

- Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente, bien
porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un
hito en el prestatario (p.e. la obtencion de beneficios), o bien porque se calculen con
referencia a la evolucion de la actividad de este.

- Cualquier activo financiero, que inicialmente se pudiese clasificar como un activo
financiero a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias,
cuando no sea posible obtener una estimacién fiable del valor razonable.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de la
transaccién que sean directamente atribuibles. Los honorarios abonados a asesores legales, u otros
profesionales, que intervengan en la adquisicion del activo se contabilizan como un gasto en la
cuenta de pérdidas y ganancias. Tampoco se registran como mayor valor del activo, los gastos
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generados internamente en la adquisicion del activo, registrandose en la cuenta de pérdidas y
ganancias. En el caso de inversiones realizadas con anterioridad a que sean consideradas
inversiones en el patrimonio de en una empresa del grupo, multigrupo o asociada, el valor contable
que tiene inmediatamente antes de que el activo pueda tener tal calificacion es considerado el coste
de dicha inversion.

Los instrumentos de patrimonio clasificados en esta categoria se valoran por su coste, menos, en
su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y
similares se valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida,
respectivamente, que correspondan a la empresa como participe no gestor, y menos, en su caso,
el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Se aplica este mismo criterio a los préstamos participativos cuyos intereses tienen caracter
contingente, bien porque se pacta un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de
un hito en la empresa prestataria, o bien porque se calculan exclusivamente por referencia a la
evolucion de la actividad de la citada empresa. Si ademas de un interés contingente incluye un
interés fijo irrevocable, este ultimo se contabiliza como un ingreso financiero en funcién de su
devengo. Los costes de transaccion se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal
a lo largo de la vida del préstamo participativo.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad efectua las correcciones valorativas necesarias siempre
que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversién no es recuperable.

El importe de la correccion valorativa se calcula como la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los
costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion, que para
el caso de instrumentos de patrimonio se calcula, bien mediante la estimacién de los que se espera
recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la entidad participada y de la
enajenacion o baja en cuentas de la inversion en la misma, bien mediante la estimacion de su
participaciéon en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la entidad participada,
procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacion o baja en cuentas.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso, su reversion,
se registraran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias.
La reversion del deterioro tendra como limite el valor en libros de la inversion que estaria reconocida
en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

No obstante, en los casos en que se ha realizado una inversion en la empresa, previa a su
calificacion como empresa del grupo, multigrupo o asociada, y con anterioridad a esa calificacion,
y se hubieran realizado ajustes valorativos imputados directamente al patrimonio neto derivados de
tal inversién, dichos ajustes se mantienen tras la calificacion hasta la enajenacion o baja de la
inversion, momento en el que se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias, o hasta que se
produzcan las siguientes circunstancias:

- En el caso de ajustes valorativos previos por revalorizaciones del activo, las
correcciones valorativas por deterioro se registran contra la partida del patrimonio
neto hasta alcanzar el importe de las revalorizaciones reconocidas con anterioridad,
y el exceso, en su caso, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. La
correccion valorativa por deterioro imputada directamente en el patrimonio neto no es
objeto de reversion.
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- En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando
posteriormente el importe recuperable es superior al valor contable de las inversiones,
este Ultimo se incrementa, hasta el limite de la indicada reduccién de valor, contra la
partida del patrimonio neto que ha recogido los ajustes valorativos previos, y a partir
de ese momento, el nuevo importe surgido se considera coste de la inversion. Sin
embargo, cuando existe una evidencia objetiva de deterioro en el valor de la inversion,
las pérdidas acumuladas directamente en el patrimonio neto se reconocen en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Los criterios de valoracion de las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y
multigrupo se detallan en el siguiente apartado.

(a) Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y multigrupo.

Se consideran empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una
relacion de control y empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce
una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se
incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce un
control conjunto con uno o mas socios. Dichas inversiones se valoran inicialmente
al coste, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacion entregada mas
los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles. En aquellos casos,
en los que la Sociedad haya adquirido las participaciones en empresas del grupo,
a través de una fusién, escision o a través de una aportacion no dineraria, si estas
le otorgan el control de un negocio, valora la participacion siguiendo los criterios
establecidos por las normas particulares para las transacciones con partes
vinculadas, establecida por el apartado 2 de la NRV 212 de “Operaciones entre
empresas del grupo”, en virtud de la cual, las mismas han de ser valoradas por los
valores que aportaban las mismas a las cuentas anuales abreviadas consolidadas,
formuladas bajo los criterios establecidos por el Cddigo de Comercio, del grupo o
subgrupo mayor en el que se integre la Sociedad adquirida, cuya sociedad
dominante sea espafnola. En el caso, de no disponer de unas cuentas anuales
abreviadas consolidadas, formuladas bajo los principios establecidos por el Cédigo
de Comercio, en el que la sociedad dominante sea espafola, se integraran por el
valor que aportaban dichas participaciones a las cuentas anuales abreviadas
individuales de la sociedad aportante.

Su valoracioén posterior se realiza a su coste, minorado, en su caso, por el importe
acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se
calculan como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable,
entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de ventay el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados de la inversion.
Salvo mejor evidencia del importe recuperable se toma en consideracién el
patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas
existentes en la fecha de la valoracion.

En el caso en el que la empresa participada participe a su vez en otra, se considera
el patrimonio neto que se desprende de las cuentas anuales abreviadas
consolidadas.
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Los cambios en el valor debidos a correcciones valorativas por deterioro y, en su
caso, su reversién, se registran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en
la cuenta de pérdidas y ganancias.

a.2) Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una
parte obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones de este. En
concreto, los instrumentos financieros emitidos se clasifican, en su totalidad o en parte,
como un pasivo financiero, siempre que, de acuerdo con la realidad econdémica del
mismo, suponga para la Sociedad una obligacién contractual, directa o indirecta, de
entregar efectivo u otro activo financiero o de intercambiar activos o pasivos financieros
con terceros en condiciones desfavorables.

También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado
con los instrumentos de patrimonio propio de la empresa, siempre que:

- No sea un derivado y obligue o pueda obligar a entregar una cantidad variable de sus
instrumentos de patrimonio propio.

- Siesunderivado con posicidon desfavorable para la Sociedad, que pueda ser liquidado
mediante una forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo o de otro
activo financiero por una cantidad fija de los instrumentos de patrimonio de la
Sociedad; a estos efectos no se incluyen entre los instrumentos de patrimonio propio,
aquellos que son, en si mismos, contratos para la futura recepcion o entrega de
instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad.

Adicionalmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un numero fijo
de instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad se registran como instrumentos de
patrimonio, siempre y cuando la Sociedad ofrezca dichos derechos, opciones o warrants
de forma proporcional a todos los accionistas de la misma clase de instrumentos de
patrimonio. Sin embargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el derecho a liquidarlos
en efectivo o mediante la entrega de instrumentos de patrimonio en funcién de su valor
razonable o a un precio fijado, estos son clasificados como pasivos financieros.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacion y similares se valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio
o la pérdida, respectivamente, que correspondan a la empresa como participe no gestor,
y menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.
En este caso, cuando se haya deteriorado la totalidad del coste de la cuenta en
participacion, las pérdidas adicionales que genera esta, se clasificaran como un pasivo.

Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de
caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado
al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencion de
beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la
actividad de la citada empresa. Los gastos financieros devengados por el préstamo
participativo se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo con el
principio de devengo, y los costes de transaccion se imputaran a la cuenta de pérdidas y
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ganancias con arreglo a un criterio financiero o, si no resultase aplicable, de forma lineal
a lo largo de la vida del préstamo participativo.

En aquellos casos, en los que la Sociedad no transfiere los riesgos y beneficios
inherentes a un activo financiero, reconoce un pasivo financiero por un importe
equivalente a la contraprestacion recibida.

La categoria de pasivos financieros, entre los que la Sociedad clasifica a los mismos, es
la siguiente:

- a.2.1) Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, la Sociedad clasifica dentro de esta categoria a los siguientes
pasivos financieros:

- Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan
en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico con pago aplazado, y

- Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no
siendo instrumentos financieros derivados, no tienen origen comercial, sino que
proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por la Sociedad.

Los préstamos participativos que tienen caracteristicas de préstamo ordinario o comun
también se clasifican dentro de esta categoria.

Adicionalmente, se clasificaran dentro de esta categoria todos aquellos pasivos
financieros, que no cumplan los criterios para ser clasificadas como pasivos financieros
a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de
la contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la transacciéon directamente
atribuibles.

No obstante, lo anterior, 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 inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto
de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de
interés efectivo. Aquellos que, de acuerdo con lo comentado en el parrafo anterior, se
valoran inicialmente por su valor nominal, continian valorandose por dicho importe.

b. Impuesto sobre beneficios:

Régimen general

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 beneficios relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras
ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como
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las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan
lugar a un menor importe del impuesto corriente.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar
o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelaciéon
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.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacion de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos soélo 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.

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.

Elimpuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto
de aprobarse en la fecha del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por
impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Régimen tributario SOCIMI

Con fecha 19 de septiembre de 2022 y con efecto a partir del ejercicio fiscal 2022 y siguientes, la
Sociedad comunico a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su
domicilio fiscal la opcion adoptada de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos
definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley
tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse
bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos Il, lll y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto
en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de la
Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital
social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios,
estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.
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En referencia al punto anterior, y segun los Estatutos de la Sociedad, en la medida en que la
Sociedad se vea sometida al gravamen especial del 19% sobre el importe de los dividendos
distribuidos a aquellos accionistas con una participacion igual o superior al 5% que tributen sobre
dichos dividendos a un tipo inferior al 10%, dichos accionistas indemnizaran a la Sociedad
reintegrando a la misma un importe equivalente al 19% sobre los dividendos percibidos. El importe
de la indemnizaciéon a satisfacer por los accionistas se compensara contra el importe de los
dividendos a pagar a aquellos, pudiendo la Sociedad retener el importe de la indemnizacion del
liquido a pagar en concepto de dividendos. En el supuesto de que el ingreso percibido por la
Sociedad como consecuencia de la indemnizacién tribute en el Impuesto sobre Sociedades al tipo
de gravamen general, el importe de la indemnizacién se incrementara en la medida necesaria para
absorber dicho coste impositivo (i.e. elevacion al integro.)

El importe de la indemnizacién sera aprobado por el Organo de Administracién de forma previa a
la distribucion del dividendo.

Para ejercicios iniciados a partir de 1 de enero de 2021 se crea un gravamen especial, del 15 por
100, sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean objeto de distribucion,
en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion. El gravamen especial
se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la Junta General de
Accionistas, u érgano equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacién e ingreso en el plazo de
dos meses desde la fecha de devengo.

c. Ingresos y Gastos:

Para determinar si se deben reconocer los ingresos, la Sociedad sigue un proceso de cinco pasos:
1. identificacion del contrato con un cliente

2. identificacion de las obligaciones de rendimiento

3. determinacion del precio de la transaccion

4. asignacion del precio de transaccion a las obligaciones de ejecucion

5

. reconocimiento de ingresos cuando se cumplen las obligaciones de rendimiento.

En todos los casos, el precio total de transaccién de un contrato se distribuye entre las diversas
obligaciones de ejecucién sobre la base de sus precios de venta independientes relativos. El precio
de transaccién de un contrato excluye cualquier cantidad cobrada en nombre de terceros.

Los ingresos ordinarios se reconocen en un momento determinado o a lo largo del tiempo, cuando
(o como) la Sociedad satisface las obligaciones de rendimiento mediante la transferencia de los
bienes o servicios prometidos a sus clientes.

La Sociedad reconoce los pasivos por contratos a titulo oneroso recibidos en relacion con las
obligaciones de rendimiento no satisfechas y presenta estos importes como otros pasivos en el
balance. De forma similar, si la Sociedad satisface una obligacion de cumplimiento antes de recibir
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la contraprestacion, la Sociedad reconoce un activo contractual o un crédito en su estado de
balance, dependiendo de si se requiere algo mas que el paso del tiempo antes de que la
contraprestacion sea exigible.

d. Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

- Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos se reconocen como ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias
cuando se establece el derecho a recibir el cobro. No obstante, a lo anterior, si los dividendos
distribuidos proceden de resultados generados con anterioridad a la fecha de adquisicion no se
reconocen como ingresos, sino que se registran minorando el valor contable de la inversion. Los
ingresos por dividendos forman parte del importe neto de la cifra de negocios en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en el que se devengan en base a la consulta 546/09 del Instituto
de Auditoria de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC).

- Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método de tipo de interés efectivo. Cuando una
cuenta a cobrar sufre pérdida por deterioro de valor, la Sociedad reduce el valor contable a su
importe recuperable, descontando los flujos futuros de efectivo estimados al tipo de interés efectivo
original del instrumento, y continua llevando el descuento como menos ingreso por intereses. Los
ingresos por intereses de préstamos que hayan sufrido pérdidas por deterioro de valor se reconocen
utilizando el método del tipo de interés efectivo. Los ingresos por intereses forman parte del importe
neto de la cifra de negocios en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devengan
en base a la consulta 546/09 del Instituto de Auditoria de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
(ICAC).

e. Provisiones y contingencias:

El Consejo de Administracion de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales abreviadas
diferencia entre:

f.1) Provisiones

Saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan
indeterminados en cuanto a su importe y/ o momento de cancelacion.

f.2) Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que lo contrario, y se
registran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas
anuales abreviadas, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria abreviada.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion,
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un gasto
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financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o
igual a un ano, y el efecto financiero no es significativo no se lleva a cabo ningun tipo de descuento.

La compensacion para recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién no minora del
importe de la deuda, sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho
reembolso sera percibido.

f. Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacién, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. En consecuencia, con caracter general, los
elementos objeto de transaccién se contabilizan en el momento inicial por su valor razonable. Si el
precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo
a la realidad econdémica de la operacién. La valoracion posterior se realiza de acuerdo con lo
previsto en las correspondientes normas.

5 — Activos financieros a coste amortizado

El valor en libros de cada una de las categorias de activos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracion de “Instrumentos financieros” salvo Inversiones en el patrimonio de
empresas del grupo, multigrupo y asociadas, es el siguiente:

Inversiones financieras a corto plazo

Créditos, derivados

y otros Total
31.12.23 31.12.22 31.12.23 31.12.22
Categorias:
Activos financieros a coste amortizado 22.300 23.377 22.300 23.377
22.300 23.377 22.300 23.377

En el ejercicio 2023 no se ha dotado ni revertido provisidon por deterioro de créditos comerciales
(en el ejercicio 2022 tampoco se habia dotado ni revertido provision por deterioro de créditos
comerciales).

El Consejo de Administracion de la Sociedad considera que el importe en libros de los activos
financieros detallados en el cuadro anterior constituye una aproximacion aceptable de su valor
razonable.

Ademas, la Sociedad posee una tesoreria con un saldo de 357 euros al 31 de diciembre de 2023
siendo de 7.517 euros al 31 de diciembre de 2022.

a) Activos financieros a coste amortizado
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El detalle de los activos financieros a coste amortizado clasificados en esta categoria al 31
de diciembre es el siguiente:

Corriente
Concepto 2023 2022
Deudores comerciales y otras cuentas a pagar 22.300 23.377
Empresas del grupo (ver nota 11) 22.300 22.977
Terceros 400
Total 22.300 23.377

b) Clasificacién por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes activos financieros, con vencimiento
determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2023 es el siguiente:

2024 2025 2026 2027 Resto Total
Activos financieros a coste
amortizado 22.300 - - - - 22.300
Créditos, derivados y otros 22.300 - - - - 22.300
22.300 - - - - 22.300

El detalle por vencimientos de los diferentes activos financieros, con vencimiento
determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2022 es el siguiente:

2023 2024 2025 2026 Resto Total
Activos financieros a coste
amortizado 23.377 - - - - 23.377
Créditos, derivados y otros 23.377 - - - - 23.377
23.377 - - - - 23.377

6 - Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas
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Con fecha 11 de mayo de 2022, mediante escritura ante notario D? Lucia Maria Serrano de Haro
Martinez, la sociedad Mistral Iberia Real Estate Socimi Il, S.A adquiri6 el 100% de las
participaciones de Global Jaraba, S.L.U. por 3.600 euros mediante contrato privado y elevado a
publico pasando a ser el Socio Unico de la Sociedad. Posteriormente se procedié al cambio de
denominacion social de Global Jaraba, S.L.U. a Edificio Barcel6 5, S.L.U.

La Sociedad posee directamente participaciones de dicha sociedad y ostenta el control directo
sobre la misma. ( su ejercicio econémico finaliza el 31 de diciembre).

El detalle de la inversion y del porcentaje de participacién al 31 de diciembre de 2023 es el
siguiente:

Sociedades dependientes % Participacion | Participacion
directa a directa a
31.12.2023 31.12.2023
Edificio Barcel6 5, S.L.U. 100% 6.979.600

El detalle del patrimonio neto de las empresas participadas al 31 de diciembre de 2023 es el
siguiente:

%
Sociedades Dependientes Part.1c1pac1on Capital Aportacp nes Reservas R.esul.ta.do Patrimonio
directaa de socios ejercicio Neto
31.12.2023
Edificio Barcelo 5, S.L.U 100% 3.600 6.976.000 (473.002) (316.639) 6.189.959

La sociedad Edificio Barcelé 5 tiene como objeto social el arrendamiento de viviendas. Asimismo,
la sociedad tiene por objeto social la compra y venta de inmuebles, la tenencia y gestion de los
mismos.

El resultado negativo del ejercicio 2023, obedece a que dicha sociedad ha empezado a realizar
su actividad comercial Unicamente a partir de marzo de 2023.

En fecha 12 de julio de 2022, Edificio Barcelé 5, S.L.U. adquirié a 1810 Capital Investments, S.L.,
el unico inmueble que posee, situado en Calle Barceld, 5 de Madrid. El precio de adquisicion
total fue de 12.480.000 euros, IVA (4%) incluido. La sociedad activa el IVA de la compra del
inmueble al no tener caracter recuperable.

El Consejo de Administracion de la Sociedad considera que al 31 de diciembre de 2023 no
existen indicios de deterioro de las inversiones en empresas del grupo considerando las
plusvalias tacitas existentes en la inversién inmobiliaria de la sociedad participada. La inversion
inmobiliaria de dicha sociedad esta contabilizada por un importe de 12.707.751 euros, mientras
que el valor que de mercado de dicho inmuebles asciende a 17.197.307 euros.

07 - PASIVOS FINANCIEROS
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a) Clasificacion por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de pasivos financieros establecidas en la
norma de registro y valoracion de “Instrumentos financieros” en 2023, es el siguiente:

Pasivos financieros a corto plazo

Derivados y otros Total
2023 2023
Pasivos financieros a coste amortizado 74311 74311
Total 74.311 74.311

El valor en libros de cada una de las categorias de pasivos financieros establecidas en la
norma de registro y valoracion de “Instrumentos financieros” en 2022, es el siguiente:

Pasivos financieros a corto plazo

Derivados y otros Total
2022 2022
Pasivos financieros a coste amortizado 74.938 74.938
Total 74.938 74.938

b) Pasivos financieros a coste amortizado

El desglose de los saldos de los pasivos financieros clasificados en esta categoria a 31
diciembre de 2023 son los siguientes:

No corriente Corriente
Concepto 2023 2023
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 4.311
Acreedores varios - 4311
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo - 70.000
Total - 74311

El desglose de los saldos de los pasivos financieros clasificados en esta categoria a 31
diciembre de 2022 son los siguientes:
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Concepto 2022 2022
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4.835
Acreedores varios 4.835
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 70.102
Total 74.938

c) Clasificacion por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros,
determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2023 es el siguiente:

con vencimiento

2024 2025 2026 2027 Resto Total
Pasivos financieros a coste
amortizado
Derivados y otros 74.311 - - 74.311
74311 - - 74311

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros, con vencimiento
determinado o determinable, al cierre del ejercicio 2022 es el siguiente:

2023 2024 2025 2026 Resto Total
Pasivos financieros a coste
amortizado
Derivados y otros 74.938 - - 74.938
74.938 - - 74.938

08 - FONDOS PROPIOS

a) Capital social

El capital social a 31 de diciembre de 2023 asciende a 5.000.000 de euros, representado
por 5.000.000 acciones sociales, de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la

misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 30 de septiembre de 2022, la Sociedad realizé una ampliacién de capital por
compensacion de deuda. La deuda se fue originando durante el ejercicio 2022 a través
de contratos de préstamo convertibles en participaciones con los futuros accionistas de
la Sociedad. La fecha de vencimiento de dichos prestamos era el 12 de agosto de 2022,
y se convirtieron en participaciones al ser liquidos, vencidos y exigibles.
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A 31 de diciembre de 2023 los accionistas con participacion superior al 5% son los

siguientes:

Inversor Participacion

Miscoquic SA de Capital Variable 14,29%
Viviendas de Vizcaya, S.A 14,29%
Ricardo Perusquia/ M2 Teresa Barrutieta 7,14%
Angel Losada Moreno 7,14%
Gestifani, S.L. 5,71%
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A. 5,57%
Servinmo Activos, S.L 5,00%
Saicitoén, S.L. 5,00%
Ferlloto, S.L. 5,00%
Tamora 2011, S.L. 5,00%
Depormata 88, S.L. 5,00%
Daniel Olmo Carvajal 5,00%
Miurex Inversiones Hispania, S.L. 5,00%

b) Prima de emisién

La prima de emisién a 31 de diciembre de 2023 asciende a 1.976.000 euros. Se
formalizé en la ampliacién del 30 de septiembre de 2022 al realizarse una ampliacion de
4.940.000 acciones, a razon de 0,40 euros de prima por accién.

c) Reserva Legal

De acuerdo con el articulo 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
las sociedades destinaran a la reserva legal una cifra igual al 10% del beneficio del
ejercicio hasta que dicha reserva alcance, al menos, el 20% del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que
exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada
anteriormente y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podra
destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 la reserva legal no se encuentra dotada por el importe
minimo que exige la ley.

09 - SITUACION FISCAL

Al 31 de diciembre 2023 y 31 de diciembre 2022, los saldos con las Administraciones Publicas
son los siguientes:

Pagina 23



Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A.
Memoria abreviada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023

31.12.2023 Deudor Acreedor
Corriente
Hacienda Publica por IVA 7.934 -
Retenciones practicadas por IRPF - (28)
Total 7.934 (28)
31.12.2022 Deudor Acreedor
Corriente
Hacienda Publica por IVA 5.860 -
Total 5.860 -

La conciliacion entre el gasto por Impuesto sobre Sociedades y el total de ingresos y gastos
reconocidos en el periodo terminado al 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022 se
muestra a continuacion:

31.12.2023
Cuenta de Pérdidas y Ganancias (5.565)
Impuesto de sociedades -
Compensacion bases imponible -
Base Imponible (Resultado fiscal) (5.565)
Cuota integra -
Retenciones -
Cuota a pagar -

31.12.2022
Cuenta de Pérdidas y Ganancias (34.462)
Impuesto de sociedades -
Compensacion bases imponible -
Base Imponible (Resultado fiscal) (34.462)
Cuota integra -
Retenciones -

Cuota a pagar -

Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del
ejercicio 2023 la Sociedad tiene abierto a inspeccion todos los impuestos que le sean de
aplicacion desde su constitucion. El Consejo de Administracion considera que se han practicado
adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en el caso de
que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal
otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no
afectarian de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.
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10 — INGRESOS Y GASTOS

Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2023 y al 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

Descripcion
31.12.2023 31.12.2022
Servicios profesionales independientes 4.136 32.794
Servicios bancarios y similares 243 136
Publicidad 1.186 -
Total 5.565 32.930

La composicion de los gastos registrados en este epigrafe de la cuenta de resultados proviene
de servicios de abogados, notarias, servicios de contabilidad, servicios bancarios y de
publicidad.

11 - OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Durante el ejercicio se han realizado operaciones con las siguientes partes vinculadas:

Sociedad Tipo de vinculacidén
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A Accionista
Edificio Barcelo 5, S.L.U Participada

El detalle de los saldos de balance y transacciones con partes vinculadas es el siguiente:
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Saldos al 31.12.23  Activo/(pasivo)

Saldos deudores Transacciones Saldos acreedores
Compras y Préstamos (Lineas
Concepto Créditos servicios de crédito) Intereses
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A - - (70.000) -
Edificio Barcelo 5, S.L.U 22.300 - - -
Total empresas grupo y asociadas 22.300 - (70.000)

Saldos al 31.12.22  Activo/(pasivo)

Saldos deudores Transacciones Saldos acreedores
Compras y Préstamos (Lineas
Concepto Créditos servicios de crédito) Intereses
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A - - (70.102) -
Edificio Barcelo 5, S.L.U 22977 - - -
Total empresas grupo y asociadas 22977 - (70.102) -

A 31 de diciembre de 2023 el total del saldo de disposiciones de crédito con otras empresas del
grupo corresponde a:

- Un importe agregado de 22.300 euros otorgado a Edificio Barcel6 5, S.L. entre 2022 y
2023. El tipo de interés aplicable sera el equivalente al EURIBOR a doce meses mas 125
puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a tal efecto,
el interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad. Dicho importe se
espera liquidar en el corto plazo.

- Un importe agregado de 70.000 euros recibido de Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A.
El tipo de interés aplicable sera el equivalente al EURIBOR a doce meses mas 125 puntos
basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a tal efecto, el
interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad. Dicho importe se espera
liquidar en el corto plazo.

A 31 de diciembre de 2022 el total del saldo disposiciones de crédito con otras empresas del
grupo corresponde a:

- Un importe agregado de 20.000 euros otorgado a Edificio Barcel6 5, S.L.. El tipo de
interés aplicable sera el equivalente al EURIBOR a doce meses mas 125 puntos basicos
(1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a tal efecto, el interés
aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad.

- Un importe agregado de 70.000 euros recibido de Mistral Iberia Real Estate Socimi S.A.
El tipo de interés aplicable sera el equivalente al EURIBOR a doce meses mas 125 puntos
basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a tal efecto, el
interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad.

Adicionalmente, Edificio Barceld 5, S.L.U tenia una cuenta deudora con Mistral Iberia Real Estate
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Socimi Il, S.A por la tasacion del inmueble por importe de 2.977€. Dicho saldo se cobré en enero
de 2023.

Finalmente, Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A tenia una cuenta acreedora con Mistral Iberia
Real Estate Socimi I, S.A por importe de 102 euros.

Retribuciones y otras prestaciones al Organo de Administracion y a la Alta Direccion

Durante los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022 no se ha
devengado remuneracion alguna por el Consejo de Administracion por ningun concepto, ni por la
Alta Direccion.

Saldos con el Consejo de Administracion

No existen anticipos o créditos concedidos al Organo de Administracién ni a la Alta Direccion
vigentes en los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022, ni existen
compromisos con los miembros del mismo en materia de pensiones o seguros de vida.

Informacion en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte del Administrador de la
sociedad

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 “Deber de evitar situaciones de conflicto de
interés” del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/2010 de 2 de julio, y objeto de modificacién posterior con fecha 4 de diciembre de
2014, se informa de que existen situaciones de conflicto de interés, directo o indirecto, entre los
miembros del Consejo de Administracion y las personas vinculadas a los mismos y la Sociedad,
los cuales se detallan a continuacion.

Juan José Alvarez Garcia

Tioo de Réaimen de Cargos o funciones
Actividad P €9 Sociedad a través de | que se ostentan o
Prestacion de la

Realizada Actividad la cual se presta la realizan en la
actividad Sociedad indicada

Arrendamiento de

. Por cuenta propia - -
inmuebles prop

Igualmente, los Administradores deben comunicar la participacion directa o indirecta que tuvieran
en el capital de una sociedad con el mismo, analogo o complementario género de actividad al que
constituya el objeto social de la Sociedad, y comunicaran igualmente los cargos o las funciones que
en ella ejerzan. A este respecto, a continuacion, se incluye la informacion facilitada por aquellos
administradores que han manifestado cargos y funciones que ejercen en sociedades del mismo,
analogo o complementario género de actividad vigentes en el periodo del ejercicio cerrado a 31 de
diciembre 2023.
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Juan José Alvarez Garcia

Participacion

Denominacién Actividad - - Funciones
Directa Indirecta
Mistral Patrimonio | Arrendamiento de o Administrador
. - 95% g
S.L. inmuebles unico
Inversiéon en valores
mobiliarios, activos
inmobiliarios y
prestacion de servicios
de gestion. Sociedad
Mistral Investment | gestora de Mistral 95 ) Administrador
Management S.L. |Iberia Real Estate ° unico
Socimi S.A.,
Residencial Paseo de
la Habana 147, S.A. y
Mistral Residencial,
S.A. entre otras.
Tenencia de
participaciones en el
capital de otras
Mistral Iberia Real | SOCIMI, asi como Presidente del
Estate Socimi, Adquisicion y 1,32% 1,92% Consejo de
S.A. promocioén de bienes Administracion
inmuebles de
naturaleza urbana para
su arrendamiento
Persona fisica
Adquisicion y representante de
Domo Activos promocion de bienes Mistral Iberia Real
SA ’ inmuebles de 0,66% Estate Socimi
o naturaleza urbana para S.A. en su cargo
su arrendamiento de Consejero de
la sociedad
Persona fisica
representante de
Inbest Prime | Adquisicion y gestion :Vllstral
- . . L o nvestment
Inmuebles Socimi | de activos inmobiliarios 0,32%
. Management S.L.
S.A. (locales comerciales)
en su cargo de
Consejero de la
Sociedad.
Persona fisica
Adauisicion representante de
quisiclony - Mistral Iberia Real
. promocioén de bienes o
Mistral ; o Estate Socimi,
: . inmuebles de 4,99%
Residencial, S.A. S.A. en su cargo
naturaleza urbana para o
. de Administrador
su arrendamiento g
Unico de la
sociedad
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Residencial Paseo

Compra y venta de
edificios, locales
comerciales, terrenos o
cualquier otro bien
inmueble; su

Persona fisica
representante de
Mistral Iberia Real
Estate Socimi,

de la Habana 147, | explotacién, bien 0,36% S A.en su cardo
S.A. directamente, bien en d. Ad U carg
arrendamiento, € ministrador
igualmente, tanto en el ggéﬁgdiedla
territorio nacional como )
en el extranjero.
Persona fisica
representante
de Mistral |beria
s i . Real Estate
gdLlfICIO Barceld 5, A_rr_endamlento de 0.18% Socimi Il, S.A. en
.L. viviendas
su cargo
de
Administradora
Unica.
Persona fisica
representante de
Adquisicion y Mistral Iberia Real
Mistral Iberia Real | promocion de bienes Estate Socimi,
Estate Socimi ll, inmuebles de 0,18% S.A. en su cargo

S.A.

naturaleza urbana para
su arrendamiento

Presidente del
Consejo de
Administracion de
la Sociedad.
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12 - OTRA INFORMACION

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han percibido remuneracion alguna
en concepto de sueldos y salarios, dietas y otros beneficios, ni poseen titulos ni créditos o garantias
de ningun tipo concedidos durante los ejercicios 2023 y 2022.

Asimismo, no existe personal considerado de Alta Direccién. La labor de alta direccion es ejercida
por Mistral Investment Management S.L., (la sociedad gestora),.

La Sociedad no tiene personal contratado.

13 — INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos
en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma.

14 - EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION SOCIMI, Ley
11/2009, MODIFICADA CON LA LEY 16/2012

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en
la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacion.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en
la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacion.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de
rentas sujetas al tipo de gravamen del 0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso,
hayan tributado al tipo general de gravamen.

No se han distribuido dividendos

d) En caso de distribucion 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 0%, del 19% o al
tipo general.

No se han distribuido dividendos con cargo a reservas.
e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.

No se han distribuido dividendos.

f) Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

La Sociedad adquirié las participaciones en el capital de dichas entidades en el ejercicio 2022.
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g) Identificacién de los activos que computan dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de esta Ley.

Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley
de SOCIMI son los enumerados en la Nota 6.

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

No es de aplicacion.

15 - HECHOS POSTERIORES

A fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales abreviadas, la Sociedad ha recibido una
oferta de compra del 100% de las participaciones de su sociedad participada Edificio Barcel6 5,
S.L.

Dicha oferta se sometié a deliberacion por parte del Consejo de Administracion de la Sociedad, de
fecha 24 de abril de 2024, quien aprobd que se presentara ante la Junta General Extraordinaria de
Accionistas para que esta ultima aprobara o no su aceptacion al tratarse Edificio Barceld 5, S.L. de
un activo esencial para la Sociedad.

En fecha 20 de mayo de 2024 se celebré la mencionada Junta General Extraordinaria de
Accionistas y se aprobd la oferta de compra de Edificio Barceld 5, S.L. y en consecuencia, de su
unico activo, un edificio en la calle Barcel6, 5 de Madrid.

A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales abreviadas se ha iniciado un proceso de
Due Diligence que en caso favorable, culminara con la firma de un contrato de Arras no mas tarde
de la fecha maxima de 13 de junio de 2024.

La venta de dichas participaciones en el ejercicio 2024, en caso de finalmente producirse, tendra
como consecuencia el incumplimiento de uno de los requisitos que establece el régimen SOCIMI
de mantenimiento de las inversiones aptas durante 3 afios (test 80/20 de activos). La Sociedad
tendra el resto del ejercicio 2024 y siguiente para restablecer esta situacion. La Sociedad tiene la
intencion de seguir operando para lo cual ya esta estudiando y tiene avanzado el analisis de varias
alternativas de inversién (aptas a efectos de la Ley Socimi) que acometeria si finalmente culmina
de manera positiva la operacion de venta.
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS A 31 DE DICIEMBRE DE 2023

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacién vigente, el Consejo de Administracion de
MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI Il, S.A. ha formulado las cuentas anuales abreviadas
(balance, cuenta de pérdidas y ganancias y memoria abreviada) de la Sociedad correspondientes
ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2023.

Asimismo, declara fimado de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcion del
presente folio anexo a la memoria abreviada

Madrid, a 21 de mayo de 2024

i
¢
A Al
Mistral Iberia Real Estate Socimi | , S.A D.Francisco Caravaca Portillo
Representada por D. Juan José Alvarez Garcia

D. Hipétilo Valentin Gerard Rivero D. Ricardo Perusquia

D. Victor Lépez Diaz-Guerra Viviendas de Vizcaya, S.A..
Representada por D.Oscar Landeta Burghardt



FORMULACION DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS A 31 DE DICIEMBRE DE 2023

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacién vigente, el Consejo de Administraciéon de
MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI I, S.A. ha formulado las cuentas anuales abreviadas
(balance, cuenta de pérdidas y ganancias y memoria abreviada) de la Sociedad correspondientes
ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2023.

Asimismo, declara fimado de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcién del
presente folio anexo a la memoria abreviada

Madrid, a 21 de mayo de 2024

Mistral Iberia Real Estate Socimi |, S.A
Representada por D. Juan José Alvarez Garcia

D. Hipétilo Valentin Gerard Rivero D. Ricardo Perusquia

D. Victor Lopez Diaz-Guerra Viviendas de Vizcaya, S.A..
Representada por D.Oscar Landeta Burghardt



FORMULACION DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS A 31 DE DICIEMBRE DE 2023

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, el Consejo de Administracion de
MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI II, S.A. ha formulado las cuentas anuales abreviadas
(balance, cuenta de pérdidas y ganancias y memoria abreviada) de la Sociedad correspondientes
ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2023.

Asimismo, declara fimado de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcién del
presente folio anexo a la memoria abreviada

Madrid, a 21 de mayo de 2024

Mistral Iberia Real Estate Socimij , S.A D.Francisco Caravaca Portillo
Representada por D. Juan José Alvarez Garcia

D. Hipétilo Valentin Gerard Rivero D. Ricardo Perusquia

D. Victor Lépez Diaz-Guerra Viviendas de Vizcaya, S.A..
Representada por D.Oscar Landeta Burghardt
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En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacién vigente, el Consejo de Administraciéon de
MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI Il, S.A. ha formulado las cuentas anuales abreviadas
(balance, cuenta de pérdidas y ganancias y memoria abreviada) de la Sociedad correspondientes
ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2023.

Asimismo, declara fimado de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcion del
presente folio anexo a la memoria abreviada

Madrid, a 21 de mayo de 2024
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En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, el Consejo de Administracion de
MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI Il, S.A. ha formulado las cuentas anuales abreviadas
(balance, cuenta de pérdidas y ganancias y memoria abreviada) de la Sociedad correspondientes
ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2023.

Asimismo, declara fimado de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcién del
presente folio anexo a la memoria abreviada

Madrid, a 21 de mayo de 2024

Mistral Iberia Real Estate Socimi ,I , S.A D.Francisco Caravaca Portillo
Representada por D. Juan José Alvarez Garcia
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS A 31 DE DICIEMBRE DE 2023
En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, el Consejo de Administracién de
MISTRAL IBERIA REAL ESTATE SOCIMI II, S.A. ha formulado las cuentas anuales abreviadas
(balance, cuenta de pérdidas y ganancias y memoria abreviada) de la Sociedad correspondientes
gjercicio cerrado a 31 de diciembre de 2023.

Asimismo, declara fimado de su pufio y letra los citados documentos, mediante la suscripcion del
presente folio anexo a la memoria abreviada

Madrid, a 21 de mayo de 2024

Mistral Iberia Real Estate Socimil , S.A D.Francisco Caravaca Portillo
Representada por D. Juan José Alvarez Garcia

D. Hipétilo Valentin Gerard Rivero D. Ricardo Perusquia

A

D. Victor Lépez Diaz-Guerra Viviendas de Vizcaya, S.A..
Representada por D.Oscar Landeta Burghardt



Edificio Barcel6 5, S.L.
(Sociedad Unipersonal)

Cuentas Anuales Abreviadas del ejercicio 2023

Inciuye Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Abreviadas
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

Al Socio Unico Edificio Barcelé 5, S.L. (Sociedad Unipersonal), por encargo del administrador Unico:
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Edificio Barcelo 5, S.L.U (Sociedad Unipersonal) (la
Sociedad), que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, y la memoria abreviada correspondiente al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidén, 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 2023, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacidn financiera que resulta de aplicacion (que se identifica
en la nota 2a 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 reguladera de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espana. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelante en la seccidn 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 abreviadas en Espaiia
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 concurride 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 nuesira opinién.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, seglin nuestro juicio profesional, han sido
considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria de las
cuentas anuales abreviadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales abreviadas en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre
estas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Valoracién de las inversiones inmobiliarias

Tal como se indica en la nota 5 de la memoria abreviada adjunta al 31 de diciembre de 2023, en el
epigrafe “Inversiones Inmobiliarias™ se incluyen bienes en régimen de arrendamiento operativo por
importe neto de 12.708 miles de euros.
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De acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion y tal como se
indica en la nota 4.a de la memoria abreviada, las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de
adquisicion minorado por su amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro experimentadas. El
importe de las pérdidas por deterioro viene determinado por la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y su valor en uso. El valor recuperable a 31 de diciembre de 2023 se ha determinado en base
a la tasacion efectuada por el experto independiente de la direcciéon empleandose el método comparativo
con otros inmuebles de caracteristicas similares.

La relevancia del epigrafe de las inversiones inmobiliarias sobre el total de activo de la Sociedad hace
que este sea considerado como uno de los aspectos mas relevantes de nuestra auditoria, habiendo
aplicado los siguientes procedimientos:

—  Obtencidn de los informes de valoracién de las inversiones inmobiliarias realizados por el experto
independiente y utilizado por la Sociedad.

- Comprobacion de la competencia, capacidad e independencia del experto mediante la obtencién
de una confirmacion y la constataciéon de su reconocido prestigio en el mercado, asi como la
obtencibn de los principales aspectos del entendimiento de la valoracion por parte de la direccion
de la Sociedad.

- Comparacién del valor neto contable de las inversiones inmobiliarias con el valor de mercado
facilitado en el informe del experto independiente y recalcule de! deterioro realizado por la
direccion de la Sociedad.

-~ Entendimiento de las politicas contables empleadas por la Sociedad v el entendimiento y la
evaluacidén de los controles implementados por la Sociedad al respecto.

—~ Comprobacion de que la informacion revelada en las cuentas anuales abreviadas es suficiente
y adecuada de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable.

Responsabilidad del administrador inico en relacién con las cuentas anuales abreviadas

El administrador (nico es responsable 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 informacion financiera aplicable a la entidad en Espafia, 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, el administrador Unico es responsable de la
valoracién de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, reveiando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si el administrador Unico tiene intencién 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 incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que
una auditeria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espafa siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdémicas que los usuarios toman
basandose en las cuentas anuales abreviadas.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espafa, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:
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¢ 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 mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusidn, 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 diseiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la entidad.

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por el Administrador Unico.

¢ Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por el Administrador Unico, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos 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 llamemaos la atencion 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 la Sociedad deje de ser una empresa en
funcionamiento.

» Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
abreviadas, incluida la informacion 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 el Administrador Unico de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion al Administrador Gnico de la entidad,
determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales
abreviadas del periodo actual y gue son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

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

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal
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EDIFICIO BARCELO 5, S.L.U.

ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE

Inversiones inmobiliarias
Terrenos
Construcciones
Mobiliario en inversiones inmobiliarias
Inversiones financieras a largo plazo
Otros activos financieros

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Deudores varios
Otros créditos con las Administraciones Publicas

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Tesoreria

TOTAL ACTIVO

(*) Cifras reexpresadas ver Nota 2.i)

Balance abreviado al
31 de diciembre de 2023
(expresado en euros)

Nota 31.12.2023 31.12.2022 (*)
12.743.256 12.896.144

5 12.707.751 12.896.144
5.538.988 5.538.988

6.823.742 6.964.362

345.021 392.794

7 35.505 -
35.505 -

132.675 93.715

131.688 78.538

7 16.438 -
7 5.722 31.673
10 109.528 46.865
7 987 15.177
987 15.177

12.875.931 12.989.859




EDIFICIO BARCELO 5,S.L.U.
Balance abreviado al

31 de diciembre de 2023
(expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Nota 31.12.2023 31.12.2022 (*¥)

PATRIMONIO NETO 6.189.959 6.506.598
Fondos propios 8 6.189.959 6.506.598
Capital 8a 3.600 3.600
Capital escriturado 3.600 3.600
Reservas 8d (2.365) (2.365)
Otras reservas (2.365) (2.365)
Resultados de ejercicios anteriores (470.637) -
(Resultados negativos de ejercicios anteriores) (470.637) -
Otras aportaciones de socios 8c 6.976.000 6.976.000
Resultado del ejercicio 3 (316.639) (470.637)
PASIVO NO CORRIENTE 6.146.067 6.089.802
Deudas a largo plazo 9 6.146.067 6.089.802
Deuda con entidades de crédito 6.005.071 5.760.813
Acreedores por arrendamiento financiero 5 140.996 328.989
PASIVO CORRIENTE 539.905 393.459
Deudas a corto plazo 9 387.211 195.818
Deuda con entidades de crédito 154.542 148.818
Acreedores por arrendamiento financiero 5 187.994 47.000
Otros pasivos financieros 44.675 -
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 9y 12 113.300 162.977
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9 9.967 34.664
Acreedores varios 9.967 34.235
Otras deudas con las Administraciones Publicas 10 - 429
Periodificaciones a corto plazo 11 29.427 -
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 12.875.931 12.989.859

(*) Cifras reexpresadas ver Nota 2.i)




EDIFICIO BARCELO 5, S.L.U.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviadas al
31 de diciembre de 2023
(expresada en euros)

Nota 2023 2022
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios: S5yl11 352.702 -
Prestaciones de servicios 352.702 -
Aprovisionamientos: (14.250) (10.436)
Trabajos realizados por otras empresas (14.250) (10.436)
Otros gastos de explotacion 11 (238.833) (287.951)
Servicios exteriores 5 (224.631) (229.845)
Tributos (14.202) (58.106)
Amortizacion del inmovilizado 5 (188.393) (67.118)
Otros resultados 1.577 -
RESULTADO DE EXPLOTACION (87.197) (365.505)
Gastos financieros: (229.442) (105.131)
Por deudas con terceros 9 (229.442) (105.131)
RESULTADO FINANCIERO (229.442) (105.131)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (316.639) (470.637)

RESULTADO DEL EJERCICIO 3 (316.639) (470.637)




EDIFICIO BARCELO 5, S.L.U.

Cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio 2023

Incluye Informe de Auditoria de Cuentas anuales abreviadas



Edificio Barcelo 5, S.L.U.
Memoria abreviada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023

1 — Informacién General

La sociedad Edificio Barceld 5, S.L.U. (en adelante, la Sociedad), se constituyo el 19 de abril de
2022 y tiene su domicilio social y fiscal en la Calle Serrano, 45, 2° planta, 28001, Madrid. El Régimen
Juridico en el momento y desde su constitucion es de Sociedad Limitada. En el momento de su
constitucion su denominacion social fue la de Global Jaraba, S.L., pero se cambié a la actual
denominacion en fecha 7 de septiembre de 2022.

El objeto social de la Sociedad es el arrendamiento de viviendas. Asimismo, la Sociedad tiene por
objeto social la compra y venta de inmuebles, la tenencia y gestion de los mismos.

Para el ejercicio 2022 y sucesivos, la Sociedad opt6 por acogerse al régimen especial de entidades
dedicadas al arrendamiento de viviendas (EDAV), regulado por el Capitulo IIl del Titulo VII de la
Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, de acuerdo con la solicitud
presentada con fecha 13 de mayo de 2022, a la Agencia Tributaria la incorporacion de la Sociedad.

Contrato de gestién

Con fecha 2 de junio de 2022, el socio unico de la Sociedad, la entidad Mistral Iberia Real Estate
Socimi Il, S.A., encomendé la gestion integral de la Sociedad y sus activos, esto es, el edificio sito
de la Calle Barceld, num. 5, de Madrid (en adelante, el Activo Inmobiliario), a la entidad Mistral
Investment Management, S.L. (en adelante, la Gestora), toda vez que ésta relne las condiciones y
experiencia necesarias para la presentacion de los referidos servicios de gestion integral.

Como contraprestacion por los servicios de gestion prestados por la Gestora, se reconoce a su
favor los siguientes mecanismos de retribucion (las Comisiones):

(i) Comision de Localizacion y Estructuracion: la cantidad equivalente al 1% del precio de
compra de adquisicion del Activo Inmobiliario, devengado en la fecha de firma de la
escritura publica de compraventa del Activo Inmobiliario (12 de julio de 2022)

(ii) Comision de Gestion: la cantidad equivalente al 0,40% anual del valor total de los activos
que la Sociedad tenga en cada momento, segun el ultimo valor de tasacion disponible
0, en su defecto, segun su valor de adquisicién. Esta Comision es liquidable y pagadera
por trimestres naturales vencidos.

(iii) Comisién de Exito: la cantidad equivalente al 20% de rentabilidad que eventualmente
obtengan el accionista Unico y/o los accionistas de ésta, en exceso del 10% de
rentabilidad neta anual (es decir, después de gastos, comisiones y costes financieros),
que obtengan sobre los fondos propios aportados por éstos. Esta Comision de Gestion
sera exigible cuando se lleve a efecto las desinversiones por parte de la accionista Unica
y/o sus accionistas.

Segun los acuerdos alcanzados por la Sociedad, su accionista unico y la Gestora, tanto las
Comisiones, como los gastos que se consideren imputables a la gestion, explotacion y ulterior venta
del Activo Inmobiliario, son imputables y satisfechos por la Sociedad.

2 - Bases de presentacion de las cuentas anuales abreviadas

a. Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Las cuentas anuales abreviadas han sido preparadas de acuerdo con el marco normativo de
informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:
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Edificio Barcelo 5, S.L.U.
Memoria abreviada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023

El Codigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

La Ley de Sociedades de Capital con entrada en vigor el 1 de septiembre de 2010 (que
deroga la Ley de Sociedades Anénimas, cuyo texto refundido se aprobé por el Real Decreto
Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre y deroga la Ley de Sociedades de
Responsabilidad Limitada).

Resolucion de 28 de enero de 2014, de la Direccion General de Registros y del Notario, por
la que se modifican los modelos establecidos en la Orden JUS/206/2009, de 28 de enero,
por la que se aprueban nuevos modelos para la presentacién en el Registro Mercantil de las
cuentas anuales abreviadas de los sujetos obligados a su publicacion.

El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, y sus sucesivas modificaciones.

Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por el que se modifican el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007.

Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modifica el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007.

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

El resto de normativa contable espafiola que resulta de aplicacion.

La Ley 36/2003, de 11 de noviembre, por el que se regula el régimen especial para entidades
dedicadas al arrendamiento de viviendas (EDAV), modificada por la ley 27/2014 de 27 de
noviembre, del impuesto de sociedades.

La ley 27/2014 establece los siguientes requisitos de inversion en su articulo 48:

Podran acogerse al régimen previsto en este capitulo las sociedades que tengan como
actividad econdmica principal el arrendamiento de viviendas situadas en territorio espafiol
que hayan construido, promovido o adquirido. Dicha actividad sera compatible con la
realizacion de otras actividades complementarias, y con la transmision de los inmuebles
arrendados una vez transcurrido el periodo minimo de mantenimiento a que se refiere la
letra b) del apartado 2 siguiente.

A efectos de la aplicacion de este régimen especial, Unicamente se entendera por
arrendamiento de vivienda el definido en el articulo 2.1 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, siempre que se cumplan los requisitos y
condiciones establecidos en dicha Ley para los contratos de arrendamiento de viviendas.

Se asimilaran a viviendas el mobiliario, los trasteros, las plazas de garaje con el maximo de
dos, y cualesquiera otras dependencias, espacios arrendados o servicios cedidos como
accesorios de la finca por el mismo arrendador, excluidos los locales de negocio, siempre
que unos y otros se arrienden conjuntamente con la vivienda.

La aplicacién del régimen fiscal especial regulado en este capitulo requerira el cumplimiento
de los siguientes requisitos:

a) Que el numero de viviendas arrendadas u ofrecidas en arrendamiento por la entidad en
cada periodo impositivo sea en todo momento igual o superior a 8.
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Edificio Barcelo 5, S.L.U.
Memoria abreviada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023

b) Que las viviendas permanezcan arrendadas u ofrecidas en arrendamiento durante al
menos 3 afos. Este plazo se computara:

1.° En el caso de viviendas que figuren en el patrimonio de la entidad antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del periodo impositivo en que se comunique
la opcidn por el régimen, siempre que a dicha fecha la vivienda se encontrara arrendada.
De lo contrario, se estara a lo dispuesto en el parrafo siguiente.

2.° En el caso de viviendas adquiridas o promovidas con posterioridad por la entidad, desde
la fecha en que fueron arrendadas por primera vez por ella.

El incumplimiento de este requisito implicara para cada vivienda, la pérdida de la
bonificacion que hubiera correspondido. Junto con la cuota del periodo impositivo en el que
se produjo el incumplimiento, debera ingresarse el importe de las bonificaciones aplicadas
en la totalidad de los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion este
régimen especial, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su
caso, resulten procedentes.

c) Que las actividades de promocion inmobiliaria y de arrendamiento sean objeto de
contabilizacion separada para cada inmueble adquirido o promovido, con el desglose que
resulte necesario para conocer la renta correspondiente a cada vivienda, local o finca
registral independiente en que éstos se dividan.

d) En el caso de entidades que desarrollen actividades complementarias a la actividad
economica principal de arrendamiento de viviendas, que al menos el 55 por ciento de las
rentas del periodo impositivo, excluidas las derivadas de la transmision de los inmuebles
arrendados una vez transcurrido el periodo minimo de mantenimiento a que se refiere la
letra b) anterior, o, alternativamente que al menos el 55 por ciento del valor del activo de la
entidad sea susceptible de generar rentas que tengan derecho a la aplicacién de la
bonificacion a que se refiere el articulo 49.1 de esta Ley.

3. La opcidn por este régimen debera comunicarse a la Administracion tributaria. El régimen
fiscal especial se aplicara en el periodo impositivo que finalice con posterioridad a dicha
comunicacion y en los sucesivos que concluyan antes de que se comunique a la
Administracion tributaria la renuncia al régimen.

4. Cuando a la entidad le resulte de aplicacién cualquiera de los restantes regimenes
especiales previstos en este Titulo VII, excepto el de consolidacion fiscal, transparencia
fiscal internacional y el de las fusiones, escisiones, aportaciones de activo, canje de valores
y el de determinados contratos de arrendamiento financiero, no podra optar por el régimen
regulado en este capitulo, sin perjuicio de lo establecido en el parrafo siguiente.

Las entidades a las que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 101 de esta Ley, les
sean de aplicacion los incentivos fiscales para las empresas de reducida dimension
previstos en el Capitulo XI de este Titulo VII, podran optar entre aplicar dichos incentivos o
aplicar el régimen regulado en este capitulo.

Bonificaciones del Régimen EDAV
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Las entidades que cumplan los requisitos previstos en el articulo anterior podran aplicar las
siguientes bonificaciones en la cuota integra:

a) Tendra una bonificacion del 40 por ciento la parte de cuota integra que corresponda a las
rentas derivadas del arrendamiento de viviendas que cumplan los requisitos del articulo
anterior.

La bonificacion prevista en este apartado resultara incompatible, en relacion con las rentas
bonificadas, con la reserva de capitalizacion prevista en el articulo 25 de esta Ley.

La renta que se bonifica derivada del arrendamiento estara integrada para cada vivienda
por el ingreso integro obtenido, minorado en los gastos fiscalmente deducibles directamente
relacionados con la obtencién de dicho ingreso y en la parte de los gastos generales que
correspondan proporcionalmente al citado ingreso.

Tratdndose de viviendas que hayan sido adquiridas en virtud de los contratos de
arrendamiento financiero a los que se refiere el Capitulo XIl del Titulo VIl de esta Ley, para
calcular la renta que se bonifica no se tendran en cuenta las correcciones derivadas de la
aplicacion del citado régimen especial.

En el caso de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos con cargo a las rentas
a las que haya resultado de aplicacién la bonificacién prevista en el apartado 1 anterior, la
exencion prevista en el articulo 21 de esta Ley se aplicara sobre 50 por ciento de su importe.
No seran objeto de eliminacioén dichos dividendos o participaciones en beneficios cuando la
entidad tribute en el régimen de consolidacion fiscal. A estos efectos, se considerara que el
primer beneficio distribuido procede de rentas no bonificadas.

En el caso de rentas derivadas de la transmisién de participaciones en el capital de
entidades que hayan aplicado este régimen fiscal, se aplicaran las reglas generales de este
Impuesto. No obstante, en caso de que proceda la aplicacion del articulo 21 de esta Ley, la
parte de la renta que se corresponda con reservas procedentes de beneficios no distribuidos
bonificados tendra derecho a la exencion prevista en el mismo sobre el 50 por ciento de
dichas reservas. No seran objeto de eliminacién dichas rentas cuando la transmision
corresponda a una operacion interna dentro de un grupo fiscal.

En el Impuesto sobre el Valor Adadido (IVA) estan sujetas al tipo reducido del 4 % las
viviendas adquiridas por las entidades que apliquen este régimen especial, siempre que a
las rentas derivadas de su posterior arrendamiento les sea aplicable la bonificacion del 40
% en el Impuesto sobre Sociedades. La entidad adquirente debe comunicar esta
circunstancia a la transmitente con anterioridad al devengo de la operacion

b. Imagen fiel:

Las cuentas anuales abreviadas, compuestas por el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias y
la memoria abreviada compuesta por las notas 1 a 15, se han preparado a partir de los registros
contables, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable, en
concreto, el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre de 2007, y sus modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de
septiembre, por el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 1/2021, de 12
de enero, con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los
resultados abreviados correspondientes al ejercicio 2023.
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Salvo indicacién en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria abreviada vienen
expresadas en euros.

c. Aspectos criticos de la valoraciéon y estimacion de la incertidumbre:

En la elaboracion de las cuentas anuales abreviadas adjuntas se han utilizado estimaciones
realizadas por el Administrador Unico de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones
se refieren a:

- Lavida util de las inversiones inmobiliarias (Nota 4a)

- Laevaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (Nota 4b).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion
disponible al 31 de diciembre de 2023 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos
que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos
ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

d. Principios contables:

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Las cuentas anuales abreviadas se han
preparado de acuerdo con los principios contables obligatorios. No existe ningun principio contable
que, siendo significativo su efecto, se haya dejado de aplicar.

e. Principio de empresa en funcionamiento

Las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2023 han sido formuladas por el Administrador Unico
bajo el principio de empresa en funcionamiento al entender que no hay factores que afecten a dicho
principio, considerando para ello, la evolucion de sus resultados, la naturaleza de sus clientes, su
solvencia, y su capacidad financiera.

La Sociedad presenta al cierre del 31 de diciembre de 2023 un fondo de maniobra negativo de
407.230 euros (299.744 euros de importe negativo a 31 de diciembre de 2022) generado,
principalmente, por las deudas a corto plazo con empresas del grupo, que ascienden a 113.300
euros (162.977 euros a 31 de diciembre de 2022) y por la deuda con entidades financieras que
ascienden a 342.535 euros a 31 de diciembre de 2023 (195.817 euros a 31 de diciembre de 2022).

Los administradores de la Sociedad no consideran que haya problemas de empresa en
funcionamiento ya que se espera seguir obteniendo ingresos de su actividad y por tanto obtener
los rendimientos necesarios para hacer frente a los pagos previstos este ejercicio.

f. Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias se presentan de forma
agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido
la informacion desagregada en las notas correspondientes de la memoria abreviada.

g. Cambios en criterios contables:

En el presente ejercicio, no se han realizado cambios en criterios contables.
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h. Clasificacidon de las partidas corrientes y no corrientes

Para la clasificacion de las partidas corrientes se ha considerado el plazo maximo de un afio a partir
de la fecha de las presentes cuentas anuales abreviadas.

i.Correccion de errores

De acuerdo con la norma de registro y valoracion 222, “Cambios en criterios contables, errores y
estimaciones contables” recogida en la segunda parte del Plan General de Contabilidad (PGC),
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, la Sociedad ha procedido a
reexpresar las cifras comparativas debido al ajuste correspondiente de elementos de inmovilizado
material adquiridos en 2022 y la deuda correspondiente al contrato de arrendamiento financiero
contraido con una entidad bancaria en el ejercicio 2022 asociado a dicho inmovilizado.

El efecto de la reexpresion sobre las cifras comparativas del ejercicio 2022 es el siguiente:

Saldo

Saldo 31.12.2022 31.12.2022

previo ala

después de la

Partida Epigrafe reexpresion Reexpresion |reexpresion
Inversiones

Balance - Activo inmobiliarias 12.520.156 375.988 12.896.144
Acreedores por

Balance - Pasivo no |arrendamiento

corriente financieros LP - (328.989) (328.989)
Acreedores por

Balance - Pasivo arrendamiento

corriente financieros CP - (46.999) (46.999)

3 — Aplicacion del resultado

La propuesta de aplicacion deI, resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023
formulada por el Administrador Unico de la Sociedad y que se sometera a la aprobacion de Junta
General Ordinaria de Accionistas se indica a continuacion:

Euros
31/12/2022

Euros
31/12/2023

Bases de Reparto/(Aplicacion)
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Beneficio (Pérdida) del ejercicio (316.639) (470.637)
(316.639) (470.637)
o Euros Euros
Reparto/(Aplicacion) 31/12/2023 |  31/12/2022
Resultados negativos de ejercicios anteriores (316.639) (470.637)
(316.639) (470.637)

Con fecha 30 de junio de 2023, el socio Unico aprobd la propuesta de aplicaciéon del resultado del
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 como se ha indicado anteriormente.

4 — Normas de Registro y Valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas en la formulacion de la informacién
financiera aplicable a la Sociedad son las siguientes:

a. Inversiones inmobiliarias:

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance abreviado recoge los valores de terrenos,
edificios y otras construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler,
bien para obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se
produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde
a su precio de adquisicion.

El precio de adquisicion incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de
deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente
relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento. Con
posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de
adquisicion menos la amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

La amortizacion de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcion de
la vida util de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente
sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la
obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos. Los cambios que, en su caso,
pudieran originarse en el valor residual, la vida util y el método de amortizaciéon de un activo, se
contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo que se tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion del inmovilizado material que no mejoren los flujos
de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida util, se
adeudan en las cuentas de gastos incluidas en pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
incurren.

Al cierre del ejercicio la empresa evalua si existen indicios de que alguna inversién inmobiliaria
puedan estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las
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correcciones valorativas que procedan. La asignacion del citado deterioro, asi como su
reversién se efectia conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y valoracion
incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones
de los ejercicios siguientes del inmovilizado deteriorado, teniendo en cuenta el nuevo valor
contable.

Elemento Porcentaje
Construcciones 2%
Mobiliario 10%

a.1) Terrenos y bienes naturales

Se incluyen en su precio de adquisicidon los gastos de acondicionamiento como cierres,
movimiento de tierras, obras de saneamiento y drenaje, los de derribo de construcciones
cuando sea necesario para poder efectuar obras de nueva planta, los gastos de inspeccién
y levantamiento de planos cuando se efectuen con caracter previo a su adquisicion, asi
como, en su caso, la estimacién inicial del valor actual de las obligaciones presentes
derivadas de los costes de rehabilitacion del solar.

Los terrenos no se amortizan.
b. Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias

La Sociedad sigue el criterio de evaluar la existencia de indicios que pudieran poner de
manifiesto el potencial deterioro de valor de los activos no financieros sujetos a amortizacion o
depreciacion, al objeto de comprobar si el valor contable de los mencionados activos excede de
su valor recuperable, entendido como el mayor entre el valor razonable, menos costes de venta
y su valor en uso.

Las pérdidas por deterioro se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

La Sociedad evalua en cada fecha de cierre, si existe algun indicio de que la pérdida por
deterioro de valor reconocida en ejercicios anteriores ya no existe o pudiera haber disminuido.
Las pérdidas por deterioro de los activos de la Sociedad solo se revierten si se hubiese
producido un cambio en las estimaciones utilizadas para determinar el valor recuperable del
activo.

La reversion de la pérdida por deterioro de valor se registra con abono a la cuenta de pérdidas
y ganancias abreviada. No obstante, la reversién de la pérdida no puede aumentar el valor
contable del activo por encima del valor contable que hubiera tenido, neto de amortizaciones,
si no se hubiera registrado el deterioro.

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

No obstante, lo anterior, si de las circunstancias especificas de los activos se pone de manifiesto
una pérdida de caracter irreversible, ésta se reconoce directamente como pérdidas procedentes
del inmovilizado en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.
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c. Instrumentos financieros:

c.1) Activos financieros

La Sociedad clasifica sus activos financieros en funcién del modelo de negocio que aplica a los
mismos y de las caracteristicas de los flujos de efectivo del instrumento.

El modelo de negocio es determinado por la Direccion de la Sociedad y este refleja la forma en
que gestionan conjuntamente cada grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de
negocio concreto. EI modelo de negocio que la Sociedad aplica a cada grupo de activos
financieros es la forma en que ésta gestiona los mismos con el objetivo de obtener flujos de
efectivo.

La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las caracteristicas de
los flujos de efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos activos
financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente (de
ahora en adelante, activos que cumplen con el criterio de UPPI), del resto de activos financieros
(de ahora en adelante, activos que no cumplen con el criterio de UPPI).

En concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

c.1.1) Activos financieros a coste amortizado

Se corresponden con activos financieros a los que la Sociedad aplica un modelo de negocio que
tiene el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las
condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que son unicamente cobros de principal e intereses, sobre el importe del principal
pendiente, aun cuando el activo esté admitido a negociaciéon en un mercado organizado, por lo que
son activos que cumplen con el criterio de UPPI (activos financieros cuyas condiciones
contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal e
intereses sobre el importe del principal pendiente).

La Sociedad considera que los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero son
Unicamente cobros de principal e interés sobre el importe del principal pendiente, cuando estos son
los propios de un préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que la operacion se acuerde a un
tipo de interés cero o por debajo de mercado. La Sociedad considera que no cumplen este criterio,
y por lo tanto, no clasifica dentro de esta categoria, a activos financieros convertibles en
instrumentos de patrimonio neto del emisor, préstamos con tipos de interés variables inversos (es
decir, un tipo que tiene una relacién inversa con los tipos de interés de mercado); o aquellos en los
que el emisor puede diferir el pago de intereses si con dicho pago se viera afectada su solvencia,
sin que los intereses diferidos devenguen intereses adicionales.

La Sociedad a la hora de evaluar si esta aplicando el modelo de negocio de cobro de los flujos de
efectivo contractuales a un grupo de activos financieros, o por el contrario, esta aplicando otro
modelo de negocio, tiene en consideracién el calendario, la frecuencia y el valor de las ventas que
se estan produciendo y se han producido en el pasado dentro de este grupo de activos financieros.
Las ventas en si mismas no determinan el modelo de negocio y, por ello, no pueden considerarse
de forma aislada. Por ello, la existencia de ventas puntuales, dentro de un mismo grupo de activos
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financieros, no determina el cambio de modelo de negocio para el resto de los activos financieros
incluidos dentro de ese grupo. Para evaluar si dichas ventas determinan un cambio en el modelo
de negocio, la Sociedad tiene presente la informacion existente sobre ventas pasadas y sobre las
ventas futuras esperadas para un mismo grupo de activos financieros. La Sociedad también tiene
presente las condiciones que existian en el momento en el que se produjeron las ventas pasadas
y las condiciones actuales, a la hora de evaluar el modelo de negocio que esta aplicando a un grupo
de activos financieros.

Con caracter general, se incluyen dentro de esta categoria los créditos por operaciones comerciales
y los créditos por operaciones no comerciales:

Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se originan con la venta
bienes y la prestacion de servicios por operaciones de trafico de la empresa por el cobro
aplazado.

Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable, procedentes de operaciones de préstamo o crédito
concedidas por la Sociedad.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de la
transaccién que sean directamente atribuibles.

No obstante, lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un
afio y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente por su valor nominal,
siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso
se seguiran valorando posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se valoran a coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad efectua las correcciones valorativas por deterioro oportunas
siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de
activos financieros con similares caracteristicas de riesgos valorados colectivamente, se ha
deteriorado como resultado de uno o mas eventos ocurridos después de su reconocimiento inicial,
que ocasionan una reduccion o retraso en el cobro de los flujos de efectivo futuros estimados, que
puedan venir motivados por la insolvencia del deudor.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcion de la diferencia entre su valor en
libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima van a
generar (incluyendo los procedentes de la ejecucion de garantias reales y/o personales),
descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Para
los activos financieros a tipo de interés variable, la Sociedad emplea el tipo de interés efectivo que,
conforme a las condiciones contractuales del instrumento, corresponde aplicar a fecha de cierre del
ejercicio. Estas correcciones se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

c.2) Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones de este. En concreto, los
instrumentos financieros emitidos se clasifican, en su totalidad o en parte, como un pasivo
financiero, siempre que, de acuerdo con la realidad econdmica del mismo, suponga para la
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Sociedad una obligacion contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo u otro activo
financiero o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones
desfavorables.

También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado con
los instrumentos de patrimonio propio de la empresa, siempre que:

- No sea un derivado y obligue o pueda obligar a entregar una cantidad variable de sus
instrumentos de patrimonio propio.

- Si es un derivado con posicion desfavorable para la Sociedad, que pueda ser liquidado
mediante una forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo o de otro activo
financiero por una cantidad fija de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad; a estos efectos
no se incluyen entre los instrumentos de patrimonio propio, aquellos que son, en si mismos,
contratos para la futura recepcion o entrega de instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad.

Adicionalmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un numero fijo de
instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad se registran como instrumentos de patrimonio,
siempre y cuando la Sociedad ofrezca dichos derechos, opciones o warrants de forma
proporcional a todos los accionistas de la misma clase de instrumentos de patrimonio. Sin
embargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el derecho a liquidarlos en efectivo o mediante
la entrega de instrumentos de patrimonio en funcién de su valor razonable o a un precio fijado,
estos son clasificados como pasivos financieros.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y
similares se valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida,
respectivamente, que correspondan a la empresa como participe no gestor, y menos, en su caso,
el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. En este caso, cuando se haya
deteriorado la totalidad del coste de la cuenta en participacion, las pérdidas adicionales que
genera esta, se clasificaran como un pasivo.

Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de caracter
contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento
de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencién de beneficios), o bien porque se
calculen exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de la citada empresa. Los
gastos financieros devengados por el préstamo participativo se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias de acuerdo con el principio de devengo, y los costes de transaccion se
imputaran a la cuenta de pérdidas y ganancias con arreglo a un criterio financiero o, si no
resultase aplicable, de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo participativo.

En aquellos casos, en los que la Sociedad no transfiere los riesgos y beneficios inherentes a un
activo financiero, reconoce un pasivo financiero por un importe equivalente a la contraprestacion
recibida.

La categoria de pasivos financieros, entre los que la Sociedad clasifica a los mismos, es la
siguiente:

- c¢.2.1) Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, la Sociedad clasifica dentro de esta categoria a los siguientes pasivos
financieros:
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- Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan
en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico con pago aplazado, y

- Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no
siendo instrumentos financieros derivados, no tienen origen comercial, sino que
proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por la Sociedad.

Los préstamos participativos que tienen caracteristicas de préstamo ordinario o comun
también se clasifican dentro de esta categoria.

Adicionalmente, se clasificaran dentro de esta categoria todos aquellos pasivos financieros,
que no cumplan los criterios para ser clasificadas como pasivos financieros a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de la
contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la transaccion directamente
atribuibles.

No obstante, lo anterior, 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 inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar
los flujos de efectivo no sea significativo.

Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de
interés efectivo. Aquellos que, de acuerdo a lo comentado en el parrafo anterior, se valoran
inicialmente por su valor nominal, contindan valorandose por dicho importe.

d. Impuesto sobre beneficios:

Régimen general

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 beneficios 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.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar
o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde 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.
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Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacién de negocios.

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.

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.

El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto
de aprobarse en la fecha del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por
impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Régimen tributario EDAV

Las sociedades bajo régimen tributario EDAV, poseen una bonificacion en el Impuesto de
Sociedades del 40% de la cuota integra de las rentas derivadas del arrendamiento.

e. Ingresos y gastos:

Para determinar si se deben reconocer los ingresos, la Sociedad sigue un proceso de cinco pasos:
1. identificacion del contrato con un cliente

. identificacion de las obligaciones de rendimiento

. determinacién del precio de la transaccién

2
3
4. asignacion del precio de transaccién a las obligaciones de ejecucion
5

. reconocimiento de ingresos cuando se cumplen las obligaciones de rendimiento.

En todos los casos, el precio total de transaccidon de un contrato se distribuye entre las diversas
obligaciones de ejecucion sobre la base de sus precios de venta independientes relativos. El precio
de transaccion de un contrato excluye cualquier cantidad cobrada en nombre de terceros.Los
ingresos ordinarios se reconocen en un momento determinado o a lo largo del tiempo, cuando (o
como) la Sociedad satisface las obligaciones de rendimiento mediante la transferencia de los bienes
o servicios prometidos a sus clientes.

La Sociedad reconoce los pasivos por contratos a titulo oneroso recibidos en relacién con las
obligaciones de rendimiento no satisfechas y presenta estos importes como otros pasivos en el
balance. De forma similar, si la Sociedad satisface una obligacion de cumplimiento antes de recibir
la contraprestacion, la Sociedad reconoce un activo contractual o un crédito en su estado de
balance, dependiendo de si se requiere algo mas que el paso del tiempo antes de que la
contraprestacién sea exigible.

Arrendamiento de Inmuebles
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La actividad principal de la sociedad es la prestacion de servicios de arrendamiento de inmuebles.
Los ingresos procedentes de los alquileres de los inmuebles se reconocen de forma lineal durante
el plazo del arrendamiento. Cuando el Grupo ofrece incentivos a sus inquilinos, el coste de los
incentivos es reconocido durante el plazo de arrendamiento de forma lineal, como una reduccién
de los ingresos de alquiler. Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento
se reconocen como gasto, segun su devengo.

f. Provisiones y contingencias:

El administrador Unico de la Sociedad en la formulacién de las cuentas anuales abreviadas
diferencia entre:

f.1) Provisiones

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

f.2) Pasivos contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurra, o0 no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que lo contrario, y se
registran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero la obligacion. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas
anuales abreviadas, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria abreviada.

Las provisiones se valoran en la fecha del cierre del ejercicio por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir a un tercero la obligacion,
registrandose los ajustes que surjan por la actualizaciéon de dichas provisiones como un gasto
financiero conforme se va devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o
igual a un afno, y el efecto financiero no es significativo no se lleva a cabo ningun tipo de descuento.

La compensacion para recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién no minora del
importe de la deuda, sino que se reconoce como un activo, si no existen dudas de que dicho
reembolso sera percibido.

g. Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacién, se
contabilizan de acuerdo con las normas generales. En consecuencia, con caracter general, los
elementos objeto de transaccion se contabilizan en el momento inicial por su valor razonable. Si el
precio acordado en una operacion difiere de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo
a la realidad econdmica de la operacién. La valoracion posterior se realiza de acuerdo con lo
previsto en las correspondientes normas.
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5 — Inversiones inmobiliarias

A continuacion, detallamos la informacién de las inversiones inmobiliarias valoradas a coste al 31
de diciembre de 2023, expresada en euros, y que es la siguiente:

Terrenos Construcciones Mobiliario Total
Valores brutos
Saldo 01.01.2022 - - - -
Entradas 5.538.988 7.031.012 393.262 12.963.262
Saldo al 31.12.2022 5.538.988 7.031.012 393.262 12.963.262
Saldo al 31.12.2023 5.538.988 7.031.012 393.262 12.963.262
Amortizacidon acumulada
Saldo 01.01.2022 - - - -
Entradas - (66.650) (468) (67.118)
Saldo al 31.12.2022 - (66.650) (468) (67.118)
Dotacion a la amortizacion - (140.620) 47.773) (188.393)
Saldo al 31.12.23 - (207.270) (48.241) (255.511)
Valor Neto Contable al 31.12.22 5.538.988 6.964.362 392.794 12.896.144
Valor Neto Contable al 31.12.23 5.538.988 6.823.742 345.021 12.707.751

Con fecha 12 de julio de 2022, la sociedad adquirié a 1810 Capital Investments, S.L., el unico
inmueble que posee y que esta situado en Calle Barcelo 5, 28004, Madrid. El precio de adquisiciéon
total fue de 12.570.000 (IVA incluido). La sociedad activa el IVA de la compra del inmueble al no
tener caracter recuperable.

En el ejercicio 2023 la sociedad ha empezado a obtener ingresos derivados de rentas provenientes
de las inversiones inmobiliarias ascendiendo a 31 de diciembre de 2023 a 352.702 euros, mientras
que los gastos de explotacion relacionados con la actividad comercial de la sociedad ascienden a
224.631 euros (229.845 euros a 31 de diciembre de 2022).

El importe y la fecha de tasacién externa mas actualizada es la siguiente:
Valor de mercado de los inmuebles: 17.197.307 euros con fecha 22 de abril de 2024.

Realizada por expertos independientes de reconocido prestigio mediante el método de
comparacion.

No existen bienes totalmente amortizados al 31 de diciembre de 2023 ni al 31 de diciembre de
2022.

El Administrador Unico de la Sociedad considera que no existen indicios de deterioro en las
inversiones inmobiliarias ya que su valor recuperable individualizado, entendido éste como el mayor
importe entre su valor razonable menos los costes de venta y su valor en uso, es superior a su valor
neto contable individualizado.

Asimismo, las altas producidas en 2022 correspondientes a la partida de mobiliario se corresponden
con mobiliario incluido en los indicados inmuebles. La Sociedad posee en régimen de
arrendamiento financiero para dicho mobiliario firmado el 10 de octubre de 2022 y cuyo vencimiento
es el 10 de septiembre de 2025. Los datos a cierre del ejercicio 2023 son los siguientes:
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Cuotas
Periodo pagadas en
Descripcion Duracion del transcurrido Cuotas ejercicios Deuda
del bien Valor bien contrato (meses) (meses) pagadas 2023 anteriores pendiente
Mobiliario 375.988 36 15 47.000 - 328.990
Total 375.988 47.000 - 328.990

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a los
que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre del ejercicio
2023 y del ejercicio 2022 no existia déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

6 — Arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar

6.1. Arrendamiento operativo

No existen cuotas futuras minimas por arrendamientos operativos contratadas con los
arrendatarios.

7— Activos financieros a coste amortizado

El valor en libros de cada una de las categorias de activos financieros establecidas en la norma de
registro y valoracion de “Instrumentos financieros” salvo inversiones en el patrimonio de empresas
del grupo, multigrupo y asociadas, es el siguiente:

Inversiones financieras a largo plazo

Créditos, derivados

y otros Total
31.12.23 31.12.22 31.12.23 31.12.22
Categorias:
Activos financieros a coste amortizado 35.505 - 35.505 -
35.505 - 35.505 -
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Inversiones financieras a corto plazo

Créditos, derivados

y otros Total
31.12.23 31.12.22 31.12.23 31.12.22
Categorias:
Activos financieros a coste amortizado 22.160 31.673 22.160 31.673
22.160 31.673 22.160 31.673

Los activos financieros a largo plazo se componen a 31 de diciembre de 2023 de fianzas
depositadas en IVIMA (Instituto de la Vivienda de la Comunidad de Madrid) de las garantias
entregadas por los arrendadores al alquilar las viviendas.

En el ejercicio 2023 no se ha dotado ni revertido provision por deterioro de créditos comerciales
(en el ejercicio 2022 tampoco se habia dotado ni revertido provisiéon por deterioro de créditos
comerciales).

El Consejo de Administraciéon de la Sociedad considera que el importe en libros de los activos
financieros detallados en el cuadro anterior constituye una aproximacion aceptable de su valor
razonable.

Ademas, la Sociedad posee una tesoreria por valor de 987 euros en 2023 siendo de 15.177 euros
en 2022.

a)Clasificacion por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes activos financieros, con vencimiento determinado
o determinable, al cierre del ejercicio 2023 es el siguiente:

2024 2025 2026 2027 Resto Total
Activos financieros a coste
amortizado 22.160 - - - 35.505 57.665
Créditos, derivados y otros 22.160 - - - 35.505 57.665
22.160 - - - 35.505 57.665

El detalle por vencimientos de los diferentes activos financieros, con vencimiento determinado
o determinable, al cierre del ejercicio 2022 es el siguiente:
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2023 2024 2025 2026 Resto Total
Activos financieros a coste
amortizado 31.673 - - - - 31.673
Créditos, derivados y otros 31.673 - - - - 31.673
31.673 - - - - 31.673

8 — Fondos Propios

a) Capital social

El capital social asciende a 3.600 euros, representado por 3.600 participaciones sociales, de 1
euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y
desembolsadas, confiriendo los mismos derechos a sus tenedores.

b) Reserva legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20%
del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva solo podra destinarse a la compensacion de
pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Al cierre del ejercicio 2023 esta reserva no estaba constituida.

c) Otras aportaciones de socios

Con fecha 14 de mayo de 2022, el socio unico de la sociedad, Mistral Iberia Real Estate Socimi
Il, S.A., aprob¢ realizar una aportacién de socios por importe de 6.976.000 euros.

d) Otras reservas

A 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022 el saldo de las reservas voluntarias arroja
un saldo negativo de 2.365 euros. Esta reserva es creada en la constitucion de la Sociedad.

9 — Pasivos Financieros

a) Clasificacién por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de pasivos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracion de “Instrumentos financieros” a 31 de diciembre de 2023, es el siguiente:
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Pasivos financieros a largo plazo

Deudas con
entidades de  Derivados y otros Total
crédito
2023 2023 2023
Pasivos financieros a coste amortizado 6.005.071 140.996 6.146.067
Total 6.005.071 140.996 6.146.067
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con
entidades de  Derivados y otros Total
crédito
2023 2023 2023
Pasivos financieros a coste amortizado 154.542 355.936 510.478
Total 154.542 355.936 510.478

El valor en libros de cada una de las categorias de pasivos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracién de “Instrumentos financieros” en 2022, es el siguiente:

Pasivos financieros a largo plazo

Deudas con

entidades de  Derivados y otros Total
crédito
2022 2022 2022
Pasivos financieros a coste amortizado 5.760.813 328.989 6.089.802
Total 5.760.813 328.989 6.089.802
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con
entidades de  Derivados y otros Total
crédito
2022 2022 2022
Pasivos financieros a coste amortizado 148.818 244212 393.030
Total 148.818 244.212 393.030

b)
financieros a coste amortizado

Pasivos
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El desglose de los saldos de los pasivos financieros clasificados en esta categoria a 31

diciembre de 2023 son los siguientes:

No corriente Corriente
Concepto 2023 2023
Deudas con entidades de crédito 6.005.071 154.542
Tipo fijo 6.005.071 154.542
Deudas con empresas del grupo - 113.300
Tipo fijo - 113.300
Acreedores por arrendamiento financiero 140.996 187.994
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 9.967
Acreedores varios - 9.967
Otros pasivos financieros - 44.675
Total 6.146.067 510.478

El desglose de los saldos de los pasivos financieros clasificados en esta categoria a 31

diciembre de 2022 son los siguientes:

No corriente Corriente
Concepto 2022 2022
Deudas con entidades de crédito 5.760.813 148.818
Tipo fijo 5.760.813 148.818
Deudas con empresas del grupo - 162.977
Tipo fijo - 162.977
Acreedores por arrendamiento financiero 328.989 47.000
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 34.235
Acreedores varios - 34.235
Total 6.089.802 393.030

c) Clasificacion por vencimientos

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros, con vencimiento determinado
o determinable, al cierre del ejercicio 2023 es el siguiente:
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2024 2025 2026 2027 Resto Total

Pasivos financieros a coste
amortizado

Deudas con entidades de crédito 154.542 192.789 363.509 346.071 5.102.702 6.159.613

Acreedores por arrendamiento
financiero

Deudas con empresas del grupo
y asociadas (nota 13)

Derivados y otros 54.642 - - - - 54.642
510.478 333.785 363.509 346.071  5.102.702  6.656.545

187.994 140.996 - - - 328.990

113.300 - - - - 113.300

El detalle por vencimientos de los diferentes pasivos financieros, con vencimiento determinado
o determinable, al cierre del ejercicio 2022 es el siguiente:

2023 2024 2025 2026 Resto Total

Pasivos financieros a coste
amortizado

Deudas con entidades de crédito 148.818 154.948 160.483 166.652 5.278.730  5.909.631

Acreedores por arrendamiento
financiero

Deudas con empresas del grupo
y asociadas (nota 13)

Derivados y otros 34.235 - - - - 34.235
393.030 342.940 301.480 166.652  5.278.730  6.482.832

47.000 187.992 140.997 - - 375.989

162.977 - - - - 162.977

La financiaciéon de la sociedad realizada el 12 de julio de 2022 con el Banco Sabadell, S.A., tuvo
las siguientes caracteristicas:

- Préstamo hipotecario, con el principal fijado en 6.000.000 euros
- Finalizacién del préstamo el 31 de julio de 2047

- Tipo de interés anual del 3,75%.

- Intereses devengados pagaderos mensualmente

A fecha de 31 de diciembre de 2023, el principal de la deuda de la sociedad asciende a 5.759.613
euros.

Los intereses devengados durante el ejercicio 2023 ascienden a 220.156 euros.

No existe saldo de intereses devengados y no pagados a cierre de 2023.

La financiacion de la sociedad realizada el 27 de octubre de 2023 con el Banco Sabadell, S.A., tuvo
las siguientes caracteristicas:

- Préstamo hipotecario, con el principal fijado en 400.000 euros
- Finalizacién del préstamo el 31 de octubre de 2027

- Tipo de interés anual del 5,79%

- Carencia del principal de 2 afos.

- Intereses devengados pagaderos mensualmente.
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A fecha de 31 de diciembre de 2023, el principal de la deuda de la sociedad asciende a 400.000
euros.

Los intereses devengados durante el ejercicio 2023 ascienden a 4.051 euros.
No existe saldo de intereses devengados y no pagados a cierre de 2023.

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad formalizé un contrato de arrendamiento financiero con el
Banco Sabadell por importe 375.988 euros con vencimiento el 10 de septiembre de 2025 (ver nota
5), que ha devengado un gasto financiero de 20.941 euros.

10 - SITUACION FISCAL

Al 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022, los saldos con las Administraciones Publicas
son los siguientes:

31.12.2023 Deudor Acreedor
Corriente
H.P. por IVA 109.528
Total 109.528
31.12.2022 Deudor Acreedor
Corriente
H.P. por IVA 46.865
H.P. Retencion IRPF - (429)
Total 46.865 (429)

La conciliacién entre el gasto por Impuesto sobre Sociedades y el total de ingresos y gastos
reconocidos en el periodo terminado al 31 de diciembre de 2023 se muestra a continuacion:

31.12.2023
Cuenta de Pérdidas y Ganancias (316.639)
Ajustes -
Base Imponible (Resultado fiscal) (316.639)
Cuota integra -
Compensacion bases imponible -
Deducciones sin limite -
Impuesto sobre sociedades -
Retenciones -
Cuota a pagar -

La conciliacion entre el gasto por Impuesto sobre Sociedades y el total de ingresos y gastos
reconocidos en el periodo terminado al 31 de diciembre de 2022 se muestra a continuacion:
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31.12.2022
Cuenta de Pérdidas y Ganancias (470.637)
Ajustes -
Base Imponible (Resultado fiscal) (470.637)
Cuota integra -
Compensacion bases imponible -
Deducciones sin limite -
Impuesto sobre sociedades -
Retenciones -
Cuota a pagar -

La legislacion vigente establece que los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales, o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. El Administrador Unico de la
Sociedad no espera que se devenguen pasivos adicionales de consideracion para la misma como
consecuencia de una eventual inspeccion y, en caso de producirse, no afectarian significativamente
a las cuentas anuales abreviadas.

A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad tiene abiertos a inspeccién todos los impuestos desde su
constitucion. La Sociedad no tiene a 31 de diciembre de 2023 créditos constituidos frente a la
Hacienda Publica.

11 — INGRESOS Y GASTOS

Importe neto de la cifra de negocios:

El detalle de este epigrafe a 31 de diciembre de 2023 es el siguiente:

Descripcion
2023
Prestaciones de servicios 352.702
Total 352.702

Los ingresos percibidos en 2023 corresponden con el inicio de los arrendamientos de los 14
inmuebles en los que se tiene inversion. La actividad principal de la sociedad es la prestacion de
servicios de arrendamiento de inmuebles. Los ingresos procedentes de los alquileres de los
inmuebles se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento. A 31 de diciembre de
2022, la Sociedad no tenia arrendado ningun inmueble por lo que no se registraron ingresos.

En 2023 se han registrado en periodificaciones a corto plazo del balance 29.427 euros
correspondientes a ingresos de 2024 facturados a cierre del ejercicio.

Otros gastos de explotacion

El detalle de este epigrafe a 31 de diciembre de 2023 es el siguiente:
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Descripcion 2003 2002

Reparaciones y conservacion 8.960 1.639
Servicios profesionales independientes 142.032 200.974
Primas de seguros 3.267 2.009
Servicios bancarios y similares 4.922 149
Suministros 25.738 5.984
Otros servicios 39.712 19.089
Tributos 14.202 58.106

Total 238.833 287.951

Dentro del epigrafe de “servicios profesionales independientes” un total de 68.388 euros
corresponden a servicios de gestién de Mistral Investment Management, S.L. durante el ejercicio
(142.671 euros a 31 de diciembre de 2022).

12 - OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Durante el ejercicio se han realizado operaciones con las siguientes partes vinculadas:

Sociedad Tipo de vinculacion
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A Empresa del grupo
Mistral Investment Management, S.L Vinculada
Mistral Iberia Real Estate Socimi II, S.A Socio Unico

El detalle de los saldos de balance y transacciones con partes vinculadas a 31 de diciembre de
2023 es el siguiente:

Saldos al 31.12.23  Activo/(pasivo)

3 Transacciones Saldos
Préstamos
Compras y (Lineas de
Concepto servicios crédito)
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A - (91.000)
Mistral Iberia Real Estate Socimi II - (22.300)
Mistral Investement Management, S.L (68.388) -
Total empresas grupo y asociadas (68.388) (113.300)

El detalle de los saldos de balance y transacciones con partes vinculadas a 31 de diciembre de
2022 es el siguiente:
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Memoria abreviada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023

Saldos al 31.12.22  Activo/(pasivo)

Transacciones Saldos
Préstamos
Compras y (Lineas de
Concepto servicios crédito)
Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A - (110.000)
Mistral Iberia Real Estate Socimi IT - (22.977)
Mistral Investement Management, S.L (144.671) -
Mistral Costa Real Estate - (30.000)
Total empresas grupo y asociadas (144.671) (162.977)

En el ejercicio 2023 las transacciones con Mistral Investment Management, S.L. (Sociedad gestora)
corresponden a la comision de gestion.

A 31 de diciembre de 2023 el total del saldo de disposiciones de crédito con otras empresas del
grupo corresponde a:

Un importe agregado de 91.000 euros recibido de Mistral Iberia Real Estate Socimi S.A.
recibido en 2023 El tipo de interés aplicable sera el equivalente al EURIBOR a doce meses
mas 125 puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a
tal efecto, el interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad. Dicho importe
se espera liquidar en el corto plazo.

Un importe agregado de 22.300 euros recibido de Mistral Iberia Real Estate Socimi Il S.A.
entre 2022y 2023. El tipo de interés aplicable sera el equivalente al EURIBOR a doce meses
mas 125 puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a
tal efecto, el interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad. . Dicho importe
se espera liquidar en el corto plazo.

A 31 de diciembre de 2022 el total de disposiciones de crédito con otras empresas del grupo
correspondia a:

Un importe agregado de 110.000 euros recibido de Mistral Iberia Real Estate Socimi S.A.
durante 2022. El tipo de interés aplicable era el equivalente al EURIBOR a doce meses mas
125 puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a tal
efecto, el interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad.

Un importe agregado de 20.000 euros recibido de Mistral Iberia Real Estate Socimi Il S.A.
recibido en 2022. El tipo de interés aplicable sera el equivalente al EURIBOR a doce meses
mas 125 puntos basicos (1,25%) que sera revisado anualmente, teniéndose en cuenta, a
tal efecto, el interés aplicable que resulte el dia 9 de mayo de cada anualidad.

También, Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A. tenia una cuenta acreedora con Edifico Barcel6 5,
S.L.U. por la tasacién del inmueble por importe de 2.977 euros que fue pagado en enero de 2023.

Un préstamo de Mistral Costa Real Estate Socimi, S.A. recibido el 22 de diciembre de 2022 por un
importe total de 30.000 euros.
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Saldos con el Administrador Unico de la Sociedad

No existen anticipos o créditos concedidos al Organo de Administracién ni a la Alta Direccion
vigentes en los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022, ni existen
compromisos con los miembros del mismo en materia de pensiones o0 seguros de vida.

Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 “Deber de evitar situaciones de conflicto de
interés” del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/201 0 de 2 de julio, y objeto de modificacion posterior con fecha 4 de diciembre de
2014, se informa de que existen situaciones de conflicto de interés, directo o indirecto, entre la
persona fisica representante del administrador Unico de la Sociedad y las personas vinculadas al
mismo y la Sociedad, los cuales se detallan a continuacion.

Juan José Alvarez Garcia

Tipo de Régimen de Cargos o funciones

Actividad L Sociedad a través de | que se ostentan o
. Prestacion de la .
Realizada Actividad la cual se prestala realizan en la
actividad Sociedad indicada

Arrendamiento de

X Por cuenta propia - -
inmuebles prop

Igualmente, el administrador unico debe comunicar la participacion directa o indirecta que tuvieran
en el capital de una sociedad con el mismo, analogo o complementario género de actividad al que
constituya el objeto social de la Sociedad, y comunicaran igualmente los cargos o las funciones que
en ella ejerzan. A este respecto, a continuacion, se incluye la informacion facilitada por aquellos
administradores que han manifestado cargos y funciones que ejercen en sociedades del mismo,
analogo o complementario género de actividad vigentes en el periodo del ejercicio cerrado a 31 de
diciembre 2023.

Juan José Alvarez Garcia

Participacion

Denominacion Actividad : h Funciones
Directa Indirecta
Mistral Patrimonio | Arrendamiento de o Administrador
X - 95% g
S.L. inmuebles unico

Inversion en valores
mobiliarios, activos
inmobiliarios y
Mistral Investment | prestacion de servicios 959 ) Administrador
Management S.L. | de gestion. Sociedad ° unico

gestora de Mistral
Iberia Real Estate
Socimi S.A., Mistral
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Iberia Real Estate
Socimi Il y Mistral
Residencial, S.A.

Mistral Iberia Real

Tenencia de
participaciones en el
capital de otras
SOCIMI,

asi como Adquisicion y

Presidente del

Estate Socimi, S . 1,32% 1,92% Consejo de
promocion de bienes L .
S.A. ; Administracién
inmuebles de
naturaleza
urbana para su
arrendamiento
Persona fisica
C representante de
Ardoqr:]“oscl?c!)cr)lnd)é bienes Mistral Iberia
Domo Activos, P o Real Estate
inmuebles de 0,66% .
S.A. Socimi S.A. en su
naturaleza urbana para
. cargo de
su arrendamiento )
Consejero de la
sociedad
Persona fisica
representante de
Inbest Prime | Adquisicién y gestion Mistral
. . . e o Investment
Inmuebles Socimi | de activos inmobiliarios 0,32%
) Management S.L.
S.A. (locales comerciales)
en su cargo de
Consejero de la
Sociedad.
Persona fisica
representante de
Adquisicion y Mistral Iberia
Mistral promocion de bienes Real Estate
! . inmuebles de 4,99% Socimi en su
Residencial, S.A.
naturaleza urbana para cargo de
su arrendamiento Administrador
Unico de la
sociedad.
Persona fisica
Adquisicion y representante de
Residencial promocién de bienes Mistral Iberia
Paseo de la inmuebles de 0,36% Real Estate
Habana 147, S.A. | naturaleza urbana para Socimi en su
su arrendamiento cargo de

Administrador
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Unico de la
sociedad.

Persona fisica

representante
Adquisicién y de Mistral Iberia
Mistral Iberia Real | promocion de bienes gﬁ;ﬁsgf en
Estate Socimi ll, |inmuebles de 0,18% su caréo c.jel
S.A. naturaleza urbana para Presidenta del
su arrendamiento )
Consejo de

Administracion
de la sociedad.

13 - OTRA INFORMACION

El administrador unico de la Sociedad no ha percibido remuneracion alguna en concepto de sueldos
y salarios, dietas y otros beneficios, ni poseen titulos ni créditos o garantias de ningun tipo
concedidos durante el ejercicio 2023.

Asimismo, no existe personal considerado de Alta Direccion. La labor de alta direccion es ejercida
por Mistral Investment Management S.L., la sociedad gestora.

La Sociedad no tiene personal contratado.

14 — INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos
en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma.

15 - HECHOS POSTERIORES

A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, el Socio Unico de la Sociedad ha recibido
una oferta de compra por el 100% de las participaciones de Edificio Barcel6 5, S.L.

Dicha oferta se sometié a deliberacién por parte del Consejo de Administracion de la Sociedad
Mistral Iberia Real Estate SOCIMI II, S.A. (el Socio unico), de fecha 24 de abril de 2024, quien
aprobd que fuera presentada ante la Junta General Extraordinaria de Accionistas para que esta
ultima aprobara o no su aceptacion al tratarse Edificio Barceld 5, S.L. de un activo esencial de dicha
Sociedad.

En fecha 20 de mayo de 2024 se celebrdé la mencionada Junta General Extraordinaria de
Accionistas de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI II, S.A. (el Socio unico) y se aprobé la oferta de
compra por Edificio Barcel6 5, S.L.

A fecha del informe se ha iniciado un proceso de Due Diligence que en caso favorable, culminara
con la firma de un contrato de Arras no mas tarde de la fecha maxima de 13 de junio de 2024.
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FORMULACION DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS A 31 DE DICIEMBRE DE 2023

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, el Administrador Unico de EDIFICIO
BARCELO 5, S.L. ha formulado las cuentas anuales abreviadas (balance, cuenta de pérdidas y
ganancias y memoria abreviada) de la Sociedad correspondientes ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2023.

Asimismo, declara fimado de su puio y letra los citados documentos, mediante la suscripcion del
presente folio anexo a la memoria abreviada

Madrid, 21 de mayo de 2024

-
*.-1‘.1—-..';.

Mistral Iberia Real Estate Socimi I, S.A.
Representada por D. Juan José Alvarez Garcia
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A. OO/
Introduccion

Adjuntamos el informe de valoracion de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A. que ha elaborado TT ADVISORY (en adelante, “TT ADVISORY”) con el objetivo de
determinar un rango razonable de posibles valores del 100% de las acciones de la Sociedad a fecha 24/06/2024. TTADVISORY es el érea de valoraciones del GRUPO
TECNITASA (Técnicos en Tasacidn, S.A.).

Nuestro informe se ha realizado en base a los Estados Financieros de la Sociedad al 31 de diciembre de 2023 los cuales han sido auditados por Grant Thornton
Auditores, S.L.P. y formulados por el Consejo de Administracion de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI II, S.A. (informe sobre el que no hemos realizado ninguna
verificacion adicional), y siguiendo las instrucciones recogidas en la propuesta de servicios profesionales acordada con la sociedad el 8 de abril de 2024.

En linea con lo anterior la finalidad del presente informe es aportar nuestra opinién como experto independiente acerca del valor de mercado de las acciones de
Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A., con las limitaciones que se recogen en este informe.

La Fecha de Valoracion de las acciones de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A. (en adelante “Fecha de Valoracidn”), es el 24 de junio de 2024, teniendo en

consideracion que la fecha de la ultima informacién financiera y auditada de la Sociedad es a 31 de diciembre de 2023, y que desde 31 de diciembre de 2023

hasta la fecha de emision de nuestro informe no nos ha sido comunicado por parte de la Direcciéon de Mistral que se hayan producido operaciones societarias

relevantes, que pudieran modificar significativamente el rango de valores de las acciones de la Sociedad. Asimismo, en este sentido, es de destacar que el

informe de Valoracién del activo inmobiliario de la Sociedad se ha emitido con fecha 22 de abril de 2024.

Este informe de valoracidn debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta el propdsito de nuestro encargo y el contexto de la operacién vy, en

ningun caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismo de forma independiente o aislada.

A continuacion, se detalla el analisis realizado y el resultado de nuestro informe.
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

Introduccion

DOCUMENTACION APORTADA

La documentacion aportada por el cliente ha sido:

Informe de valoracién del activo inmobiliario ubicado en C/Barceld, 5, de Madrid, emitido por Tecnitasa, en fecha 22 de abril de 2024. Expediente 2024-000185-01
Cuentas anuales formuladas e informe de auditoria de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il SA correspondientes al ejercicio 2023.

Cuentas anuales formuladas e informe de auditoria de Edificio Barceld, 5 SL correspondientes al ejercicio 2023.

Documentacion relativa a la operacion de renting de mobiliario por parte de Edificio Barceld, 5 SL, firmada con Banco Sabadell el 5 de octubre de 2022.

Cuentas anuales formuladas e informe de auditoria de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il SA correspondientes al ejercicio 2022.

YV V V V V

Cuentas anuales formuladas e informe de auditoria de Edificio Barceld, 5 SL correspondientes al ejercicio 2022.

FINALIDAD

Este informe ha sido solicitado para servir como una herramienta para la incorporacién del emisor en BME Scaleup.

=z

Sergio Espadero Colmenar, MRICS
Director Area de Consultoria y Valoraciones Grupo Tecnitasa
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

Objeto, alcance y metodologia de nuestro trab

» TT Advisory, en linea con la prestacion de servicios profesionales acordada con Mistral Iberia Real Estate
SOCIMI 11, S.A. (en adelante “Mistral SOCIMI”) el 8 de abril de 2024, ha elaborado el presente informe de
valoracién de la compaiiia Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A. con el objetivo de aportar una
estimacion independiente acerca del valor de mercado del 100% de las acciones de dicha Sociedad.

» Nuestro trabajo ha consistido por tanto en la realizacion de los calculos necesarios para estimar el valor de la
Sociedad de acuerdo a criterios internacionalmente aceptados.

» En concreto, TT Advisory ha procedido a realizar una valoracidn societaria mediante el método Net Asset
Value (NAV), tomando como valores de mercado de los activos los valores estimados incluidos en el informe
de valoracién emitido por la sociedad TECNITASA, Técnicos en Tasacion, S.A. a fecha de 22 de abril de 2024 y

en base a estandares RICS.

» A este respecto, debemos sefialar que todo ejercicio de valoracion lleva implicitos, ademds de factores
objetivos, otros factores subjetivos que implican juicio y que, por lo tanto, el “valor” obtenido constituye
Unicamente una estimacion a utilizar como un punto de referencia para las partes interesadas en llevar a

cabo una transaccién, por lo que no es posible asegurar que terceras partes estén necesariamente de

acuerdo con las conclusiones de nuestro trabajo.
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

v

bjeto, alcance y

Asimismo, debe tenerse en consideracion que, en el contexto de un mercado abierto, pueden existir
precios diferentes para un negocio en particular debido a factores subjetivos como el poder de negociacién
entre las partes o a distintas percepciones de las perspectivas futuras del negocio. En este sentido, los
potenciales compradores podrian tener en consideracion, en la determinacién del precio a pagar, ciertas
sinergias positivas o negativas tales como ahorro de costes, expectativas de incremento o decremento en
su cifra de negocios, cambios en la estructura de capital, efectos fiscales y otras sinergias.

Nuestro Informe deberd utilizarse considerando su contenido integro, teniendo en cuenta el propdsito de
nuestro trabajo y el contexto en el que se desarrolla la operacién. En este sentido, la utilizacion de
extractos del mismo podria potencialmente inducir a interpretaciones parciales o erréneas.

Finalmente, cabe resaltar nuevamente el caracter independiente del presente informe, cuyas conclusiones
no suponen ninguna recomendacion al Consejo de Administracion de la Sociedad, a sus accionistas o a
terceros en relacién con la posicion que deberian tomar ante una posible transaccién. Cualquier decision
por parte de terceros debera realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios analisis con el fin

de llegar a sus propias conclusiones.

01

7 | Objeto y alcance

 advisory

suetecnitasa



- L advisory

arupetecnitas



Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A. 02/
Caracteristicas de una SOCIMI

» Las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) estdn sujetas a un
régimen fiscal especial cuyo principal atractivo es que el tipo de gravamen en el Impuesto sobre Sociedades
es 0%. Estas sociedades se encuentran reguladas por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por Ley

16/2012.

e Deben constituirse como Sociedad Anénima con un capital minimo de 5 millones de euros que debe
cotizar en Espafia, Europa u otro pais

con el que Espafia tenga convenio fiscal.
e La actividad de estas sociedades debe ser la adquisicion y promocidn de activos inmobiliarios que
sean destinados a alquiler. Como minimo el 80% de los activos deben desarrollar esta actividad.

e Al menos el 80% de los ingresos deben proceder de las rentas y dividendos producidos por los activos
descritos en el punto anterior.

e Estas sociedades tienen la obligacion de distribuir en forma de dividendos:
o Como minimo el 80% de los beneficios obtenidos por alquileres o actividades secundarias.
o EI'100% de los dividendos percibidos de otras SOCIMI.

o Al menos el 50% de las plusvalias generadas por la venta de activos.

o Los activos han de permanecer arrendados dentro de la sociedad un minimo de 3 afios.
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

Caracteristicas de una SOCIMI

» El régimen fiscal de aplicacion para las SOCIMI incluye:

El tipo impositivo en el Impuesto de Sociedades del
0%, salvo supuestos como el incumplimiento del
periodo de mantenimiento de los activos en la
sociedad, en el que seria de aplicacion el tipo general
del Impuesto de Sociedades.

En caso de que el tipo de gravamen aplicable a la
sociedad sea 0%, no sera posible compensar bases
imponibles negativas de ejercicios anteriores
(articulo 25 LIS).

Gravamen especial del 19% sobre los dividendos
distribuidos a socios cuya participacion sea de al
menos el 5% y éstos, en sede de sus socios, estén

exentos o tributen a un tipo inferior al 10%.

02/
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

02/

Estructura de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A.

\%

La Sociedad Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A. se constituyd el 14 de diciembre de 2020 como Sociedad Andnima bajo la denominacién Mistral BCN Real
Estate SOCIMI, S.A. Posteriormente, el 19 de septiembre de 2022, la Junta General Extraordinaria de Accionistas adopto el acuerdo de acogerse al régimen fiscal

de SOCIMIL.

El 7 de septiembre de 2022 la Junta General aprobd el cambio de denominacion social de la Compafiia, pasando a denominarse “Mistral Iberia Real Estate SOCIMI

I, S.A.”
El domicilio actual de la Sociedad se encuentra ubicado en la Calle Serrano 84, 12 B, 28006 Madrid

Hasta la fecha de emisidn de este Informe de Valoracion, la Sociedad cuenta en su activo con una participacion del 100% en la Sociedad Edificio Barceld 5, S.L., que

a su vez tiene la propiedad de 14 viviendas en arrendamiento en la calle Barceld, 5 de Madrid.

La Sociedad tiene como actividad principal la tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades en el mercado inm obiliario, o en el de otras entidades
no residentes en territorio espafiol, que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las citadas

SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

La Sociedad - Estructura de gestion de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI II, S.A.

Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A. mantiene un contrato de prestacion de servicios con Mistral Investment Management, S.L., estableciendo como contraprestacion

por los servicios prestados por la Gestora los siguientes mecanismos de retribucion:

» Comision de Localizacién y Estructuracion: la cantidad equivalente al 1% del precio de adquisicion del Activo Inmobiliario. Dicha cantidad se devengara y sera exigible a
la fecha de firma de la escritura publica de compraventa del Activo Inmobiliario por la Sociedad

» Comision de Gestidn: la cantidad equivalente al 0,4% anual del valor total de los activos que la Sociedad tenga en cada momento. Dicha cantidad serd objeto de
liquidacién y pago mediante la presentacion por parte de la Gestora a la Sociedad de cuatro facturas trimestrales por afio, por trimestres naturales vencidos. El célculo
del 0,4% se realizara sobre el Gltimo valor de tasacion disponible de los activos. En caso de que no se dispusiera de valor de tasacion, el célculo del 0,4% mencionado se
realizara sobre el valor de adquisicion.

» Comisién de Exito: la cantidad equivalente al 20% de rentabilidad que eventualmente obtenga la propia Sociedad, en exceso del 10% de rentabilidad neta anual (es
decir, después de gastos, comisiones y gastos financieros), que los Inversores obtengan sobre los fondos propios aportados por estos, que sera exigible con ocasién y al
mismo tiempo en que

* Selleve a efecto la desinversion total o parcial por cada uno de ellos en el capital social de la Sociedad
* Se lleve a efecto la desinversion por venta o por cualquier otro titulo del Activo Inmobiliario y cualesquiera activos que pudieran integrar el balance de la
Sociedad
El pago de la comisién de Exito serd satisfecho siempre y cuando los Inversores de la Sociedad hayan obtenido previamente el retorno del principal invertido en cada caso

y la rentabilidad que eventualmente le corresponda conforme al parrafo anterior.
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

LaSociedad - Descripcidon de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI II, S.A.

. o . . » La partida mas importante del activo se corresponde con las inversiones en
Balance de situacion de Mistral SOCIMI II: Activo

empresas del grupo y asociadas, representando un 99,6% del activo de la Sociedad.

Dicho epigrafe recoge la inversion que la Sociedad mantiene en Edificio Barceld 5 SL,

ACTIVO 31/12/2023 % de la que ostenta el 100% de sus participaciones, por tanto, el control directo sobre
ACTIVO NO CORRIENTE 6.979.600 99.6% dicha filial. El valor tedrico contable de dicha filial (Edificio Barceld, 5 SL), sin
Inversiones en empresas del grupo yasociadas a largo pl. 6.979.600 99,6% considerar el valor de mercado de sus inmuebles, al 31 de diciembre de 2023 es el

Instrumentos de patrimonio 6.979.600 99,6%

siguiente

ACTIVO CORRIENTE 30.591 0,4%
Deudores comerciales yotras cuentas a cobrar 7.934 0.1% Sociedad Dependiente Edificio Barcelo 5 SL

Deudores varios 7.934 0,1% % Participacion 100%

Otros creditos con las Administraciones Publicas 0,0% Capital 3.600
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto pli 22.300 0,3% Aportaciones de socios 6.976.000

Otros activos financieros 22.300 0,3% Reservas -2.365
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 357 0,0% Resultados negativos de

Tesoreria 357 0,0% ejercicios anteriores -470.637

Resultado del ejercicio -316.639

TOTAL ACTIVO 7.010.191 100,0% Patrimonio neto 6.189.959

» En el epigrafe “Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo”, la
Sociedad tiene registrado un crédito por importe de 22.300 euros frente a su filial

Edificio Barceld 5, SL. Este crédito devenga un interés de Euribor 12 meses + 1,25%
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

La Sociedad - Estructura de gestion de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI II, S.A.

Balance de situacién de Mistral SOCIMI II: Patrimonio » La estructura financiera de la compafiia estd formada en su mayor parte por

Neto y Pasivo recursos propios, con un peso del 98,9%, compuesto por las siguientes partidas
e Capital social (5.000.000 euros), representado por 5.000.000 acciones
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/12/2023 % . . .
sociales, de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase,
PATRIMONIONE—O 6.935.852 98,9% totalmente suscritas y desembolsadas
Fondos propios 6.935.852 98,9%
Capital 5.000.000 71,3% *  Prima de emision (1.976.000 euros), formalizada en la ampliacion de capital
Prima de emisién 1.976.000 28,2%
Resultados de ejercicios anteriores -34.583 -0,5% realizada con fecha 30 de septiembre de 2022 al realizar una ampliacién de
A i PO
Resultado del ejercicio 5565 0.1% 4.940.000 acciones, a razén de 0,40 euros de prima por accion
* Resultado de ejercicios anteriores, con un saldo negativo de 34.583 euros:
PASIVO CORRIENTE 74.339 )
resultados negativos acumulados de ejercicios anteriores
Deudas con empresas del grupo yasociadas a corto p 70.000 1,0% o i Lo
* Resultado del ejercicio 2023, con un saldo negativo de 5.565 euros: pérdida
Acreedores comerciales yotras cuentas a pagar 4.339 0,1% del ejercicio 2023
Acreedores varios 4.339 0,1%
» En el epigrafe “Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo”, la
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 7.010.191 100,0%

Sociedad tiene registrada una disposicion de crédito facilitada por Mistral Iberia
Real Estate SOCIMI, SA durante 2022 por importe total de 70.000 euros, que

devenga un interés de Euribor 12 meses + 1,25%
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Descripcion de Edificio Barceld, 5, S.L. (filial 100% de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A.)

Balance de situaciéon de Edificio Barcel6, 5: Activo

ACTIVO 31/12/2023 %
ACTIVO NO CORRIENTE 12.743.256 99,0%
Inversiones inmobiliarias 12.707.751 98,7%
Terrenos 5.538.988 43,0%
Construcciones 6.823.742 53,0%
Mobiliario 345.021 2, 7%
Inversiones financieras a largo plazo 35.505 0,3%
ACTIVO CORRIENTE 132.675 1,0%
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 131.688 1,0%
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 16.438 0,1%
Deudores varios 5.722 0,0%
Otros creditos con las Administraciones Publicas 109.528 0,9%
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 987 0,0%
Tesoreria 987 0,0%
TOTAL ACTIVO 12.875.931 100,0%

> La partida mas importante del activo se corresponde con las
inversiones inmobiliarias, representando un 98,7% del activo de la
Sociedad. Dicho epigrafe recoge la inversion que la Sociedad
mantiene en un activo inmobiliario sito en la calle Barceld, nimero
5, de Madrid, construido en el afio 1900, edificio que consta de
planta baja y 4 plantas en altura, siendo propiedad de Edificio
Barceld, 5 SL, las 4 plantas en altura, formado por 14 viviendas con

una superficie construida total de 2.005 metros cuadrados

» En el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar”, la
Sociedad tiene registrado un saldo a su favor frente a la Hacienda

Publica por IVA por importe de 109.528 euros.
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

Descripcion de Edificio Barceld, 5, S.L. (filial 100% de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A.)

Balance de situaciéon de Edificio Barcel6, 5: Patrimonio
Neto y Pasivo

» La estructura financiera de la compaiiia esta formada en dos grandes bloques,

un 48,1% por fondos propios y un 51,9% por pasivos, destacando entre estos

PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/12/2023 %
la financiacion con entidades de crédito, con un saldo vivo a 31 de diciembre
PATRIMONIO NETO 6.189.959 48,1%
Fondos propios 6.189.959 48,1% de 2023 de 6.159.613 euros (47,9% del balance)
Capital 3.600 0,0%
Reservas -2.365 0,0% » Los fondos propios estan compuestos por las siguientes partidas
Resultados negativos de ejercicios anteriores -470.637 -3,7%
Ofras aportaciones de socios 6.976.000 54,2% U Capital social (3.600 euros), representado por 3.600 participaciones
Resultado del ejercicio -316.639 -2,5% . . .
sociales, de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma

PASIVO NO CORRIENTE 6.146.067 47,7% clase, totalmente suscritas y desembolsadas

Deudas a largo plazo 6.146.067 47, 7%

Deuda con entidades de credito 6.005.071 46,6% O Reservas, con un saldo negativo de 2.365 euros, debido a los gastos
Acreedores por arrendamiento financiero 140.996 1,1%
de constitucion de la sociedad

PASIVO CORRIENTE 539.905 4,2% o ) )

Deudas a corto plazo 387.211 3,0% U Resultado de ejercicios anteriores, con un saldo negativo de 470.637
Deuda con entidades de credito 154.542 1,2% euros: resultados negativos acumulados de ejercicios anteriores
Acreedores por arrendamiento financiero 187.994 1,5% ’ g !

Otros pasivos financieros ) 44.675 0,3% QO Otras aportaciones de socios (6.976.000 euros), aportacion realiza con

Deudas con empresas del grupo y asociadas a ( 113.300 0,9%

Acreedores comerciales y otras cuentas a page 9.967 0,1% fecha 14 de mayo de 2022.

Acreedores varios 9.967 0,1%
Otras deudas con las Administraciones Publici 0 0,0% O Resultado del ejercicio 2023, con un saldo negativo de 316.639 euros:

Periodificaciones a corto plazo 29.427 0,2% Lo L

pérdida del ejercicio 2023

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 12.875.931 100,0%
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

02/

Descripcion de Edificio Barceld, 5, S.L. (filial 100% de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A.)

En el epigrafe “Deudas con entidades de crédito”, la Sociedad recoge el saldo vivo correspondiente a dos préstamos hipotecarios concedidos por Banco Sabadell

El primer préstamo fue concedido con fecha 12 de julio de 2022, con las siguientes caracteristicas

Y

YV VY

Préstamo hipotecario, con el principal fijado en 6.000.000 euros
Finalizacion del préstamo el 31 de julio de 2047
Tipo de interés anual del 3,75%.

Intereses devengados pagaderos mensualmente

A fecha 31 de diciembre de 2023, el principal de la deuda de Edificio Barceld, 5 SL con Banco Sabadell por este préstamo asciende a 5.759.613 euros.

El segundo préstamo fue concedido con fecha 27 de octubre de 2023, con las siguientes caracteristicas

>
>

Préstamo hipotecario, con el principal fijado en 400.000 euros

Finalizacion del préstamo el 31 de octubre de 2027

Tipo de interés anual del 5,78% para el primer afio y Euribor + 1,25%, a partir del segundo afio.
Carencia de principal durante 2 aios.

Intereses devengados pagaderos mensualmente

A fecha 31 de diciembre de 2023, el principal de la deuda de Edificio Barceld, 5 SL con Banco Sabadell por este préstamo asciende a 400.000 euros.
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

Descripcion de Edificio Barceld, 5, S.L. (filial 100% de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A.)

Durante el ejercicio 2022, la Sociedad formaliz6 un contrato de arrendamiento financiero con Banco Sabadell por importe de 375.988 euros, con vencimiento 10 de

septiembre de 2025. La deuda pendiente al 31 de diciembre de 2023 es de 328.990 euros.

En el epigrafe “Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo” la Sociedad Edificio Barceld, 5 SL tiene registradas varias disposiciones de crédito con otras
empresas del grupo:
» Una disposicion de crédito por importe de 91.000 euros financiada por Mistral Iberia Real Estate SOCIMI SA durante el ejercicio 2023. Esta disposicion de
crédito devenga un interés de Euribor 12 meses + 1,25%

Disposiciones de crédito financiadas por Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il SA durante el ejercicio 2022 y 2023 por un importe total de 22.300 euros. Estas

Y

disposiciones de crédito devengan un interés de Euribor 12 meses + 1,25%
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A. 03/
Introduccion

Una valoracién de estas caracteristicas implica un alto grado de complejidad, puesto que durante la realizacion del trabajo es necesario analizar cuidadosamente
numerosos factores relacionados, directa o indirectamente, con la actividad de la Sociedad. De entre estos factores, cabe destacar algunos como:

* Lasituacion general de la Economia, la situacion especifica del sector y la posicidn de la compafiia en dicho sector.

* Lanaturaleza de los negocios de la Sociedad, los riesgos que les afectan, su evolucidn histdrica y su situacion financiera.

* Las expectativas del 6rgano de gobierno de la Sociedad en relacion con sus posibilidades de desarrollo futuro.

* La existencia de otros activos y pasivos no afectos a los negocios de la Sociedad.
De acuerdo con la informacion a nuestra disposicidon y nuestro entendimiento de las caracteristicas y actividades que lleva a cabo la Sociedad, hemos considerado que el
método mas adecuado para la valoracién y estimacion de un rango de posibles valores de la totalidad de la Sociedad es el método Net Asset Value o NAV. Dicho método
consiste en calcular el valor de la compaiiia inmobiliaria a partir de la suma del valor de mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiera, y otros
ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.
Adicionalmente, la metodologia del NAV se basa en la hipotesis de empresa en funcionamiento, asumiendo, segun practica habitual en el sector, la continuidad en la
naturaleza de los activos actualmente en cartera. De esta manera, en el momento de producirse la venta de un activo, éste seria en cualquier caso sustituido por nuevos

activos destinados a la misma finalidad.

Definicién de Metodologia Calculo de Posicién Metodologia NAV para
a utilizar y principales Financiera Netay Otros estimacién de valor de la

parametros activos y pasivos de los Sociedad

20 | Metodologia de valoracién tt-kad\lisory

snpotecnitosa



Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A. 03/
Descripcion metodologia NAV

> El método utilizado para la emision del presente informe es el NAV (Net Asset Value), el cual parte del concepto de que todos los elementos del activo deben
reconocerse a valor neto de mercado, es decir, se asume que el activo de las empresas estd compuesto en su mayoria por inversiones inmobiliarias, y que, por tanto, si

se adicionan los valores razonables de cada una de esas inversiones, se reflejara, aproximadamente, el valor razonable del conjunto del activo de una empresa.

» EINAV, se ha convertido en el indicador mas significativo para informar sobre el valor de las empresas inmobiliarias patrimoniales o SOCIMI, partiendo de la hipdtesis
de la liquidacion inmediata de la empresa, lo que supondria la venta de todos los activos propiedad de la empresa y la cancelacién de sus pasivos, asi como la
consideracion de los pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento tedrico de las plusvalias de los activos y otros ajustes sobre el valor razonable de activos y

pasivos.

v

En cuanto a los activos y pasivos diferidos que surgen por las diferencias entre los valores contables y de mercado, generaria un crédito o una obligacidn fiscal segun se
obtenga una minusvalia o plusvalia. No obstante, y dado que la compafiia propietaria del inmueble, Edificio Barceld, 5, SL, es una EDAV (entidad dedicada al
arrendamiento de viviendas), y esta sociedad es filial al 100% de una SOCIMI (Mistral Iberia Real Estate Socimi Il, SA), por lo tanto, la inversion realizada por Mistral es
un activo apto a efectos de régimen fiscal especial SOCIMI, y las plusvalias 0 minusvalias derivadas de una venta de dicha participacién en el futuro no generarian
ningun activo o pasivo por impuesto diferido dado que su tributacién es al 0%, siempre que se cumpla con el requisito de permanencia de 3 afios fijado en dicho

régimen fiscal especial.
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A. 03/
Aspectos relevantes

Partiendo de las Cuentas Anuales de Edificio Barceld, 5 SL a 31/12/2023, nos centramos en el epigrafe de Inversiones Inmobiliarias del activo de balance, donde se recoge
el coste del inmueble descrito anteriormente que integra la actividad de la compaiiia, siendo su valor neto contable a dicha fecha de referencia 12.707.751 euros
El inmueble de la compafiia ha sido objeto de valoracién independiente por parte de TT ADVISORY, area de valoraciones y consultoria del GRUPO TECNITASA, Técnicos en
Tasacion, S.A, cuyo GAV (Gross Asset Value) a 22 de abril de 2024 asciende a 17.200.000 euros. Base de valor: Valor de Mercado.
. Esta valoracién se ha realizado aplicando el método del Descuento de Flujos de Caja, en su particularizacion Term & Reversion. Es un proceso flujo de caja descontado que
consideran dos "ventanas de tiempo". Se trata de un método de valoracién muy apropiado para propiedades residenciales. La parte de la vida util total para la cual los
ingresos contractualmente garantizados estan disponibles se llama el término (Term). La siguiente parte del método se llama "Reversion". Si bien los ingresos de "Plazo" se
consideran de bajo riesgo debido a la situacién contractual, los ingresos de "Reversion" son inciertos. Ambas partes se descuentan hasta la fecha actual utilizando una tasa
de descuento adecuada.
Por tanto, el método contempla dos partes integrantes del valor del activo:

e Term; parte del valor correspondiente a la existencia o duracién de los contratos de arrendamiento en vigor

* Reversion; parte del valor que corresponde al periodo a partir de que expiren los contratos de arrendamiento
En el método Term & Reversion, durante el plazo del contrato de arrendamiento, el alquiler pasante se descuenta a una yield adecuada a esa fase (contrato vigente). Esta
metodologia asume que la renta pasante sera revisada para llevar la renta al valor de renta de mercado una vez expirado el contrato de arrendamiento vigente.

Finalmente, se han contrastado los resultados obtenidos con datos de transacciones de activos similares recientes, para comprobar la bondad de dichos resultados.
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

Aspectos relevantes

(GiLL]

Dichas valoraciones han sido realizadas de acuerdo con los Estandares RICS de
Valoracion y Evaluacion Red Book-Global Standards of the Royal Institution of
Chartered Surveyors, de fecha noviembre de 2021 y efectivos desde el 31 de enero
de 2022.

La definicion de Valor de Mercado se establece en la VPS 4 Bases de valor,

Supuestos y Supuestos Especiales, como sigue:

«Cuantia estimada por la que un activo o pasivo se intercambiaria en la fecha de

la valoracién entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a

vender, en una transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las

partes hayan actuado contando con la informacion suficiente, de manera

prudente y sin coaccién». (NIV 104, pdrrafo 30.1)
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A. 03/

W

» En la aplicacion del método de valoracion, dado que se parte del neto patrimonial de la sociedad, es necesario ajustar el valor de mercado de las inversiones que
posee, para lo que, en primer lugar, se hace necesario proceder a la identificacién de aquellos activos que poseen un valor de mercado distinto del que aparece en el

balance de la compafiia.

» Utilizando el valor de mercado que arroja el informe de valoracidn, segin estandares RICS, a fecha de 22 de abril de 2024, efectuado para el activo propiedad de

Edificio Barceld, 5 SL'y, comparandolo con su valor neto contable a 31 de diciembre de 2023, obtenemos la diferencia bruta.

VALOR DE
MERCADO
ESTANDARES
RICS (22.04.24)

VALOR
CONTABLE DIFERENCIA
(31.12.23)

INMUEBLE

Barcel6 5 17.200.000 12.707.751 4.492.249

Analisis de sensibilidad

» Se ha procedido a realizar un andlisis de sensibilidad del GAV del inmueble a 22.04.24 modificando al alza y a la baja en 50 puntos basicos la yield, con el siguiente

rango de valores: VALOR DE MERCADO ESTANDARES RICS
(22.04.24)

INMUEBLE RANGO BAJO BASE RANGO ALTO

Barcel6 5 16.660.000 17.200.000 17.750.000
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A. 04/
Metodologia NAV - Valoracion de Edificio Barcelo 5 S.L.

» Hemos realizado una valoracidn siguiendo la Metodologia NAV, tomando como punto de partida el balance de situacion a 31/12/2023, y el valor actual neto de sus
inversiones inmobiliarias. Esta metodologia esta siendo adoptada cada vez mas por los profesionales de la valoracién inmobiliaria, ya que proporciona una descripcién

mas precisa del valor realizable de la inversién de un accionista en una empresa.

» Los componentes utilizados en este método de valoracidn son los siguientes:

Valor de mercado de los activos

Posicién financiera neta + Otros activos y pasivos +

2 El 4
[ = [

[ 17200me | [ -e601me | | oos3me | [ -ossame |
Inversiones inmobiliarias Calculado como deuda Otros activos y pasivos en el Basado en costes recurrentes
valoradas aplicando estandar financiera (con coste) — caja e Balance no incluidos en los descontados a fecha de valoracion al
RICS inversiones financieras anteriores conceptos coste medio ponderado de sus recursos

( NAV: 10,138 M€ )
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

04

Metodologia NAV - Valoracion de Edificio Barcelo 5 S.L.

1 | valoracién de los activos (GAV) — 22 de abril de 2024: 17.200.000 €

2 Posicion Financiera Neta — 31 de diciembre de 2023: 6.600.916 €

Deudas a largo plazo

Deuda con entidades de credito

Acreedores por arrendamiento financiero
Deudas a corto plazo

Deuda con entidades de credito

Acreedores por arrendamiento financiero
Deudas con empresas del arupo v asociadas a cp
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Deuda financiera neta
ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE 12.743.256

12.707.751
5.538.988
6.823.742

345.021

Inversiones inmobiliarias
Terrenos
Construcciones
Mobiliario

Inversiones financieras a largo plazo

ACTIVO CORRIENTE 132.675

131.688

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Deudores varios

Otros creditos con las Administraciones Publicas

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Tesoreria

TOTAL ACTIVO

6.146.067
6.005.071

140.996
342.536
154.542
187.994
113.300

987

6.600.916
31/12/2023

35.505

16.438
5.722

109.528

987
987

12.875.931

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

31/12/2023

PATRIMONIO NETO 6.189.959

Fondos propios
Capital
Reservas
Resultados negativos de ejercicios anteriores
Otras aportaciones de socios
Resultado del ejercicio

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo
Deuda con entidades de credito
Acreedores por arrendamiento financiero

PASIVO CORRIENTE
Deudas a corto plazo
Deuda con entidades de credito
Acreedores por arrendamiento financiero
Otros pasivos financieros
Deudas con empresas del grupo y asociadas a (
Acreedores comerciales y otras cuentas a page
Acreedores varios
Otras deudas con las Administraciones Public:
Periodificaciones a corto plazo

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

6.189.959
3.600
-2.365
-470.637
6.976.000
-316.639

6.146.067
6.146.067
6.005.071

140.996

539.905
387.211
154.542
187.994
44.675
113.300
9.967
9.967

0
29.427

12.875.931
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A. 04

Metodologia NAV — Valoracidn de Edificio Barcelg, 5, S.L.

3 Otros activos y pasivos — 31 de diciembre de 2023: 83.124 €

Inversiones financieras a largo plazo 35.505
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 131.688
Clientes por ventas y prestaciones de senicios 16.438
Deudores varios 5722
Ofros.credifos.con.las Administraciones.Piblicas. 109.528 PATRIMONIO NETO Y PASIVO 3112/2023
Deudas a corto plazo 44,675
Otros pasivos financieros 44675 PATRIMONIO NETO 6.189.959
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9.967 Fondos propios 6.189.959
Acreedores varios 9.967 Capital 3600
Otras deudas con las Administraciones Piblicas 0 Reservas _2 365
Periodificaciones a corto plazo 29.427 Resultados negativos de ejercicios anteriores -470637
Otros activos y pasivos 83124 Otras aportaciones de socios 6.976.000
ACTIVO 31M12/2023 Resultado del ejercicio -316 639
O e B S
Inversiones inmobiliarias 12.707.751 Deudas a largo plazo 6.146.067
Terrenos 5533088 Deuda con entidades de credito 6.005.071
Construcciones 6823742 Acreedores poramendam iento financiero 140996
Mobiliario 345.021
PASIVO CORRIENTE 539.905
Inversiones financieras a largo plazo 35505 [¢—— Deudas a corto plazo 387.211
Deuda con entidades de credito 154 542
Acreedores por arendam iento financiero 187 994
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 131.688 Otros pasivos financieros 44675
Clientes porventas yprestaciones de senicios 16.438 Deudas con empresas del grupo y asociadas a 113.300
Deudores varios 5722 Acreedores comerciales'y otras cuentas a'pag: 9967
Otros creditos con las Administraciones Publicas 109528 Acreedores varios 9987
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 987 Otras deudas_con las Administraciones Pablic 0
Tesoreria 987 Periodificaciones a corto plazo 29427
TOTAL ACTIVO 12875.931 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 12.875.931
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

Metodologia NAV — Valoracidn de Edificio Barcelg, 5, S.L.

4 Costes de estructura — Calculo del WACC

Para el calculo del valor actual, de los costes de estructura de Edificio Barceld, 5, hemos llevado a cabo el calculo del WACC de la Sociedad. Para el cual hemos tomado

como referencia los principales pardmetros de mercado, los cuales son:

> Coste de la deuda (Kd) WACC=Ke*(E/(E+D)) + Kd*(D/(E+D))*(1-t)
. Deuda fi i i 6.600.916
* Coste medio ponderado — 3,88% E;Si; inanciera neta 6.189.959
N . Deuda financiera neta + Equity 12.790.875
» Coste del capital (Ke)
- Porcentaje fondos ajenos (2023) 51,61%
* Beta (Real Estate) desapalancada—0,47 Coste financiacion ajena 3.88%
. . . Tasa Impositiva 9
* Prima de riesgo del capital — 6,94% posit 0.00%
Coste Fondos ajenos después de impuestos (Kd) 3,88%
*  Prima de riesgo adicional — 5,20%
- Porcentaje fondos propios (2023) 48,39%
» Tasaimpositiva aplicable — 0% Rentabilidad inversion libre de riesgo 3,22%
B Sector desapalancada (sector) 0,47
B Apalancada por Compaiiia 0,9634
Prima de riesgo () 6,94%
Prima de riesgo adicional a 5,20%
Coste Fondos propios (Ke) 15,11%
WACC ajustado por iliquidez y tamafio de empresa 9,31%
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Metodologia NAV — Valoracidn de Edificio Barcelg, 5, S.L.

4 Costes de estructura: 544.008 €

La Direccién de Edificio Barceld 5, S.L. nos ha facilitado los siguientes gastos de estructura que hemos procedido a proyectar durante un horizonte temporal de 10 afios

aplicando IPC esperados y calculado el valor terminal. Posteriormente hemos descontado dichos flujos de caja al WACC calculado para Edificio Barceld, 5 (9,31%)

IPC 3,0% 2,3% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 Valor terminal
Asesoramiento legal 30.695 31.616 32.343 32.990 33.650 34.323 35.009 35.710 36.424 37.152 37.895
Auditoria 6.776 6.979 7.140 7.283 7.428 7.577 7.728 7.883 8.041 8.201 8.365
Contabilidad 1.452 1.496 1.530 1.561 1.592 1.624 1.656 1.689 1.723 1.757 1.793
Total 38.923 40.091 41.013 41.833 42.670 43.523 44.394 45.282 46.187 47.111 48.053
Periodo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Tasa de descuento 9,31% 9,31% 9,31% 9,31% 9,31% 9,31% 9,31% 9,31% 9,31% 9,31%
Factor descuento 0,915 0,837 0,766 0,700 0,641 0,586 0,536 0,491 0,449 0,411
CF descontado 35.608 33.552 31.400 29.300 27.340 25511 23.805 22.213 20.727 19.341
Costes de estructura normalizado 48.053
Crecimiento a perpetuidad 2%
Valor terminal de costes de estructura 670.384
Valor terminal de costes de estructura descontado 275.213
Suma de los costes de estructura descontados 268.795
Valor terminal de costes de estructura descontado 275.213
Costes de estructura totales 544.008
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04/

» Siguiendo la metodologia NAV, el valor obtenido para Edificio Barcel6, 5, S.L. se detalla a continuacion:

Valoracion societaria (Edificio Barcelo 5 SL)

Valoracion RICS de inversiones inmobiliarias
Posicion financiera neta
Ofros activos y pasivos
Costes de estructura

NAV 30.06.24

30/06/2024
17.200.000
-6.600.916
83.124
-544.008

10.138.200

Deudas a largo plazo 6.146.067
Deuda con entidades de credito 6.005.071
Acreedores por arrendamiento financiero 140.996

Deudas a corto plazo 342.536
Deuda con entidades de credito 154.542
Acreedores por arrendamiento financiero 187.994

Deudas con empresas del grupo y asociadas a cp 113.300

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 987

Deuda financiera neta 6.600.916

]

Inversiones financieras a largo plazo 35.505

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 131.688

Clientes por ventas y prestaciones de senicios 16.438
Deudores varios 5722
Oftros creditos con las Administraciones Publicas 109.528

Deudas a corto plazo 44.675
Otros pasivos financieros 44675

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9.967
Acreedores varios 9.967
Ofras deudas con las Administraciones Publicas 0

Periodificaciones a corto plazo 29.427

Otros activos y pasivos 83.124
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Resumen de resultados — Edificio Barcelo, 5, S.L.

» Tras realizar la valoracion de los inmuebles, y aplicacion de metodologia de valoracion Triple NAV, TT Advisory ha estimado el valor societario. Con el objetivo de

proporcionar un rango de valores, hemos calculado un rango inferior y superior analizando la sensibilidad a una variacién en el Valor de Mercado de los activos

(17.200.000 €) de +/- 50 puntos basicos en la yield.

> Elsiguiente cuadro recoge los resultados obtenidos para la sociedad Edificio Barceld, 5, S.L.

Valoracion societaria (Edificio Barcel6 5 SL)
Valoracion RICS de inversiones inmobiliarias
Posicion financiera neta
Otros activos y pasivos
Costes de estructura

NAV 30.06.24

RANGO BAJO

16.660.000

-6.600.916

83.124

-544.008

9.598.200

BASE

17.200.000
-6.600.916

83.124

-544.008

10.138.200

RANGO ALTO

17.750.000
-6.600.916

83.124

-544.008

10.688.200
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Metodologia NAV — Valoracidon de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il S.A.

» Hemos realizado una valoracion siguiendo la Metodologia NAV, tomando como punto de partida el balance de situacion a 31/12/2023, y el valor

actual neto de sus participaciones financieras.

» Los componentes utilizados en este método de valoracién son los siguientes:

Valor de mercado de las

participaciones Posicién financiera neta + Otros activos y pasivos +

2 3
[ 10138me | [ -o0eome | [ oome | ([ -oe76me |
Participaciones en Edificio Calculado como deuda Otros activos y pasivos en el Basado en costes recurrentes
Barceld 5 SL valoradas financiera (con coste) — caja e Balance no incluidos en los descontados a fecha de valoracion al
aplicando estandar RICS inversiones financieras anteriores conceptos coste medio ponderado de sus recursos

([ NAV: 9,418 M€ )
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Metodologia NAV — Valoracidon de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il S.A.

Las participaciones financieras de la compafiia han sido objeto de valoracién dentro de este informe cuyo valor de mercado asciende a 10.138.200 euros.

Deudas con empresas del grupo y asociadas a cp
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Deuda financiera neta

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

Instrumentos de patrimonio

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Deudores varios
Otros creditos con las Administraciones Publicas

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo

Otros activos financieros
Efectivo y otros activos liguidos equivalentes
Tesoreria

TOTAL ACTIVO

2 Posicion Financiera Neta — 31 de diciembre de 2023: 69.634 €

70.000
357
69.643

31/12/2023

6.979.600
6.979.600
6.979.600

30.590
7.934
7.934

22.300
22.300

357, 4
357

7.010.190

1 | valoracién de las participaciones financieras — 30 de junio de 2024: 10.138.200 €

PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/112/2023
PATRIMONIO NETO 6.935.852
Fondos propios 6.935.852
Capital 5.000.000
Prima de emision 1.976.000
Resultados de gjercicios anteriores -34.583
Resultado del ejercicio -5.565
PASIVO CORRIENTE 74.338
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto [ 70.000
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4338
Acreedores varnos 4338
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 7.010.190
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Metodologia NAV — Valoracidon de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il S.A.

3 Otros activos y pasivos — 31 de diciembre de 2023: 25.895 €

Deuderes comerciales y otras cuentas a cobrar 7.934
Deudores varios 7.934
Otros. creditos con las Administraciones Publicas
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a cort 22.300
Oftros activos financieros 22,300
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4.338
Acreedores varios 4.338
Otros activos y pasivos 25.895
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 3111212023
ACTIVO 31122023 PATRIMONIO NETO 6.935.852
Fondos propios 6.935.852
ACTIVO NO CORRIENTE 6.979.600 Capital 5.000.000
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 6.979.600 Prima de emision 1.976.000
Instrumentos de patrimonio 6.979 600 Resultados de ejercicios anteriores -34.583
Resultado del gjercicio -5.565
ACTIVO CORRIENTE 30.590
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar 7.934
Deudores varias 7934 PASIVO CORRIENTE 74.338
Otros creditos con las Administraciones Puablicas
IAVETSIONEs Bi empresas dal gripo 'y asociad4s a corto plazo 227300 Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto [ 70.000
Otros activos financieros 22.300 .
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 357 Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4338
Tesorenia 357 Acreedores varios 4.338
TOTAL ACTIVO 7.010.190 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 7.010.190
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Metodologia NAV — Valoracidon de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il S.A.

4 Costes de estructura — Calculo del WACC

Para el calculo del valor actual, de los costes de estructura de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A., hemos llevado a cabo el célculo del WACC de la Sociedad. Para el

cual hemos tomado como referencia los principales parametros de mercado, los cuales son:

» Coste de la deuda (Kd) WACC=Ke*(E/(E+D)) + Kd*(D/(E+D))*(1-t)
e Coste medio—5,11% Deuda financiera neta 69.643
’ Equity 6.935.852
- . Deuda financiera neta + Equi 7.005.495
» Coste del capital (Ke) auiy
0.99%
* Beta (Real Estate) desapalancada— 0,47 ——— . ) ’
Coste financiacion ajena 5,11%
e Prima de riesgo del capital — 6,94% Tasa Impositiva 0,00%
Coste Fondos ajenos después de impuestos (Kd) 511%
*  Prima de riesgo adicional — 5,20%
- Porcentaje fondos propios (2023) 99,01%
- . e . o
» Tasa impositiva apllcable 0% Rentabilidad inversion libre de riesgo 3,22%
B Sector desapalancada (sector) 0,47
B Apalancada por Compaiia 0,4709
Prima de riesgo () 6,94%
Prima de riesgo adicional a 5,20%
Coste Fondos propios (Ke) 11,69%
WACC ajustado por iliquidez 11,62%
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Metodologia NAV — Valoracidon de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il S.A.

4 Costes de estructura: 676.435€

La Direccién de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.a. nos ha facilitado los siguientes gastos de estructura que hemos procedido a proyectar durante un horizonte

temporal de 10 afios aplicando IPC esperados y calculado el valor terminal. Posteriormente hemos descontado dichos flujos de caja al WACC calculado para Mistral SOCIMI

11(11,62%)
IPC 3,0% 2,3% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 Valor terminal
Auditoria 4.700 4.841 4.952 5.051 5.152 5.255 5.361 5.468 5577 5.689 5.802
BME Scale up 161.535 49.955 51.104 52.126 53.169 54.232 55.317 56.423 57.551 58.702 59.876
Contabilidad 1.080 1.112 1.138 1.161 1.184 1.208 1.232 1.256 1.282 1.307 1.333
Total 167.315 55.908 57.194 58.338 59.505 60.695 61.909 63.147 64.410 65.698 67.012
Periodo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Tasa de descuento 11,62% 11,62% 11,62% 11,62% 11,62% 11,62% 11,62% 11,62% 11,62% 11,62%
Factor descuento 0,896 0,803 0,719 0,644 0,577 0,517 0,463 0,415 0,372 0,333
CF descontado 149.893 44.872 41.124 37.579 34.339 31.379 28.674 26.202 23.943 21.879
Costes de estructura normalizado 67.012
Crecimiento a perpetuidad 2%
Valor terminal de costes de estructura 710.321
Valor terminal de costes de estructura descontado 236.552
Suma de los costes de estructura descontados 439.883
Valor terminal de costes de estructura descontado 236.552
Costes de estructura totales 676.435
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Metodologia NAV — Valoracidon de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il S.A.

» Siguiendo la metodologia NAV, el valor obtenido para Mistral Iberia Real Estate SOCIMI I, S.A. se detalla a continuacién:

Valoracion societaria (Mistral SOCIMI Il SA) 30/06/2024

Valoracion de participacion en Edificio Barcelo
Posicion financiera neta
Otros activos y pasivos
Costes de estructura

NAV 30.06.24

Deudas con empresas del grupo y asociadas a cp 70.000
10.138.200 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 357
D R Deuda financiera neta 69.643
-69.643 !
1
1 1
25895 <---------——-
-676.435
9.418.016
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7.934
Deudores varios 7.934
Otros creditos con las Administraciones Publicas
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corts 22.300
Otros activos financieros 22.300
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4.338
Acreedores varios 4,338
Otros activos y pasivos 25.895
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

Metodologia NAV — Valoracidon de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il S.A.

» Tras realizar la valoracion de las participaciones financieras, y por aplicacion de metodologia de valoracién NAV, TT Advisory ha estimado el valor societario y por
accion. Con el objetivo de proporcionar un rango de valores, hemos calculado un rango inferior y superior analizando la sensibilidad a una variacién en el Valor de

Mercado de los activos (17.200.000 €) de +/- 50 puntos basicos en la yield. El siguiente cuadro recoge los resultados obtenidos

Valoracion societaria (Mistral SOCIMI Il SA) RANGO BAJO BASE RANGO ALTO
Valoracion de participacion en Edificio Barcelo 9.598.200 10.138.200 10.688.200
Posicion financiera neta -69.643 -69.643 -69.643

Otros activos y pasivos 25.895 25.895 25.895

Costes de estructura -676.435 -676.435 -676.435

NAV 30.06.24 8.878.016 9.418.016 9.968.016

NAV por accién 30.06.24 (€/accién) * 1,78 1,88 1,99

(*) El capital de la Sociedad esta compuesto de 5.000.000 acciones

> La Fecha de Valoracién de las acciones de Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A. (en adelante “Fecha de Valoracidn”), es el 24 de junio de 2024, teniendo

en consideracion que la fecha de la ultima informacidn financiera y auditada de la Sociedad es a 31 de diciembre de 2023, y que desde 31 de diciembre de

2023 hasta la fecha de emisién de nuestro informe no nos ha sido comunicado por parte de la Direccion de Mistral que se hayan producido operaciones

societarias relevantes, que pudieran modificar significativamente el rango de valores de las acciones de la Sociedad. Asimismo, en este sentido, es de

destacar que el informe de Valoracidn del activo inmobiliario de la Sociedad se ha emitido con fecha 22 de abril de 2024.
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Mistral Iberia Real Estate SOCIMI 11, S.A.

Aspectos relevantes a considerar en la interpretacion de los resultados de nuestro trabajo

En relacion con el trabajo realizado y la informacién incluida en este informe, consideramos importante, para un adecuado entendimiento del mismo y de su alcance,

poner de manifiesto los siguientes aspectos:

> De acuerdo con la informacidn recibida, a la fecha de este informe, la Sociedad se encuentra acogida al régimen especial de SOCIMI. Por tanto, de conformidad con la

legislacion vigente el tipo del Impuesto sobre Sociedades para este tipo de sociedades es el 0%.

> Asimismo, debemos mencionar que en nuestros célculos no se ha incorporado ningtin descuento en el rango de valor de las participaciones de Mistral Iberia Real

Estate SOCIMI II, S.A. por la posible liquidez limitada de las mismas en el BME Scale Up.

» El alcance de nuestro trabajo no ha incluido una revision y evaluacion de la situacion fiscal, legal, laboral, contable, medioambiental, operativa o de otro tipo de la
Sociedad sino exclusivamente los analisis mencionados expresamente en este Informe, basandonos en el informe elaborado por Grant Thornton Auditores, S.L. en lo
relativo a los Estados Financieros a 31 de diciembre de 2023. Por tanto, los riesgos, si existiesen, derivados de dichas situaciones, no han sido tomados en
consideracion en nuestro trabajo. Asimismo, no hemos verificado la informacion financiera utilizada, no constituyendo nuestro trabajo una auditoria de la suficiencia,

integridad o veracidad de la informacion facilitada.
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Condiciones limitativas

» Nuestro trabajo no supone ninguna recomendacion a los accionistas o a terceros en relacién con la
posicion que deberian tomar ante la posibilidad de realizar transacciones con las acciones de la
Sociedad.

O En relacidn con el trabajo realizado y la informacién utilizada, es importante mencionar que el
mismo se ha basado en la informacién auditada y no auditada facilitada fundamentalmente
por Mistral SOCIMI Il y en la obtenida de otras fuentes publicas, en este sentido:

U o La informacion recibida de Mistral SOCIMI Il no ha sido verificada por nosotros, asumiendo
que es precisa y completa, asi como que refleja las mejores estimaciones del érgano de
gobierno acerca de perspectivas del negocio del mismo desde el punto de vista operativo y
financiero.

U El alcance de nuestro trabajo no ha consistido en comprobar la veracidad de la informacién
recibida, no constituyendo el mismo una auditoria ni una “due diligence” de dicha
informacion.

O En relacién a la informacién publica que hubiésemos podido utilizar no ha constituido parte

de nuestro trabajo el contraste de dicha informacién con evidencias externas a la Sociedad.
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5

Condiciones limitativas

Aceptacion. La aceptacién y/o el empleo de este informe constituyen la aceptacion de todas las
asunciones y condiciones restrictivas incluidas en el informe y que son partes sustancial del
mismo.

Distribucion de Informe. Este informe ha sido realizado tunicamente para el objetivo indicado y
no debe ser usado para ninguna otra finalidad, ni por un destinatario distinto al que ha
realizado el encargo, esto es Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A.. El informe debera ser
entendido e interpretado en su conjunto. Eventuales conclusiones alcanzadas mediante su uso,
interpretacion o aplicacion parcial pueden estar desvirtuadas y alejadas de la conclusion real,
la cual solo podra ser obtenida de la lectura global del informe. En consecuencia, toda
distribucion autorizada de este informe debera realizarse siempre en su integridad, sin realizar
extractos ni resimenes; en caso de distribucion parcial ésta deberia ser previamente
comunicada a TT Advisory y debera incluir una alerta clara y visible sobre la existencia de un
informe completo y la necesidad de su lectura integra para obtener conclusiones correctas. La
Sociedad indemnizara a TT Advisory por las pérdidas, gastos o dafios originados por cualquier
reclamacion que pueda surgir de un tercero por el contenido de este informe. De la misma
manera, TT Advisory no aceptara ninguna responsabilidad en el caso de que este documento
haya sido distribuido sin su autorizacion.

Alcance de nuestro Andlisis. La valoracion de cualquier instrumento financiero o negocio
requiere hacer juicios de valor. La valoraciéon aqui preparada ha sido realizada bajo la hipétesis,
bases y asunciones proporcionadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad.
Naturaleza de la Opinidon. Nuestra opinion, asi como nuestro informe, no deben ser
considerados como “Fairness Opinion” de cara a una transaccion actual o futura, opinion de
solvencia, o recomendacion de inversion. Debido a varias razones el precio al que el objeto
valorado pudiera ser vendido en una transaccion entre dos partes determinadas en una fecha
concreta podria ser significativamente diferente del valor razonable expresado en nuestro
informe. Por este motivo, no existe declaraciéon, garantia o cualquier otro tipo de
aseguramiento de los valores determinados en este informe.

5. Asuncidn de Continuidad. Nuestro andlisis: (i) asume que en la fecha de valoracion la
Sociedad y sus activos continuaran operando como hasta entonces; (ii) estd basado en las
condiciones financieras pasadas y presentes de la Sociedad y sus activos en la fecha de
valoracion; y (iii) asume que la Sociedad no posee activos o pasivos no desglosados reales o
contingentes, ni obligaciones no usuales o compromisos substanciales, que no sean los
normales del desarrollo de su actividad, y que no tiene litigios pendientes o amenazados que
pudieran tener un efecto material en nuestros analisis

10.

11.

12.

Falta de Verificacion de la Informacién Facilitada. Hemos asumido que toda la informacion
suministrada es veraz, completa, precisa, y refleja los esfuerzos de buena fe de la Sociedad para
describir el estado y perspectivas de la Sociedad en la fecha de valoracion desde un punto de
vista operativo y financiero. Ninguna informacion que hayamos considerado ha sido auditada,
verificada o confirmada por nosotros. Asumimos que la distribucion de la informacién es asi
mismo licita. Por tanto, las conclusiones de este Informe, asi como el resto de su contenido,
podrian variar a la luz de nueva informacién o documentacion.

Confianza en la Informacién Proyectada. El uso por nuestra parte de las proyecciones que se
reflejan en este informe no constituye un examen o compilacion de potenciales estados
financieros. Ademas, generalmente habra discrepancias entre el resultado potencial y el actual
debido a que los acontecimientos y circunstancias no suelen suceder tal y como estaban
previstas y tales diferencias pueden ser materiales.

Eventos Posteriores. Los términos de nuestro compromiso no nos obligan a actualizar este
informe o a revisar la valoracion debido a acontecimientos o transacciones posteriores a la
fecha de valoracion.

Aspectos Legales. TT Advisory no asume responsabilidad alguna por temas legales, fiscales o
contractuales. No hemos tomado en consideracion gravamenes o derechos de retencion
adicionales a los descritos. Asumimos que todas las licencias, permisos, etc. requeridos son
validos y estan en vigor, y no realizamos un estudio independiente de cara a identificar la
presencia de potenciales riesgos medioambientales. No asumimos responsabilidad alguna
sobre la aceptabilidad de las propuestas de valoracion empleadas en nuestro informe como
evidencia legal ante un tribunal o jurisdiccion. La conformidad de nuestro informe y opinion de
cara a un foro legal debera ser determinada por el cliente y sus asesores legales.
Interpretacion. Este informe ha sido realizado al amparo de la legislacion espaiiola vigente y,
por tanto, los ana y comentarios en él vertidos solo pueden ser interpretados a la luz de la
misma. La responsabilidad de TT Advisory se limita y queda sujeta al objeto, método y
finalidad del informe.

Responsabilidad. TT Advisory respondera, en su caso, exclusivamente frente al Destinatario
Mistral Iberia Real Estate SOCIMI Il, S.A. y como maximo hasta el importe de los honorarios
efectivamente percibidos por la realizacion de su trabajo. A efectos aclaratorios, esta
responsabilidad de TT Advisory no podra extenderse al resto de sociedades del grupo
Tecnitasa.

Conflicto de Interés. No apreciamos conflicto de interés para la realizacion de este trabajo.

43 | Consideraciones y limitaciones

 advisory

snpotecnitosa



/

ry

172
o)
[
(3}
i}
+
® 8

= $
N
Gru

-




tt*advisory

grupo tecnitasa

Informe de Valoracion

Valoracion Unidades Residenciales
Edificio en C/ Barceld, 5 28004 Madrid

Ref n°® 2024-000185
Fecha 22 de abril de 2024
Finalidad: Contable



EDFICIO BARCELO, 5 S.L. ttadVisory

Valoracion Unidades Residenciales
Edificio en C/ Barceld, 5 28004 Madrid

upo tecnitasa

INDICE

SECCION 1 — CONSIDERACIONES PREVIAS ..ottt ettt e e et e e ee e 3
T 1o Yo TH o7 o o o N 3
A ool o (IR = 1o = Tox o] o N 3
R T S = (U TS0 [ V7= 1[0 = T [ TR 3
I = Tod o T o IRV (o= Lo [o ] o 1R 3
T 0004 T (o F o [T (T (=TT
1.6. Finalidad .....................

1.7. Inspecciones
1.8. Confirmacién de que la valoracion ha sido realizada de conformidad con las normas internacionales de
1= 1[0 = 1o T o SRS

1.9. Documentacién aportada
1.10. SUPUESLOS Y SUPUESLOS ESPECIAIES .....c.uvveieiiiiie et 5

SECCION 2 — EL ACTIVO

2.0, LOCALIZACION ...
2.2. Ubicacion................
b T B =TT ol ] o o1 o | o [P PUPR P PPPRRRRN

SECCION 3 = LEGAL ..ottt ettt ettt ettt ettt et et et et e s s s s s et et et e s e e seseenenas 10

0 B =T T o ot O T P P OO OO PO ST TP PP PP P PP ST OPRTPPRPPIN
3.2. Urbanismo y licencias
3.3. Estado de ocupacion

3.4. Contaminacion y riesgos medioambientales

3.5. CondicioNes eI tEITENO .......ccoeeie e
T TR T PP PR PRI
SECCION 4 — ANALISIS ECONOMICO DE MERCADO .......oooviiieieieiieciiiee ettt 19
4.1. SituacCion €CONGMICA NACIONEAL.........uuiieiiiiee ittt e et e e st e e s abe e e s sb b e e e e anbbeeesaneeeessnbeeeean 19
4.2. Mercado residencial nacional
4.3. Mercado residencial local..............
4.4. EVIdenCia de COMPATADIES .........oiiiiiiie ittt et e st e e st e e s e nneee s
SECCION 5 = VALORACION ......oouiiiiitieeeetee ettt ettt ettt ettt ettt e e enesens 40
LI 1V 1= (oo [0 (oo T - U R TP U RTO PR OPROPIN 40
5.2. Principales Pardmetros de [a ValoraCion ..............cooiiiiiiiiiiiiie ettt 41
L2 I 1T [ =20 PP O PP PP PR PPPTPPPPPRR 41
5.2.2. AJUSEES @ 10S INGIESOS ....eciuttiieiiitiee e ittt ettt ettt ettt e e sttt e s ab e e et bt e e e aaba e e e sabb e e e s anbe e e e anbbeeesnteeeennbeeeas 43
5.2.3. Tasa de descuento (Yield TEIM) ..ottt e e e et e e e e e e nbbee e e e e e e anees 46
B5.3. CONCIUSIONES ... 46
SECCION 5 = CONFIDENCIALIDAD ..ottt ettt ettt s en e 46
F AN N 1 SO PPPUPTR 47
AL LOCAIIZACION. ...ttt e e e et et e e e e e et e e e e e e e e e et b —ea e e e e e e et braeeaeeeeaatbaaaeaaaaaann
A-2. RePOIaje fOTOGIATICO ...eeitiiieiiiie et e st e e st e e s e e nnreeean
A-3. Planos de arquitectura
A-4. Licencia de Primera OCUPACION .........cceiiiuiee ittt e itteee e ettie e e sttt e e saee e e s b e e e s anbbeeesabeeeaasbeeeeanbbeeesnnneeessnneeeean 66
A-5.Valoracion — TEIM & REVEISION........ciiiiiiiii ittt iiiee ettt e sttt sttt e e b et e s aba e e e saabeeeassbeeeeabbeeesanteeessnneeeean 70
A-6. Condiciones y supuestos generales adoptados en nuestras valoraCiones ............ccccveeeeeeeriiiivieeeeaeennns 74

P. 2 | Ref. 2024-000185 (I\ RICS



EDFICIO BARCELO, 5 S.L. adVisory

SECCION 1 — CONSIDERACIONES PREVIAS

De acuerdo con los términos acordados en la propuesta de contratacion, hemos llevado a cabo los analisis y
comprobaciones necesarios para emitir este informe de valoracion, relativo a una serie de unidades residenciales
(viviendas) integradas en el edificio ubicado en C/ Barceld, 5 28004 Madrid.

El objeto de nuestro trabajo ha consistido en emitir nuestra opinién sobre;

» Valor de Mercado de las unidades residenciales del edificio.

De manera adicional, podemos confirmar lo siguiente:

e Que poseemos la experiencia y el conocimiento para realizar este trabajo

e El estudio se ha llevado a cabo por profesionales competentes e independientes, sin intereses con
respecto a las partes involucradas en el proceso

e Confirmamos que Tecnitasa no obtiene ningun beneficio, aparte de los honorarios recibidos por la
realizacion de este informe de valoracién, con motivo de este encargo

e Este informe de valoracion ha sido preparado por Sergio Espadero, MRICS y Director del Area de
Consultoria y Valoraciones TT Advisory, del Grupo Tecnitasa.

e Lafecha de referencia es 22 de abril de 2024

Esta valoracion ha sido solicitada para servir como una herramienta para la incorporacion del emisor en BME
Scaleup.

Nuestra valoracién se ha realizado de acuerdo con los Estandares RICS de Valoracion y Evaluacion Red Book-
Global Standards of the Royal Institution of Chartered Surveyors, de fecha noviembre de 2021 y efectivos desde
el 31 de enero de 2022.

El objeto de este informe de valoracion es la obtencién del Valor de Mercado de la parcela de referencia. La
definicion de esta base de valoracién se establece en dichos estandares:

Valor de Mercado, segun se define en los Estandares RICS de Valoracion y Evaluacion:

“Cuantia estimada por la que un activo o una obligacion deberia intercambiarse en la fecha de valoracién entre
un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras una
comercializacién adecuada, en la que las partes hayan actuado contando con informacion suficiente, con
prudencia y sin coaccion (véase NIV 104, parrafo 30.1).”

Nuestro informe de valoracion esta sujeto a nuestras condiciones de valoracion estandar y supuestos que se
incluyen en los apéndices de este informe de valoracion. En el caso de que nuestras suposiciones resultaran ser
incorrectas nuestra valoracion deberia ser consecuentemente revisada.

La valoracién debe leerse conjuntamente con las demas secciones de este Informe de Valoracion. Los Apéndices
de este Informe de Valoracion incluyen detalles de las propiedades y nuestros detalles de calculo.

En la preparacion de este informe de valoracion, confirmamos que Tecnitasa ha actuado como valorador externo,
como se define en los Estandares Profesionales.

La fecha de referencia de los resultados es 22 de abril de 2024
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Confirmamos que no existe conflicto de interés alguno en la realizacion de este informe de Valoracion.

La finalidad de nuestro informe es para Fines Contables, dentro de las obligaciones incluidas en la Circular
1/2023 sobre normas de admision y exclusion de valores en el Mercado de renta Fija, AIAF y Circular 6/2018
“Informacién a suministrar por empresas en expansiéon y Socimi incorporadas a negociacién en el mercado
alternativo bursatil”’, Bolsas y Mercados Espafioles, Sistemas de Negociacion, S.A.

Asimismo, la sociedad podra utilizar este informe de valoracion para uso interno de su organizacion.

Confirmamos que la inspeccion fisica de las propiedades se ha llevado a cabo el dia 22 de abril de 2024 por
Sergio Espadero Colmenar, MRICS, director en Tecnitasa.

La inspeccion fisica ha consistido en:

e Inspeccion exterior del edificio
e Inspeccidn interior: s6tano, hueco de escalera, portal y unidades residenciales: 1° A, 1°B, 2°Cy 4° A,

Somos de la opinién de que el alcance de esta inspeccion es coherente con la finalidad del informe.

Confirmamos que la valoracion ha sido realizada de conformidad con Valoracién RICS — Global Standards —
incluidas las Normas de Valoracion Internacionales.

El Red Book “Valoracion RICS — Global Standards”, en vigor desde enero de 2021, adopta y cumple con las
Normas Internacionales de Valoracién (NIV) publicadas por el Comité de Normas Internacionales de Valoracion
(IVSC). RICS no sélo acepta estos principios de valoracién de alto nivel, sino que también apoya la adopcién y
aplicacion de tales normas universales a nivel mundial.

Hemos llevado a cabo una profunda revision de la siguiente documentacion, relativa al activo de referencia:

» Acta de finalizacion de obra, de fecha 3 de febrero de 2021
Certificado final de obra de fecha 16 de octubre de 2019

Notas simples registrales de fecha 1 de septiembre de 2023
Licencia de primera ocupacion de fecha 14 de enero de 2021
Certificado de eficiencia energética de fecha 29 de octubre de 2019

Certificado constitucién seguro decenal, de fecha 21 de julio de 2020

YV V V V V V

Planos de arquitectura: rehabilitacion integral mediante acondicionamiento general en calle Barcel6,
5. Estado reformado. Fecha: septiembre de 2019

Contratos de arrendamiento en vigor

Rent-roll, abril 2024

Contrato de intermediacion, de fecha 9 de marzo de 2023

vV V V V

Contrato de gestion, de fecha 2 de junio de 2022 y adenda al contrato de gestion, de fecha 20 de junio
de 2022

Recibo de Impuesto de Bienes Inmuebles 2023

A4

» Poliza de seguro de comunidades de fecha 12 de julio de 2022

De manera genérica, consideramos que la citada informacion es suficiente para la valoracién, bajo los términos
de contratacién acordados.
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Valoracion Unidades Residenciales grupo tecnitasa
Edificio en C/ Barceld, 5 28004 Madrid

1.10. Supuestos y Supuestos Especiales

La valoracién se ha realizado bajo los siguientes Supuestos:

» Hemos asumido que el activo es comercializable y no existe ninguna limitacion de indole legal a su
transmision.

» Hemos valorado el activo libre de cargas de cualquier tipo, entre otros, legales y econémicas.

P. 5 | Ref. 2024-000185 (I\ RICS
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Valoracion Unidades Residenciales grupo tecnitasa
Edificio en C/ Barceld, 5 28004 Madrid

SECCION 2 — EL ACTIVO

2.1. Localizacion
El activo objeto de este informe se encuentra en Madrid, la calle Barceld, 5, en distrito Centro, barrio de Justicia.

Debido a su ubicacién central, la Comunidad de Madrid esta atravesada por toda la red de autopistas y
ferrocarriles principales de importancia nacional, que se irradian desde la ciudad de Madrid. En consecuencia,
existen rutas radiales que experimentan un desarrollo terciario significativo al conectar con las capitales
provinciales vecinas, especialmente Toledo, Guadalajara, Segovia y Avila.

Independientemente de lo anterior, la Comunidad de Madrid cuenta con una excelente red de ferrocarriles
suburbanos que conectan numerosos municipios. Hay municipios con poblaciones que superan los 250.000
habitantes, que funcionan como ciudades dormitorio y albergan grandes poligonos industriales.

La comunicacion por carretera esta organizada en 4 anillos concéntricos, M30, M40, M45, M50, que facilitan el
flujo ordenado del transporte pesado sin necesidad de pasar por el centro urbano de la ciudad de Madrid. La
Comunidad de Madrid tiene el PIB mas alto de Espafia, que asciende a 35.000 euros por habitante, excluyendo
regiones con acuerdos fiscales especiales.

BB Zona Norte|

Caolmenar Wiejo
Collada Villalba

San Martin

de Waldeiglesias Rivas Waciamadrid

brganda del Rey

Zona Sureste
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Como se ha comentado anteriormente, el edificio que alberga las 14 unidades residenciales valoradas se
encuentra en la calle Barceld, 5.

C. de Serr,

so®Je

La calle Barcel6 se ubica en el barrio de Justicia, perteneciente al distrito Centro. Tiene una poblacién de 18.219
habitantes (2023).

El barrio se encuentra limitado por las calles de Sagasta y Génova por el norte, el paseo de Recoletos por el
este, la calle de Fuencarral por el oeste y las calles Gran Via y Alcal& por el sur.

Cercanias Madrid

La estacion de Recoletos (C-1, C-2, C-7, C-8 y C-10) se encuentra bajo el Paseo de Recoletos, bajo el limite
este del barrio. También se encuentra muy cercana la estacién de Sol (C-3 y C-4).

Metro de Madrid

Laslineas 1, 2,4, 5y 10 pasany paran en el barrio. La linea 2 da servicio al extremo sur del barrio con la estacién
Banco de Espafia, mientras que la linea 1 hace lo propio con el extremo oeste (Bilbao, Tribunal y Gran Via) y la
linea 4 con el norte (Bilbao, Alonso Martinez y Coldn). Las lineas 5y 10 cruzan el barrio por la mitad y paran en
Alonso Martinez, Chueca y Gran Via, y Alonso Martinez y Tribunal, respectivamente.

Ademaés, cruzan el barrio innumerable lineas de autobuses urbanos.

El barrio de Justicia es uno de los mas monumentales y distinguidos de Madrid. También de los mas visitados,
por su amplia oferta comercial, de entretenimiento y restauracién. Ubicado en pleno distrito centro, debe su
nombre a la presencia de instituciones judiciales tan relevantes como el Tribunal Supremo, el Tribunal de
Cuentas, el Consejo General del Poder Judicial o la Audiencia Nacional. Un barrio fascinante y extraordinario
para residir o recorrer, donde elegantes edificios de viviendas conviven con otros de gran valor histérico y cultural.

Ademas de contar con algunas de las instituciones judiciales mas importantes, alberga en sus calles varios
edificios significativos desde el punto de vista histérico y cultural, como el Palacio Longoria, de estilo modernista
y sede desde hace afios de la Sociedad General de Autores y Editores; el del Colegio Oficial de Arquitectos de
Madrid (COAM), una construccion de espacios abiertos y luminosos levantada sobre las antiguas Escuelas Pias
de la capital; el de la Iglesia barroca de San José (S. XVI); el del Instituto Cervantes (1918), ambos situados en
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Valoracion Unidades Residenciales grupo tecnitasa
Edificio en C/ Barcel6, 5 28004 Madrid

la calle de Alcala, o el de la también barroca y magnifica iglesia de Santa Barbara, donde estan enterrados el rey
Fernando VI y su esposa, Barbara de Braganza.

También es sede de emblematicos teatros como el de la Infanta Isabel, el Marquina o el Maria Guerrero, e
interesantes museos, como el del Romanticismo, el de Cera o el de Historia de Madrid. Incluso, es posible
encontrar algin edificio encantado, como la Casa de las Siete Chimeneas (s. XVI), un lugar supuestamente
habitado por el fantasma de una hija ilegitima de Felipe Il y uno de los pocos de arquitectura civil de la época
gue quedan en Madrid. Justicia es también el barrio de zonas tan populares como Chueca, el area de ambiente
mas famosa de la ciudad, repleta de propuestas de restauracion y locales de ocio para todos los gustos; la plaza
de Santa Barbara; la de Colén o la comercial y bulliciosa calle de Fuencarral.

Justicia es un barrio que nacié en el siglo XVI y que ha ido creciendo hasta convertirse en uno de los mas
elegantes y demandados de la ciudad. Ademas, desde el pasado verano y tras varios meses de obras, Justicia
cuenta ahora con més zonas verdes y peatonales, donde se da prioridad al individuo frente al trafico de vehiculos,
lo que ha contribuido definitivamente a elevar la calidad de vida del barrio.

Entre la calle Fuencarral y Barquillo encontramos el popular barrio de Chueca que, junto al vecino Malasafia, se
han convertido en las zonas méas de moda de Madrid. Por aqui transitan cada dia cientos de viajeros, turistas y
madrilefios en busca de las Ultimas propuestas mas vanguardistas. Entre sus calles estrechas y plazas
encontramos las mayores tendencias en gastronomia, moda, arte, cultura o los locales de ocio més alternativos
de la capital.

Por otra parte, la zona concreta donde se ubica el edificio se beneficia de la ubicacién de la plaza de Barcel6 y
el Museo de Historia de Madrid, que contribuyen a despejar la zona justo enfrente del edificio.

El edificio se ubica en esquina, formando chaflan entre las calles Barcel6 y Churruca.

P. 8 | Ref. 2024-000185 (f\ RICS
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Valoracion Unidades Residenciales grupo tecnitasa
Edificio en C/ Barceld, 5 28004 Madrid

2.3. Descripcion

Barcel0, 5 es un edificio plurifamiliar entre medianeras que consta de planta baja mas 5 planta altas. El edificio
se compone de 2 locales comerciales y 14 viviendas. Los locales comerciales no son objeto de esta valoracion.

Existe una pequefa superficie de sétano destinada a instalaciones del edificio.

El edificio ha sido totalmente rehabilitado en 2019, por lo que se considera que su estado de conservacion es
6ptimo, contando con acabados de alta gama. Por otra parte, dispone de ascensor y videoportero.

La distribucién por planta de las viviendas es como sigue:

Vivienda  Programa

Bajo A Cocina, comedor, salén, dormitorio y bafio

1°A Cocina, comedor, salén, dormitorio, bafio y dos balcones

1°B Salén-comedor-cocina, dormitorio, bafio y cinco balcones

1°C Salén-comedor, cocina, dormitorio, bafio, vestidor y tres balcones
2°0A Cocina, comedor, salén, dormitorio, bafio y dos balcones

2°B Salén-comedor-cocina, dormitorio, bafio y cinco balcones

2°C Salén-comedor, cocina, dormitorio, bafio, vestidor y tres balcones
3°A Cocina, comedor, salén, dormitorio, bafio y dos balcones

3°B Salén-comedor-cocina, dormitorio, bafio y cinco balcones

3°C Salén-comedor, cocina, dormitorio, bafio, vestidor y tres balcones
4° A Cocina, comedor, salén, dos dormitorios, dos bafios y tres balcones
4°B Cocina, salén-comedor, dos dormitorios, dos bafios, office, aseo y siete balcones
Atico A (5%) | Salén-comedor-cocina, dormitorio y bafio

Atico B (5%) | Salén-comedor, cocina, dos dormitorios, dos vestidores y dos bafios

Acabados: el pavimento de cocina, comedor, salén, dormitorio y bafio es de baldosa porcelanica. Las paredes
de cocinay bafio son de alicatado ceramico. Las paredes de comedor, salén y dormitorio son de pintura plastica.
Falso techo en cocina, comedor, salon y bafio.

Las viviendas se encuentran totalmente amuebladas. Cuentan con climatizaciéon central, puerta blindada e
instalacion de alarma.

Superficies

Segun proyecto aportado, el desglose de superficies es como sigue:

Total Sup. Uti Sup. Const

. Vivienda = Balcén (m?) ~ (m)cce
Bajo A 72,45 - 72,45 115,95
1°A 67,40 3,50 70,90 109,95
1°B 59,35 8,75 68,10 106,60
1°C 58,60 5,25 63,85 102,60
2°A 67,40 3,50 70,90 109,95
2°B 59,35 8,75 68,10 106,60
2°C 59,15 5,25 64,40 102,60
3°A 67,40 3,50 70,90 109,95
3°B 59,35 8,75 68,10 106,60
3°C 59,15 5,25 64,40 102,60
4° A 85,20 5,25 90,45 134,10
4°B 111,00 12,25 123,25 181,90
Atico A 64,20 - 64,20 96,75
Atico B 102,15 - 102,15 145,95
Total 992,15 70,00 1.062,15 1.632,10

A los efectos de este informe de valoracion, estas superficies son las que adoptamos.

En Anexos se incluye reportaje fotografico de las 4 viviendas inspeccionadas.

P. 9 | Ref. 2024-000185 ([\ RICS



tt*advisory

grupo tecnitasa

EDFICIO BARCELO, 5 S.L.
Valoracion Unidades Residenciales
Edificio en C/ Barcel6, 5 28004 Madrid

SECCION 3 - LEGAL

3.1. Tenencia

Como se ha indicado en el apartado 1.6 Documentacién aportada, se nos ha aportado notas simples de la
propiedad, con fecha 1 de septiembre de 2023.

A continuacién, incluimos la informacién mas relevante de las mismas:

Unidad

Sup. Const

Sup. Util

Bajo A Madrid 28 176 1 28956 115,95 74,10 5,78% |
1°A Madrid 28 181 1 28957 109,95 72,35 5,48%
1°B Madrid 28 186 1 28958 106,60 81,15 5,32%
1°C Madrid 28 191 1 28959 102,60 66,85 5,12%
2°A Madrid 28 196 1 28960 109,95 72,35 5,48%
2°B Madrid 28 201 1 28961 106,60 81,15 5,32%
2°C Madrid 28 206 1 28962 102,60 66,85 5,12%
3°A Madrid 28 211 1 28963 109,95 72,35 5,48%
3°B Madrid 28 216 1 28964 106,60 81,15 5,32%
3°C Madrid 28 221 1 28965 102,60 66,85 5,12%
4° A Madrid 28 1 1 28966 134,10 88,90 6,69%
4°B Madrid 28 6 1 28967 181,90 126,70 9,07%
Atico A Madrid 28 11 1 28968 96,75 64,45 4,83%
Atico B Madrid 28 16 1 28969 145,95 104,45 7,28%
Total 1.632,10 1.119,65 81,41%

Titularidad; EDIFICIO BARCELO 5 SL del 100% pleno dominio
Cargas: cada unidad tiene como carga una hipoteca.

Catastro:

uperficie construida

Unidad REFERENCIA CATASTRAL
Bajo A ‘ 0655407VK4705F3001LF ‘ 113,00
1°A 0655407VK4705F3002BG 106,00
1°B 0655407VK4705F3003ZH 98,00
1°C 0655407VK4705F3004XJ 97,00
20A 0655407VK4705F3005MK 106,00
2°B 0655407VK4705F3006QL 98,00
2°C 0655407VK4705F3007WB 97,00
3°A 0655407VK4705F3008EZ 106,00
3°B 0655407VK4705F3009RX 98,00
3°C 0655407VK4705F3010WB 97,00
4°A 0655407VK4705F3011EZ 130,00
4°B 0655407VK4705F3012RX 174,00
Atico A 0655407VK4705F3013TM 94,00
Atico B 0655407VK4705F3014YQ 149,00
Total 1.563,00

Antigliedad: 2019

Superficie de parcela: 298 m?

P. 10 | Ref. 2024-000185

(3 RiCS



EDFICIO BARCELO, 5 S.L. ttadVisor

Valoracion Unidades Residenciales
Edificio en C/ Barceld, 5 28004 Madrid

upo tecnitasa

3.2. Urbanismo y licencias

Como se ha indicado en el apartado 1.6 Documentacién aportada, se nos ha aportado copia de Licencia de
Primera Ocupacion de fecha 14 de enero de 2021, con niumero de expediente 711/2019/29908.

Resumen del contenido de la licencia:

Objeto: licencia de primera ocupacion y funcionamiento

Obra ejecutada conforme a licencia de obras 711/2017/03685 de fecha 7 de mayo de 2018
Ambito urbanistico: Norma zonal 01-1°-B, Zona 1 Grado 1° - Nivel B

Descripcion: licencia de primera ocupacion para edificio resultante de obras de consolidacion y rehabilitacion con
acondicionamiento general destinado al uso residencial en su categoria de vivienda colectiva libre para catorce
(14) viviendas.

N° unidades 14

N° plantas Sup. Construida (m?)

SIR 6 SR 1.589,00
B/R 1 B/R 43,00
Total 7 : Total 1.632,00

A efectos de este informe de valoracién, consideramos que el activo dispone de las licencias preceptivas para
desarrollar la actividad y cumple la legalidad urbanistica de aplicacion.
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3.3. Estado de ocupacion
Arrendamientos

El edificio consta de 14 unidades residenciales, de las cuales 13 estan arrendadas. Por tanto, el edificio esta
sujeto a 13 contratos de arrendamiento de vivienda y el grado de ocupacion es del 93%. Se nos han
proporcionado los contratos de arrendamiento para las 13 unidades arrendadas, que han sido revisado por
nosotros. Ademas, se nos ha proporcionado el rent-roll con fecha de abril de 2024, que asimismo que es
completo y preciso. Este rent-roll solamente indica, para cada unidad, la renta mensual.

La base de inquilinos del edificio estd atomizada y ninguno de los inquilinos ocupa mas de 1 unidad residencial.
No se nos ha encargado realizar ninguna verificacion de la solidez de los compromisos de los inquilinos, tarea
que llevara a cabo, en su caso, el cliente. Para los fines de esta valoracion, hemos asumido que la solidez de
los compromisos de los inquilinos es buena.

Los contratos de arrendamiento vigentes dentro de este edificio son simples, directos y enmarcados por las
clausulas estandar utilizadas por el mercado residencial espafiol. Se trata en todos los casos de contratos de
vivienda destinadas a residencial habitual. Un resumen general de las normas de arrendamiento contenidas en
los contratos de arrendamiento se encuentra en la tabla a continuacion.

: : : Tasa de
Unidad ' Inicio  Renta (€/mes) | Bonificacion renta . servicio Actualizacion de la renta

Bajo A 15/08/2023 2.520,45 91,49 : IPC anual (15 de agosto)

1°A 10/01/2024 3.105,00 118,97 IPC anual (10 de enero)
3.150,00 (16 al 31 marzo

1°B 16/03/2024 3.800,10 : 2024), 3.650,10 (1 al 16 125,78 i IPC anual (16 de marzo)
abril 2024)

1°C 07/04/2024 4.000,20 3:850.20 (7 abril a 7 de 153,74 IPC anual (7 de abril)
mayo 2024)

2 A 23/08/2023 3.051,40 | 2:640,00 (agosto 2023- 113,79 IPC anual (23 de agosto)

junio 2024)
3.350,10 (marzo 2024),

0
2°B 28/02/2024 3.800,10 3.650.10 (abril, mayo 2024) 0,00 | IPC anual (28 de febrero)
2°C 11/01/2024 4.000,20 : 3.657,59 (enero-junio 2024) 146,05 : IPC anual (11 de enero)
A 11/01/2024 3.450,00 125,25 IPC anual (11 de enero)
3467,60 (29 diciembre IPC anual (29 de
0
¥B 29/12/2023 3.650.10° 553"l 30 de junio 2024) 126,00 diciembre)
3.550,20 (25 al 31 marzo
3°C 25/03/2024 4.000,20 : 2024), 3.850,20 (1 al 25 151,34 IPC anual (25 de marzo)
abril 2024)
4° A 01/04/2024 5.800,20 : 5.300,10 (abril 2024) 203,64 IPC anual (1 de abril)
i 3.700,20 (2 al 29 marzo
Atico A 02/02/2024 4.000,20 : 2024), 3.850,20 (1 de 146,05 IPC anual (2 de febrero)
marzo al 2 juliol 2024)
Atico B 07/01/2024 4.845,00 175,86 IPC anual (7 de enero)

La unidad 4° B se encuentra desocupada a fecha de abril de 2024.

(*) Tasa de servicio: La tasa de servicio es un afiadido que el Arrendador presta al Arrendatario, mediante la cual
se cubren las incidencias que pudieran ocurrir en el inmueble, 24 horas al dia y siete dias a la semana.

Renta y tasa de servicio: a estas cantidades se les afiadira el IVA correspondiente.

Por lo que respecta a la duracién de los contratos, es comun a todos ellos, con las siguientes caracteristicas:

Duracion . Preaviso Extensiones ' Fianza

afio, con extensiones anuales | . ' 3 afios si las partes no manifiestan su decision de no
N : 30 dias . i 1 mesde
asta un total de 7 afios (1 mes : renovar (4 meses de preaviso por arrendador y 2 meses |

bligado cumplimiento) inquilino

. por inquilino) renta
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Gastos

de basuras

Unidad Mantenimiento IBly tasas : Consumos

Exceso de 110 €/mes
Bajo A Arrendador Arrendador i Arrendador Arrendador | Arrendador : electricidad, 120 €/mes gas y 40
€/mes agua: inquilino
Exceso de 110 €/mes

1°A Arrendador Arrendador ; Inquilino Arrendador | Arrendador : electricidad y 40 €/mes agua:
inquilino
Exceso de 110 €/mes

1°B Arrendador Arrendador ; Arrendador Arrendador | Arrendador : electricidad, 120 €/mes gas y 40

€/mes agua: inquilino
Exceso de 110 €/mes

1°C Arrendador Arrendador ;| Arrendador Arrendador : Arrendador | electricidad y 40 €/mes agua:
inquilino
Exceso de 110 €/mes

2°A Arrendador Arrendador ;| Arrendador Arrendador : Arrendador | electricidad y 40 €/mes agua:
inquilino

2°B Arrendador Arrendador ; Arrendador Arrendador : Arrendador | n.a.

Exceso de 110 €/mes

2°C Arrendador Arrendador ; Inquilino Arrendador : Arrendador | electricidad y 40 €/mes agua:
inquilino

Exceso de 110 €/mes

3°A Arrendador Arrendador ;| Arrendador Arrendador : Arrendador | electricidad y 40 €/mes agua:
inquilino

Exceso de 110 €/mes

3°B Arrendador Arrendador ; Inquilino Arrendador : Arrendador | electricidad, 120 €/mes gas y 40
€/mes agua: inquilino
Exceso de 110 €/mes

3°C Arrendador Arrendador ; Arrendador Arrendador ;| Arrendador | electricidad, 120 €/mes gas y 40
€/mes agua: inquilino
Exceso de 140 €/mes

4°A Arrendador Arrendador : Arrendador Arrendador | Arrendador | electricidad y 40 €/mes agua:
inquilino

Exceso de 110 €/mes

Atico A | Arrendador Arrendador | Inquilino Arrendador : Arrendador | electricidad y 40 €/mes agua:
inquilino

Exceso de 140 €/mes

Atico B | Arrendador Arrendador | Inquilino Arrendador | Arrendador : electricidad y 40 €/mes agua:
inquilino

Teniendo en cuenta que se trata de arrendamiento de vivienda, de acuerdo con la Ley de Arrendamientos
Urbanos y posteriores decretos vigentes al respecto, los contratos tienen una duracion inicial de 1 afio,
prorrogables por periodos anuales si el inquilino asi lo desea y manifiesta su voluntad de renovacién con 30 dias
de antelacion. En este sentido, en nuestra opinién, existen varias posibilidades de andlisis:

e Tomar como referencia de duracién de contrato 1 afio desde su entrada en vigor
e Tomar como referencia de duracién los 7 afios (maximo) hasta la existencia de posible prérroga de
hasta 3 afios adicionales siendo de mutuo acuerdo entre arrendador y arrendatario.

Tomando la primera opcidn, el plazo medio ponderado de arrendamiento hasta la opcién de rescision (WAULTB)
es de 0,759 afios, lo que supone un plazo ponderado muy corto. A pesar de esto, en el apartado 4.3 Evidencia
de comparables, opinamos sobre la aproximacion a mercado de las rentas de contrato actuales.

A efectos de valoracion, hemos considerado que el inquilino agotaria el plazo de contrato con extension (7 afios).
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El gréfico y la tabla a continuacion muestran la madurez de los arrendamientos del activo.

Perfil de vencimiento de arrendamientos

% Renta Inquilinos

2024 332,50 20,37% 9.221,95 18,44% 3

2025 1.117,70 68,48% 40.801,20 81,56% 10

Total 1.450,20 88,85% 50.023,15 100,00% 13

Vacio 181,90 11,15% 0%

Total 1.632,10 100,00%

Perfil de vencimiento de arrendamientos
W% Area M % Renta
90,00% 81,56%
80,00%
68,48%
70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00% 20,37%18 44%
20,00% 11,15%
10,00%
| n -, -
0,00%
2024 2025 Vacio
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Contrato de intermediacion

Asimismo, se nos ha proporcionado copia de contrato de intermediacion, mediante el cual, la propiedad cede
en exclusiva la gestion de los arrendamientos a un tercero.

En la siguiente tabla se incluye un resumen de los parametros de dicho contrato:

Fecha: 9 de marzo de 2023

HOME SELECT PROPERTY

MANAGEMENT S.L., Servicios de intermediacion y asesoramiento en el arrendamiento de inmuebles

EDIFICIO BARCELO 5,S.L Propietario

El PROPIETARIO designa a HOME SELECT en exclusiva, a fin de que ésta lleve a cabo cuantos actos y gestiones sean
necesarios, para que los inmuebles del Edificio sean arrendados a terceros, en la modalidad de
ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA con caracter de exclusividad

Duracién: 1 afio

Extensiones: renovacion tacita por periodos anuales con preaviso de 30 dias

Una vez transcurridos los primeros seis (6) meses, el presente Contrato podré ser resuelto unilateralmente tanto por el
PROPIETARIO como por HOME SELECT en cualquier momento siempre y cuando medie un preaviso de cinco (5) dlas
habiles y se respeten las reservas gque hubieran sido confirmadas con anterioridad a la fecha de dicha comunicacion.

Obligaciones

Comprobar el correcto estado del inmueble y sus instalaciones, y realizar un inventario
en el momento de la entrada de los CLIENTES.

Recepcion de los clientes a su llegada al inmueble, y entrega de llaves;

Recibir la fianza por parte del cliente

Atender las incidencias que pudieran producirse durante la estancia de los clientes

Gestionar dichas incidencias investigando y resolviendo las quejas de los clientes

Procurar y supervisar la realizacion de reparaciones y tareas de mantenimiento cuando
sea necesario;

Home select Actuar para asegurar el cumplimiento del Contrato de Arrendamiento por parte de los
clientes

Comprobar el correcto estado del inmueble y sus instalaciones en el momento de la
salida de cada cliente

Recibir las llaves del cliente en el momento de su salida;

Realizar una limpieza del inmueble a la salida de cada cliente

Gestionar la fianza, reintegrandola a los clientes en un plazo no inferior a 30 dfas o
reteniendo todo o parte de la misma en funcién de la comprobacién del estado del
Inmueble y sus instalaciones, todo ello en los plazos y segun lo dispuesto en el Contrato
de Arrendamiento.

La retribucién de HOME SELECT como contraprestacion por sus servicios consistird en
una cantidad equivalente al diez por ciento (10%) del total de la renta acordada por la
estancia completa en el inmueble, o de la parte de la renta efectivamente pagada por el
cliente, en elcaso previsto en la Clausula 5.4, a lo que se anadira en todo caso eiiVA que
Precio corresponda.

La retribucién anterior se mantendra en un diez por ciento (10%) siempre y cuando la
PROPIEDAD mantenga el servicio de conserjeria. En caso de que el mismo dejara de
estar vigente, la retribucion que HOME SELECT recibe ascenderla al doce y medio por
ciento (12,5%).

El precio que se fije para el arrendamiento del inmueble seré fijado por elPROPIETARIO
con el asesoramiento de HOME SELECT, teniéndose en cuenta los precios de mercado
que marguen las caracterrsticas del inmueble y de la zona en que este se halle.

Fijacion de la renta El PROPIETARIO mantendra informado a HOME SELECT de cualquier cambio que
pretenda implementar en el precio.

HOME SELECT no podrd modificar el precio del arrendamiento sin consentimiento
previo vy escrito delPROPIETARIO.

El PROPIETARIO asumira el coste de los suministros hasta superar la cantidad de 150
€ en electricidad y agua en los inmuebles de un (1) dormitorio, y la cantidad de 200 € en
Suministros y servicios electricidad y agua en los inmuebles de dos (2} dormitorios, a partir de las cuales, sera
asumido por el CLIENTE.

El gasto de internet sera asumido integramente por el PROPIETARIO.
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Fecha: 2 de junio de 2022

MISTRAL INVESTMENT MANAGEMENT, S.L. (Gestora)

MISTRAL BCN REAL ESTATE SOCIMI, S.A. (La Sociedad)

La Sociedad encomienda a la Gestora, quien acepta, la prestacion de los servicios de gestion integral del Activo
Inmobiliario, de las fincas que integran el mismo y del Vehiculo de inversion

materias:

A mero titulo enunciativo y no limitativo, las competencias de la Gestora se extenderan a las siguientes areas y

La gestion ordinaria en sus mas amplios términos del Activo Inrnobiliaro y de los
eventuales activos, bienes y derechos, obligaciones y pasivos titulados por la Sociedad ;i
o por las sociedades y entidades participadas por esta ultima (incluido el Vehiculo).

La validacién y seguimiento de la politica explotacién y comercializacion en alquiler del
Activo Inmobiliario, el control y seguimiento de los contratos de arrendamiento, el
seguimiento del mantenimiento del Activo Inmobiliario y el control presupuestario de la
explotacion de éste.

La validacion y seguimiento de los planes de promocién y contratos de construccion del
Activo Inmobiliario.

La contratacion y seguimiento de cuantos servicios y proveedores tenga por convenientes
en orden a atender las necesidades propias del Activo Inmobiliario, de la Sociedad y/ o
del Vehiculo y las actividades de éstos, asi corno la contratacion de asesores, agentes de
la propiedad inmobiliaria de apoyo local, auditores, abogados, profesionales necesarios
y/ 0 _asesores registrados.

La contratacion y seguimiento de los servicios legales, de contabilidad, tributarios y
cualesquiera otros que tenga por convenientes en orden a atender las necesidades
propias del Activo Inmobiliario, de la Sociedad y/ o del Vehiculo y las actividades de éstos.

La gestion de la estructura financiera de la Sociedad con el objetivo de mantener la
estructura 6ptima que permita maximizar el retorno para los Inversores, asi corno la
gestién de la tesoreria, la relacién con entidades financieras, el control presupuestario y la
gestion de cobros y pagos.

La localizaciéon y presentacion de socios o entidades financieras eventualmente
interesados en la prestacion de recursos ajenos a la Sociedad, asi corno la negociacién
e implementacion de dichos acuerdos de financiacion en los términos méas
provechosos para la Sociedad.

Colaboracién en cuanto a la estructuracion de la asuncién de empréstitos o financiacién
ajena de la Sociedad que pudieran ser necesarios o convenientes para la ejecucion de
las oportunidades de inversion detectadas; correspondiendo a la propia Gestora su
asuncion y formalizacion.

La busqueda y presentacion de oportunidades de venta o desinversion del Activo
Inmobiliario, de la Sociedad y/o del Vehiculo, mediante la transmision de sus activos y
pasivos y/ o de acciones representativas de su capital social, asi corno la ejecucion del
proceso de desinversion, asi corno la ejecucién de la politica de desinversion.

Remuneracion y pago

Por la prestacion de los servicios, la Gestora tendra derecho a percibir de la Sociedad
las comisiones (las "Comisiones") que a continuacion se indican:

- En concepto de Comisién de Localizacion y Estructuracion: la cantidad equivalente
al 1% del precio de adquisicion del Activo Inmobiliario,. Esta Comision se devengara y
serd exigible alafecha de firma de la escritura publica de compraventa del Activo
Inmobilario por la Sociedad o el Vehiculo.

- En concepto de Comision de Gestion: la cantidad equivalente al 0,40% anual del valor
total de los activos que la Sociedad tenga en cada momento. Dicha cantidad sera objeto
de liquidacién y pago mediante la presentacién por la Gestora a la Sociedad de cuatro
facturas trimestrales por afio, por trimestres naturales vencidos.

El calculo del 0,40% se realizara sobre el Ultimo valor de tasacion disponible de los
activos. En caso de que no se dispusiera de valor de tasacion, el calculo del 0,40%
mencionado se realizara sobre el valor de adquisicion.

- En concepto de Comision de Exito: la cantidad equivalente al 20% de rentabilidad que
eventualmente obtengan la propia Sociedad, y 10 los Inversores y los posibles
accionistas futuros, en exceso del 10% de rentabilidad neta anual (es decir, después
de gastos, comisiones y costes financieros), que los Inversores obtengan sobre los
fondos propios aportados por éstos, que sera exigible con ocasién y al mismo tiempo en
que (i) se lleve a efecto la desinversion total o parcial por cada uno de ellos en el
capital social de la Sociedad v (ii) se lleve a efecto la desinversién por venta o por
cualquier otro titulo del Activo Inmobiliario y de cualesquiera activos que pudieran
integrar el balance de la Sociedad.

El pago de la Comision de Exito serd satisfecho siempre y cuando los Inversores de
la Sociedad hayan obtenido previamente el retorno del principal en cada caso invertido
y la rentabilidad que eventualmente les corresponda conforme al parrafo anterior.

En todo caso, la determinacion de la rentabilidad que sirva de base a la cuantificaciéon
y exigibilidad de la Comision de Exito sera fijada por relacién a cada concreta transmision
0 realizacién de acciones ylo de activos.
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Las cantidades resultantes de lo dispuesto en esta estipulacion seran
incrementadas con el IVA al tipo en cada momento vigente.

Duracién

El Contrato de Gestién se concierta por plazo inicial de cinco (5) afios desde la fecha
de su celebracién, sin perjuicio de su eventual prérroga anual automatica llegado el quinto
aniversario del mismo, salvo denuncia previa y expresa del Contrato por cualquiera de
las Partes.

Dicha denuncia habra de operarse con preaviso o antelacion minima de al menos 120
(ciento veinte) dias alafecha de la prérroga anual en cada caso prevista.

En caso de (i) no renovaclOn o prorroga anual del Contrato de Gestion a instancias
de la Sociedad una vez expirado el plazo inicial de cinco (5) afios de vigencia, y 1o (ii) la
terminacion del presente Contrato por cualesquiera causas legales ylo convencionales
durante el plazo inicial de vigencia de cinco (5) afios, deberan regularizarse los honorarios
que la Sociedad deba a la Gestora hasta ese momento, siendo por tanto pagadera la
Remuneracién de Exito a que se refiere la clausula 2.1. (iii) (calculada ésta en base al
valor de tasacion de los activos).

Finalizado el Contrato de Gestién por cualquiera de las causas anteriores, la
Sociedad se compromete a abonar a la Gestora la remuneraciéon de éxito de
forma previa a la no renovacion o en su acaso a la resolucion.
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Como resultado de la inspeccion fisica realizada, concluimos que el activo se encuentra en un estado de
conservacion muy bueno. No obstante, no hemos realizado ninguna investigacion especifica al respecto.
Tampoco somos conscientes de la existencia de ninguna contaminacién especifica o riesgo medioambiental
asociado con al sector analizado ni hemos sido informados al respecto por parte de la propiedad o de cualquiera
de sus asesores.

No somos conscientes de ninguna condicion adversa de los terrenos. Sin embargo, nos gustaria llamar su
atencion hacia los Principios Generales Adoptados para esta valoracion, asi como nuestros comentarios en el
parrafo anterior.

Las expectativas cambiantes del mercado, las reformas politicas y juridicas y los impactos sobre la reputacion
relacionados con la ASG representan un riesgo financiero cada vez mayor para los inversores.

Estamos asistiendo a un aumento de las expectativas del mercado y la legislacién en relacién con los factores
ASG, con una mayor atencion a la sostenibilidad, la salud y el bienestar y la emision neta de carbono nula.

El inmueble en cuestién no cuenta con certificaciones de sostenibilidad

Por otra parte, se nos ha facilitado copia de certificado de eficiencia energética del inmueble. La fecha del
certificado es 20 de octubre de 2019.

El resultado es:
e Consumo de energia primaria no renovable [kWh/m? afio]: B (43,98)

e Emisiones de di6xido de carbono [kgCO2/ m2 afio]: B (9,10)
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SECCION 4 — ANALISIS ECONOMICO DE MERCADO

El crecimiento y la inflacion se estdn moderando tras el reciente endurecimiento monetario. Los menores precios
de las materias primas han contribuido a la caida de la inflacion, al tiempo que han apoyado al crecimiento.
Asimismo, la actividad se ha beneficiado del dinamismo de los mercados laborales y de politicas fiscales todavia
expansivas, que, sin embargo, dificultan la desinflacion. Los mercados financieros han exhibido un tono positivo
recientemente, pero siguen sujetos a volatilidad.

La perspectiva de crecimiento de la economia mundial seguira desacelerandose debido a las politicas
monetarias restrictivas, a unas politicas fiscales menos expansivas, a la moderacién de los mercados laborales
y a un menor exceso de ahorro. Estimamos, sin embargo, que se evitard una recesion. Se prevé que el
crecimiento mundial disminuya del 3,4 % en 2022 al 3,0 % tanto en 2023 como en 2024. La inflacién y los tipos
se espera que la inflacion siga bajando, manteniendo su gradual convergencia hacia los objetivos. Esto supondra
un alivio para los bancos centrales, pero no se espera que los ciclos de recorte de tipos comiencen antes de
mediados de 2024: se prevé que la Fed y el BCE empiecen a reducir los tipos en jun-24 y sep-24,
respectivamente, aunque los niveles de liquidez seguiran cayendo.

Uno de los principales riesgos es la posibilidad de episodios de recesién y tension financiera siguen siendo
posibles dadas las estrictas condiciones monetarias, la alta inflacién y el menor crecimiento. Otras fuentes de
riesgos son la incertidumbre geopolitica, sobre todo a raiz del conflicto Israel-Hamas, y una desaceleracion
brusca de China. En 2023, el crecimiento econdémico sera del 2,4 %. La desaceleracion parece estar siendo algo
menos intensa de lo esperado. El empleo, sobre todo en servicios no relacionados con las AA. PP. o con el
turismo, esta sosteniendo la actividad.

Se revisa a la baja la prevision del crecimiento del PIB en 2024. El principal factor es el empeoramiento reciente
en la actividad en la eurozona. Una parte de la industria sufre los elevados costes energéticos. La incertidumbre
sobre politica econdmica podria aumentar en los préximos meses. De particular importancia sera el aumento en
los costes laborales, en la carga fiscal y los cambios que puedan producirse en la deuda entre administraciones
publicas y su efecto sobre el coste de financiacion del Tesoro.

Se espera que el avance de la actividad se acelere en 2025, en linea con la recuperacién en la UEM. El sector
turistico podria tener una mayor capacidad de crecimiento y la inestabilidad en Oriente Medio puede ayudar a
redirigir viajeros hacia Espafa. La inflacion cae en linea con lo esperado, y junto con el aumento de los salarios,
puede permitir mejoras de la capacidad de compra. El consumo podria mostrar una fortaleza moderada, dado el
elevado nivel de ahorro y un escenario de tipos de interés algo més favorable. Hay una demanda embalsada de
automdviles. La poblacion en edad de trabajar sigue aumentando, permitiendo el crecimiento del empleo.

Tipos de Interés (%). Tipos de Interés de refinanciamiento en el caso de BCE:

6,0
" /
4,0
3,0
2,0
1,0
0,0

ene-22  abr-22  jul-22  oct-22 ene-23  abr-23  jul-23  oct-23

e FEUU Eurozona China
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Situacion laboral es Espafia

La afiliacion a la Seguridad Social gand traccion en diciembre. El nUmero de cotizantes a la Seguridad Social
crecio en 29.900 (2,7% interanual), ligeramente mas de lo pronosticado. El incremento bruto de la afiliacion fue
mayor que el registrado hace un afio, pero inferior al mediano de los meses de diciembre de la década pasada.
Asi, las estimaciones indican que, descontado el componente estacional, el nimero de afiliados habria
aumentado en 35.000 CVEC, 6.000 mas que en noviembre y 11.000 mas que en octubre.

El comportamiento diario del empleo fue mejor que el observado en los meses de diciembre de los dos afios
anteriores. Ademas, el efecto negativo de fin de periodo fue moderado en perspectiva histérica. El Gltimo dia
laborable del mes se dieron de baja 74.100 cotizantes, mientras que las altas registradas ascendieron a 35.400.
Como resultado, la destruccion neta fue de 38.700 personas (-70.000 hace un afio), un 0,2% del total de afiliados
a la Seguridad Social.

Todos los sectores no agrarios contribuyeron al avance de la ocupacioén. La estacionalidad jugé en contra de la
creacion de empleo en la industria (-7.200 cotizantes) y la construccion (-15.300), y a favor en la agricultura
(17.300) y los servicios (35.200). Sin embargo, cuando se corrige este factor, se constata que la afiliacion crecié
en todos los sectores no agrarios, sobre todo, en los servicios.

La temporalidad en el empleo ha descendido. En diciembre se firmaron 1.116.200 contratos, un 6,2% menos
que hace un afio. Corregido el factor estacional, se estima que el nimero de contratos continu6é ascendiendo
(1,2% mensual). Por modalidad, destaco la indefinida, que aumenté por segundo mes consecutivo (6,1%
mensual CVEC). En contraste, el nimero de contratos temporales retrocedié (-2,6% mensual CVEC). Como
resultado, la ratio de temporalidad disminuy6 hasta el 54,7% CVEC, 34,5 pp por debajo del promedio de los
meses de diciembre hasta 2021.

El nimero de afiliados al Régimen General de la Seguridad Social con contrato indefinido avanzé por cuarto mes
consecutivo (0,3% mensual CVEC). Por el contrario, los afiliados con contrato temporal menguaron un 0,3%
mensual CVEC, en linea con lo sucedido desde septiembre.

Afiliacion media a la Seguridad Social por sectores:
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Tasa de paro

El paro descendi6 el pasado mes en 27.400 personas (-4,6% interanual), menos de lo registrado en diciembre
del pasado afio. Descontado el componente estacional, se estima que el nimero de desempleados disminuy6
en 4.400 después de haber retrocedido en noviembre en 14.300.

Al igual que ocurrié en el mismo mes del afio anterior, la caida del paro se produjo en un contexto de crecimiento
del nimero de demandantes de empleo ocupados o con relacion laboral (3,4% mensual), entre los que se
encuentran los trabajadores fijos discontinuos en periodo de inactividad.

El sector servicios explicé el 92% de la disminuciéon del paro el pasado mes (-25.200 desempleados),
acompafiado por el colectivo sin empleo anterior (-7.000) y el sector primario (-2.000). Por el contrario, el nimero
de desempleados aumento en la construccion (5.300 parados) y en la industria (1.500).

Cuando se corrige la influencia de los factores estacionales, se estima que el nimero de parados descendié en
todos los sectores el pasado mes, y solo subio en el colectivo sin empleo anterior.

Las estimaciones indican que la afiliacion a la Seguridad Social creci6 el 0,4% trimestral CVEC entre octubre y
diciembre, una décima mas que en el tercer trimestre. Todos los sectores no agrarios impulsaron la creacion de
empleo, sobre todo, la construccion (0,7% trimestral CVEC) y los servicios (0,5%).

La contratacién repuntd un 1,6% trimestral CVEC tras menguar entre julio y septiembre. El nimero de contratos
indefinidos (2,7% trimestral CVEC) aumenté con mayor intensidad que el de temporales (0,7%), lo que supuso
un descenso de cinco décimas de la ratio de temporalidad hasta el 56,2% CVEC.

El afio 2023 cerrd con 20.836.000 afiliados a la Seguridad Social, 539.700 mas que en 2022, y el nimero de
parados disminuy6 en 130.200 hasta los 2.707.500. Se firmaron 15.444.200 contratos, 2.866.100 menos que el
afo anterior, debido a la caida tanto de la contratacion indefinida (-406.200) como, sobre todo, de la temporal (-
2.460.000). Como resultado, la ratio de temporalidad se redujo 4,5 puntos hasta el 57,1%.

Desempleo Registrado (CVEC):
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4.2. Mercado residencial nacional

Mercado nacional

Segun el Colegio de Registradores, en su ultima edicién de Estadistica Registral Inmobiliaria, cuarto trimestre
2023, El precio medio de la vivienda a nivel nacional, representado a través de la metodologia de precios medios,
ha mantenido las ligeras variaciones de los Ultimos trimestres, con un ascenso trimestral del 0,5% (-0,3% 3T23),
dando continuidad a la ralentizacion del crecimiento interanual, que ha sido del 1% (1,7% 3T23). El precio medio
ha sido de 1.983 €/m2. En vivienda usada (1.943 €/m?) se ha registrado un crecimiento trimestral del 0,4% (0,6%
3T23), mientras que en vivienda nueva ha ascendido un 0,5% (-2,9% 3T23), situandose en los 2.158 €/m?2.

General Nueva Usada

1.983 €/m? 2.158 €/m? 1.943 €/m?

Precio medio T4 2023. Espafia (€/m?)

Canarias 2.265

< Cataluia 2.487
5 Pais Vasco 2.912
o C. de Madrid 3.280

lles Balears M 3 406
@ Bizkaia 2.798
© Barcelona 2.859
3 Madrid 3.280
a Guipuzkoa 3.394

llles Balears I 3496
@ Bilbao 2.909
£ Palma de Mallorca 3.319
S Madrid 4.060

Barcelona 4.374

San Sebastian I 5,378

El nimero de compraventas de vivienda ha registrado un nuevo descenso trimestral (-7,3%; -7,8% 3T23),
alcanzando las 129.875. Con respecto al cuarto trimestre de 2022 el descenso interanual ha sido del -13,5%,
siendo previsible una continuidad en la tendencia descendente. Tanto la vivienda nueva (23.997 compraventas)
como, especialmente, la vivienda usada (105.878 compraventas) han contribuido a este comportamiento, con
descensos trimestrales del -4,7% y -7,9%, respectivamente. Con respecto al mismo trimestre de 2022 el mayor
ajuste es en vivienda usada.

En quince comunidades auténomas se han registrado descensos trimestrales. Las mayores cuantias absolutas
se han alcanzado en Andalucia (26.289), Comunitat Valenciana (20.958), Catalufia (20.502) y Comunidad de
Madrid (15.089), con cuotas de mercado del 20,15%, 16,41%, 15,74% y 12,05%, respectivamente.

En los ultimos doce meses se han registrado 583.042 compraventas, con un claro descenso con respecto al
resultado interanual del trimestre precedente (603.308), dando lugar a un ajuste interanual del -9,8% (-5,7%
3T23). En vivienda usada se han registrado 474.658 compraventas, con un descenso interanual del -10,7%. En
vivienda nueva se han alcanzado 108.384 compraventas, con una reduccion del -5,5% con respecto a los doce
meses precedentes. Dieciséis comunidades auténomas han registrado descensos interanuales (quince el
trimestre precedente).
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Catorce comunidades autbnomas han registrado descensos trimestrales. Las mayores cuantias absolutas se
han alcanzado en Andalucia (28.164), Comunitat Valenciana (23.650), Catalufia (21.613) y Comunidad de
Madrid (16.437), con cuotas de mercado del 20,33%, 16,41%, 15,80% y 12,21%, respectivamente.

Treinta y nueve provincias han registrado descensos trimestrales en el nUmero de compraventas, alcanzando

incrementos en once provincias. EI mayor numero de compraventas se ha registrado en Madrid (15.089),
Barcelona (12.949), Alicante (10.652), Valencia (7.950), Malaga (7.537), Murcia (4.886) y Sevilla (4.724).

Transacciones de vivienda T4 2023 Espafia (%)

Andalucia
20%

Resto
36%
C. Valenciana
16%
C. de Madrid
12%, Catalufia

16%

Precio de vivienda registradas (€/m?). Resultados trimestrales variacion interanual 4T-2023

CCAA General % A Nueva % A2 Usada % A3
Andalucia 1.662 1,40% 1.839 2,20% 1.616 1,10%
Aragoén 1.515 -0,40% 2.110 5,40% 1.377 -2,80%
Asturias, Principado de 1.329 1,90% 1.714 13,60% 1.243 -1,40%
Balears, llles 3.267 3,40% 3.288 0,90% 3.262 3,90%
Canarias 2.265 4,10% 1.990 6,60% 2.344 4,40%
Cantabria 1.682 0,70% 1.759 3,90% 1.668 0,10%
Castilla - La Mancha 858 1,70% 1.041 8,50% 817 -0,40%
Castillay Ledn 1121 -1,90% 1.440 3,10% 1.044 -3,10%
Catalufia 2.446 1,20% 2.643 1,00% 2.406 1,20%
Comunitat Valenciana 1.502 4,00% 1.934 5,00% 1.425 2,80%
Extremadura 763 -4,30% 1.102 -8,60% 723 -2,40%
Galicia 1.404 -1,70% 1.427 3,50% 1.397 -3,10%
Madrid, Comunidad de 3.267 4,00% 3.173 9,10% 3.292 2,80%
Murcia, Regién de 1.130 1,90% 1.294 13,40% 1.093 -0,90%
Navarra, Comunidad Foral de 2.016 13,00% 2.361 19,60% 1.808 6,50%
Pais Vasco 2.960 3,10% 3.295 4,80% 2.905 2,70%
Rioja, La 1.253 6,00% 1.391 6,60% 1.228 6,00%
Espafia 1.963 1,00% 2.161 3,50% 1.917 0,20%
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Precio de vivienda registradas (€/m?). Resultados anuales y variacion interanual. 4T-2023

PROVINCES
Albacete
Alicante/Alacant
Almeria
Araba/Alava
Asturias
Badajoz
Barcelona
Bizkaia
Burgos
Cantabria
Castellon/Castelld
Ciudad Real
Corufia, A
Cuenca
Céaceres
Cadiz
Cérdoba
Gipuzkoa
Girona
Granada
Guadalajara
Huelva
Huesca
llles Balears
Jaén
Leon
Lleida
Lugo
Madrid
Murcia
Malaga
Navarra
Ourense
Palencia
Palmas, Las
Pontevedra
Rioja, La
Salamanca
Santa Cruz de Tenerife
Segovia
Sevilla
Soria
Tarragona
Teruel
Toledo
Valencia/Valéncia
Valladolid
Zamora
Zaragoza
Avila
Espafia

General

957
1.690
1.166
2.364
1.329

753
2.804
2.811
1.181
1.682
1.130

654
1.402

707

780
1.569
1.112
3.429
2.240
1.254
1.221
1.265
1.451
3.267

728

960
1.340

950
3.267
1.130
2.483
2.016

994

880
2.244
1.694
1.253
1.210
2.288
1.032
1.432
1.044
1.596

814

798
1.350
1.435

833
1.615

847
1.963

% A

1,20%
5,10%
0,00%
4,10%
1,90%
0,10%
1,60%
1,20%
-6,40%
0,70%
3,30%
3,20%
-4,10%
3,30%
-11,30%
4,00%
3,40%
3,70%
2,90%
0,70%
7,70%
0,60%
2,30%
3,40%
0,70%
-1,60%
0,00%
-9,20%
4,00%
1,90%
5,80%
13,00%
6,60%
-6,30%
1,70%
4,20%
6,00%
-7,40%
6,90%
1,10%
-1,70%
-0,20%
0,50%
0,10%
-1,70%
2,10%
5,60%
-5,40%
-0,70%
3,20%

1,00%

Nueva
1.359
2.309
1.205
2.734
1.714
1.060
3.010
3.408
1.542
1.759
1.339

769
1.361
702
1.191
1.660
1.508
3.378
2.234
1.441
1.384
1.251
1.819
3.288
883
1.147
1.397
978
3.173
1.294
2.810
2.361
1.137
1.117
2.003
1.760
1.391
1.278
1.975
1.230
1.535
1.437
1.854
1.367
845
1.628
1.822
1.164
2.228
878
2.161

% A

13,70%
10,50%
-2,60%
0,50%
13,60%
11,30%
1,00%
3,40%
-1,20%
3,90%
10,40%
7,40%
-0,30%
19,00%
-21,40%
3,50%
17,20%
6,80%
5,30%
8,40%
8,40%
-3,30%
13,80%
0,90%
18,50%
-8,70%
4,90%
-19,70%
9,10%
13,40%
8,40%
19,60%
19,80%
-11,00%
12,50%
13,30%
6,60%
-16,40%
0,00%
-3,80%
4,20%
-0,10%
0,80%
-6,50%
0,00%
-3,90%
15,60%
24,30%
5,00%
10,20%

3,50%

Fuente: Colegio de Registradores, Estadistica Registral Inmobiliaria, cuartoTrimestre 2023
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Usada % A
836 -6,70%
1.583 2,90%
1.152 0,70%
2.294 5,70%
1.243 -1,40%
714 -2,00%
2.760 1,80%
2.717 0,60%
1.101 -5,20%
1.668 0,10%
1.083 0,60%
636 2,30%
1.414 -5,00%
707 2,40%
738 -3,40%
1.541 4,10%
1.027 -0,80%
3.437 3,30%
2.241 2,50%
1.204 -1,40%
1.171 6,80%
1.268 1,50%
1.395 0,10%
3.262 3,90%
710 -1,40%
913 3,80%
1.324 -1,40%
943 -4,60%
3.292 2,80%
1.093 -0,90%
2.403 5,40%
1.808 6,50%
955 2,80%
842 -5,10%
2.319 0,40%
1.674 1,70%
1.228 6,00%
1.200 -5,80%
2.370 9,00%
1.000 1,90%
1.407 -3,20%
888 -0,40%
1.555 0,60%
715 3,60%
788 -2,00%
1.303 2,80%
1.274 -1,50%
788 -9,20%
1.454 -3,60%
840 1,80%
1.917 0,20%
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Alquiler de vivienda

La tasa de variacion interanual (de cada mes sobre el mismo mes del afio anterior) en el precio del alquiler en
Espafia se ha incrementado en todos los meses de 2023. Si comparamos estos datos con el afio anterior, vemos
que desde marzo de 2022 se producen incrementos interanuales de forma ininterrumpida.

De todo el afio 2023, el incremento interanual mas alto se ha detectado en febrero con un 10,2% (incremento
mas alto detectado desde octubre de 2020), frente al 3,4% de julio, como el valor més bajo. El afio empez6 con
la variacion interanual de 8,7% de enero y termina con el 5,7% de diciembre de 2023.

En diciembre de 2023 el precio de la vivienda en alquiler en Espafia se sitia en 11,66 euros/m2 al mes. Asi,
podemos comprobar que desde mayo de 2022 el precio medio de la vivienda de alquiler en Espafia no ha bajado
de los 11 euros/m? al mes, llegando en abril de 2023 a su cuota maxima (11,69 euros/m2 al mes).

Una segunda aproximacion mas detallada del precio medio de la vivienda en alquiler en Espafia es la derivada
de analizar la informacion en funcién de la comunidad autbnoma.

El precio medio de la vivienda en alquiler se ha incrementado en las 17 comunidades auténomas. Desde 2015,
la tendencia observada en las comunidades espafiolas es la del incremento del precio en la mayoria de las
comunidades (15 comunidades en 2015, 16 en 2016, las 17 comunidades en 2017 y 2018; 16 en 2019y 13 en
2020y 2021y 17 en 2022).

A cierre de 2023, ocho incrementos registrados en las comunidades son superiores al 10% (cinco en 2022). Los
mayores incrementos se localizan en Baleares con 19,4% (18,2% en 2022) y Comunitat Valenciana con 14,6%
(15,7% en 2022). Le siguen, Canarias (13,6%), Cantabria (13,5%), Madrid (12,7%), Asturias (11,8%), Pais Vasco
(11,4%), Castillay Ledn (10,4%), Andalucia (9,5%), Galicia (8,4%), Catalufia (6,9%), Castilla-La Mancha (6,3%),
Navarra (6,1%), Espana (5,7%), Region de Murcia (4,6%), Extremadura (4,3%), Aragon (4,3%) y La Rioja (3,7%).

En general los precios absolutos por comunidades autbnomas se estan incrementando en la mayoria de ellas.

En 2023 Madrid continia en primer lugar con el precio de 17,38 euros/m? al mes, mientras que Baleares, con
16,90 euros/m2 al mes, pasa al segundo lugar del ranking por primera vez y desplaza a Catalufia a la tercera
posicion. Es el primer afio en toda la serie histérica del informe La vivienda en alquiler en Espafia, en el que
Catalufia, con 15,95 euros/m? al mes, deja uno de los dos primeros lugares y pasa a ocupar el tercer lugar en el
ranking de las comunidades mas caras. En cuanto a la media nacional (11,66 euros/m2 al mes), son seis las que
superan dicha media (en 2021 cuatro y en 2022 cinco).

Madrid lo supera en un 49%, Baleares lo hace en un 45%, Catalufia en un 37%, Pais Vasco en un 32% y
Cantabria en un 0,4%. El resto cuentan con un precio inferior a la media nacional, que en diciembre de 2023 es
de 11,66 euros/m2 al mes.

En cuanto a la variacion acumulada desde el precio méximo registrado, a nivel de Espafia, el precio de la vivienda
en alquiler ha alcanzado su valor maximo en 2023 en tres ocasiones, en concreto, lo hizo en febrero, marzo y
abril, hasta alcanzar los 11,66 euros por metro cuadrado.

En cuanto a las comunidades autonomas, siete superaron sus precios maximos en diciembre de 2023 (Pais
Vasco, Galicia, Comunitat Valenciana, Asturias, Madrid, Castilla y Ledn y Andalucia) y a lo largo del afio, en 15
comunidades autdonomas el precio de la vivienda en alquiler tocé techo: Madrid (8), Canarias (8), Galicia (7),
Comunitat Valenciana (7), Castilla y Le6n (7), Pais Vasco (6), Baleares (6), Andalucia (6), Catalufia (5), Asturias
(5), Extremadura (4), Navarra (3), Cantabria (3), La Rioja (2) y Regién de Murcia (1).

Los descensos acumulados superiores al 10% corresponden a las siguientes comunidades: Aragon (-15%),
Castilla-La Mancha (-13%) y Cantabria (-11%). Por otro lado, las cinco comunidades autbnomas con su maximo
valor en diciembre son Madrid (17,38 €/m2 al mes), Pais Vasco (15,37 €/m2 al mes), Comunitat Valenciana
(11,60 €/m2 al mes), Andalucia (10,10 €/m2 al mes), Asturias (9,37 €/m2 al mes), Galicia (8,63 €/m2 al mes) y
Castillay Leon (8,61 €/m2 al mes).
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Este apartado recoge la evolucion del precio de la vivienda en alquiler mediante la desagregacion de la
informacion estadistica recogida por provincias. Al igual que en los apartados descritos anteriormente, se
comparara la situacién a cierre de 2023 con la reflejada en informes anuales de afios anteriores. Si a cierre de
2022 el precio se incrementaba en 44 provincias, a cierre de 2023 son 46 las provincias espafiolas estudiadas
que suben los precios anuales. Hasta ahora, la tendencia observada en las provincias espafiolas en los ultimos
nueve informes anuales era la del incremento del precio en la gran mayoria de éstas.

Si se analizan al detalle todas las provincias, se ve que 23 de ellas tienen incrementos anuales de dos digitos y
en concreto, cinco de éstas con incrementos superiores al 15%: llles Balears (19,4%), Valencia (18,1%), Santa
Cruz de Tenerife (16,9%), Huesca (16,5%) y Toledo (16,3%). Por otro lado, la Gnica provincia que experimenta
descenso anual es Cuenca con -5,8%.

En cuanto a la variacion acumulada desde el méaximo registrado por provincias, 14 de ellas han alcanzado su
precio maximo en diciembre 2023. Por otro lado, las provincias de Barcelona y Girona son en las que mas veces
el precio del alquiler ha tocado techo a lo largo del afio 2023, en concreto, lo han hecho en ocho ocasiones cada
provincia. Le siguen, Bizkaia, Burgos, Granada, llles Balears, Las Palmas, Ourense (7 veces cada una); Leon (6
veces); Asturias, Caceres, Madrid, Palencia, Santa Cruz de Tenerife, Toledo, Valencia, Valladolid (5 veces cada
una); A Corufia, Alicante, Cantabria, Cérdoba, Lleida, Lugo, Sevilla, Tarragona (4 veces cada una); Almeria,
Araba — Alava, Badajoz, Gipuzkoa, Huesca, Malaga (veces cada una); Jaén, La Rioja, Murcia, Navarra,
Pontevedra, Salamanca, Segovia, Soria, Zamora (2 veces cada una); Avila, Cadiz y Teruel (1 vez cada una).

En 2023 la provincia de Barcelona y Gipuzkoa se posicionan como las provincias mas caras de Espafia con
17,76 euros/m2 al mes y 17,72, respectivamente. Le siguen Madrid, que ocupa el tercer lugar con 17,38 euros/m?2
al mes, seguido de llles Balears con un precio medio de 16,90 euros/m? al mes.

En cuanto a los precios, 16 provincias espafiolas superan los 10 euros/m2 al mes. Se trata de Barcelona (17,76
euros/m2 al mes), Gipuzkoa (17,72 euros/m? al mes), Madrid (17,38 euros/m? al mes), llles Balears (16,90
euros/m? al mes), Bizkaia (14,78 euros/m? al mes), Malaga (13,92 euros/m? al mes), Valencia (12,92 euros/m? al
mes), Las Palmas (12,91 euros/m? al mes), Girona (12,74 euros/m? al mes), Santa Cruz de Tenerife (12,62
euros/m2 al mes), Araba - Alava (12,32 euros/m? al mes), Cantabria (11,71 euros/m2 al mes), Alicante (11,02
euros/m2 al mes), Navarra (11,02 euros/m2 al mes), Sevilla (10,97 euros/m? al mes) y Segovia (10,16 euros/m?
al mes).

En cuanto a los precios maximos por provincias, 14 de las 47 provincias estudiadas han superado sus precios
maximos del alquiler en diciembre de 2023. Las provincias que superaron el valor maximo son Barcelona,
Gipuzkoa, Madrid, Araba — Alava, Alicante, Sevilla, Segovia, Asturias, Salamanca, Huesca, Lleida, Toledo,
Ourense y Caceres.

En Madrid capital, en diciembre de 2023, son 19 los distritos estudiados en el Informe de la vivienda en alquiler
en Espafia. Todos ellos superan el precio medio de la vivienda a nivel nacional, establecido a finales de afio en
11,66 euros/m? al mes. La diferencia entre este precio medio y el mas caro en la capital se produce en el distrito
Centro que es superior a la media nacional en un 90% al situar el precio en los 22,17 euros/mz2 al mes. El distrito
Centro por segundo afio se vuelve a colocar en el primer puesto del ranking de los distritos mas caros de Madrid,
después de ocuparlo en los Ultimos seis afios en tres ocasiones (en 2016, en 2017 y en 2019).

En lo referente a la variacion anual del precio de la vivienda en alquiler, se puede observar al concluir el afio
2023 que en 19 de los 21 distritos de la capital se incrementa el precio anual del alquiler. El distrito que mas sube
el precio es Latina, que incrementa un 27,4%, seguido de Moncloa — Aravaca (17,6%), Puente de Vallecas
(17,4%), Carabanchel (17,3%), Chamartin (15,3%), Villaverde (14,3%), Tetuan (13,9%), Ciudad Lineal (13,7%),
Arganzuela (13,6%), Villa de Vallecas (12,7%), Retiro (12,5%), Vicalvaro (11,4%), San Blas (11,4%), Hortaleza
(10,8%), Centro (8,9%), Barrio de Salamanca (8,6%), Chamberi (6,6%) y Fuencarral - El Pardo (5,6%).

En cuanto a los precios, el distrito de Centro se coloca por quinta vez como el distrito mas caro en los 12 afios

de andlisis. Asi, el precio medio de la vivienda en alquiler del distrito de Centro es de 22,17 euros/m? al mes,
convirtiéndose en el primer distrito mas caro para alquilar una vivienda y el mas caro de toda Espafia. Le siguen,
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Barrio de Salamanca (21,94 euros/m2 al mes), Chamberi (21,44 euros/m2 al mes), Retiro (20,03 euros/m? al
mes), Chamartin (19,91 euros/m2 al mes), Tetuan (19,77 euros/m? al mes), Arganzuela (19,00 euros/m? al mes),
Moncloa - Aravaca (18,67 euros/m? al mes), Hortaleza (16,92 euros/m? al mes), Latina (16,81 euros/m? al mes)
y Ciudad Lineal (16,43 euros/m2 al mes), entre otros.

En el otro extremo, los distritos mas econémicos por metro cuadrado son el distrito de Usera con un valor medio
de la vivienda de alquiler de 13,44 euros/m2 al mes, Usera (13,44 euros/m? al mes), Villa de Vallecas (13,89
euros/m2 al mes), Vicalvaro (13,93 euros/m2 al mes), San Blas (14,21 euros/m2 al mes), Villaverde (14,75
euros/m2 al mes), Carabanchel (15,08 euros/m? al mes), Fuencarral - El Pardo (15,10 euros/m2 al mes) y Puente
de Vallecas (15,55 euros/mz? al mes).

Distrito :
Centro 22,17
Salamanca 21,94
Chamberi 21,44
Retiro 20,03
Chamartin 19,91
Tetuén 19,77
Arganzuela 19,00
Moncloa - Aravaca 18,67
Hortaleza 16,92
Latina 16,81
Ciudad Lineal 16,43
Puente de Vallecas 15,55
Fuencarral - El Pardo 15,10
Carabanchel 15,08
Villaverde 14,75
San Blas 14,21
Vicalvaro 13,93
Villa de Vallecas 13,89
Usera 13,44

En Madrid capital en diciembre de 2023 son 15 los barrios estudiados en el indice Inmobiliario del portal Fotocasa
y todos superan el precio medio de la vivienda a nivel nacional, establecido a finales de afio en 11,66 euros/mz
al mes. La diferencia entre el precio medio de Espafia y el mas caro en la capital se produce en el barrio de
Almagro que es superior a la media nacional en un 108%, al situar el precio medio en 24,22 euros/m? al mes.

A cierre de 2023, el precio sube en los 14 barrios de la capital con variacion anual. Asi, los incrementos anuales
mas significativos se producen en el distrito de Chamberi, en concreto en el barrio de Guindalera (19,7%),
seguida de Arguelles (19,2%) y Palacio (17,5%).

En cuanto a los precios, el barrio de Almagro (distrito de Chamberi) encabeza la lista de la capital como barrio
mas caro para alquilar una vivienda, cuyo precio medio se sitla en diciembre en 24,22 euros/m?2 al mes, después
de subir anualmente un 11,1%. Le sigue como segundo mas caro el barrio de Goya (distrito Barrio de
Salamanca), cuyo precio medio se sitla a diciembre de 2023 en 23,62 euros/m? al mes. En el otro extremo, el
barrio Hispanoamérica - Bernabéu, del distrito de Chamartin es el barrio mas econémico en el analisis de esta
muestra, con un precio medio de la vivienda de 19,23 euros/m? al mes.
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Rentabilidad Residencial Espafia

Segun estudios del portal Fotocasa, la rentabilidad anual de la vivienda en Espafia en 2023 se sitGa en un 6,4%,
mientras que en 2022 ésta fue del 6,5% y hace 15 afios -en 2008- fue del 4,1%, segun el estudio de “La
rentabilidad de la vivienda en Espafia en 2023, basado en el analisis de los precios de la vivienda en venta y
alquiler de diciembre de 2023 por el portal inmobiliario Fotocasa. Los datos también indican que comprar una
propiedad para ponerla en alquiler en diciembre es la cuarta rentabilidad més alta desde 2006.

La rentabilidad de la vivienda desciende ligeramente con respecto a 2022 debido a la subida del precio de la
vivienda de compra. Por su parte, el precio del alquiler también se ha encarecido, hasta alcanzar nuevos
maximos, lo que ha permitido que el rendimiento de comprar una vivienda y ponerla en alquiler se mantenga en
niveles positivos. Igualmente, el ladrillo continla siendo el activo mas seguro que existe en el mercado y el
producto financiero con mayor rentabilidad por lo que se mantiene como el foco de inversion principal para los
ahorradores en momentos de incertidumbre econdmica. Muchos pequefios particulares que apuestan por la
vivienda como un valor refugio y que se han lanzado a invertir al percibir este mercado como fiable tras la
evolucion de la escalada de tipos de interés. De hecho, el volumen de compradores de vivienda como inversion
se ha duplicado en el dltimo afio, segun Fotocasa.

La rentabilidad de la vivienda ha subido en doce comunidades en 2023 y en siete de ellas el valor es igual o esta
por encima de la rentabilidad de Espafia, que es del 6,4%.

Comunidad Autébnoma Rentabilidad bruta vivienda

Espafia 6,4%
Madrid 5,5%

Fuente: Fotocasa

Si atendemos a los principales barrios de Madrid, la rentabilidad en 2023 ha sido como se indica en la siguiente
tabla:

Barrio Rentabilidad
Embajadores - Lavapiés 5,30%
Guindalera 4,70%
Palacio 4,60%
Arglielles 4,40%
Rios Rosas - Nuevos Ministerios 3,80%
El Viso 3,70%
Hispanoamérica - Bernabéu 3,60%
Almagro 3,60%
Universidad - Malasafia 3,60%
Sol 3,50%
Justicia - Chueca 3,40%
Goya 3,40%
Lista 2,90%
Recoletos 2,70%
Castellana 2,70%

Asimismo, las rentabilidades prime en Madrid, para el segmento multifamily, cerraron en 2023 en el 3,80%,
segun CBRE Research, un nivel similar al de la rentabilidad en el barrio de Justicia.
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Estadisticas Banco de Esparfia

Atendiendo e las estadisticas del mercado de la vivienda, que publica el Banco de Espafia, los principales
indicadores son los siguientes:

Rentabilidad Bruta . ~ L. ~
o Y Bono Espafiol a 10 Afios Evolucién Bolsa Espariola

Residencial (*)

2018 4.0 1.4 -15.0
2019 3.8 0.1 11.8
2020 3.7 0.0 -15.5
2021 3.7 0.5 7.9
2022 3.5 3.5 -5.6
2023 3.4 2.9 22.8

Rentabilidad Bruta

Trimestre Residencial (*) Bono Espafiol a 10 Afios Evolucién Bolsa Espafiola
2T-2021 3.7 0.5 22.0
3T-2021 3.7 0.4 31.0
4T-2021 3.7 0.5 7.9
1T-2022 3.7 1.5 -1.6
2T-2022 3.6 2.6 -8.2
3T-2022 3.6 3.4 -16.3
4T-2022 35 35 -5.6
1T-2023 3.4 3.4 9.3
2T-2023 3.4 34 18.5
3T-2023 34 4.0 28.0
4T-2023 34 29 22.3

(*) Alguiler medio anual dividido por precio medio vivienda 12 meses atras.
Fuente: Banco de Espafa.
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Previsones
Transacciones

Segun BBVA Research, se espera que el nimero de transaccione de vivienda canbie su tendencia y vuelva a
crecer en 2025.

. La desaceleracién del crecimiento esperada para 2024 justifica la ligera contraccion de las ventas en el
ejercicio. La recuperacion de la economia en 2025 sera uno de los factores que motivaran una
recuperacion.

. Los tipos de interés se mantendran relativamente elevados en 2024. El descenso esperado en 2025
alentara a parte de la demanda excluida del mercado por el encarecimiento de la financiacién.

. La llegada de inmigrantes esperada para los proximos afios y la recuperacion de las economias de
nuestro entorno jugaran a favor de la demanda residencial en los proximos ejercicios.

Venta de viviendas
(Numero de vivendas)
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Produccién de vivienda

El nimero de visados podria crecer de manera relevante.

. La inestabilidad regulatoria en el sector de la construccion se mantiene elevada y puede estar
condicionando las decisiones de inversion.

. La escasez de suelos finalistas va a seguir limitando la iniciacién de nuevas promociones en el corto y
medio plazo.

. Otros factores como la escasez de mano de obra, la contraccion de materiales y las exigencias legales
en materia de financiaciéon seguiran afectando a la construccion residencial.

Visados de obra nueva
(Crecimiento interanual en %)
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El precio seguira creciendo, aunque en términos reales no lo hara hasta 2025

PRECIO DE LA VIVIENDA EN TERMINOS NOMINALES

El precio continuara creciendo en 2024 en un contexto de contraccion de las ventas. La escasez de oferta
de vivienda, sobre todo en el segmento de obra nueva, sostendra el precio. En 2025, el crecimiento de
las ventas ante una produccidn limitada propiciara un avance del precio algo mas intenso.
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Asimismo, BBVA Research indica una serifie de factores de incertidumbre en el mercadop residencial:

Impacto en zonas tensionadas

Impactos politicas de demanda

El efecto de los fondos NGEU tarda en

llegar

Aumento de las rentas: se firman
contratos por encima del precio de
referencia y los que tenian precios
mas bajos, suben hasta alcanzar el
limite.

El principal problema del mercado
inmobiliario hoy es la falta de
oferta de vivienda asequible.

e Las viviendas a construir con estos
fondos tardaran en levantarse porque el
proceso es lento y algunos suelos nos
son finalistas.

Aumento del precio del alquiler en
las zonas limitrofes a las zonas
tensionadas porque aumenta la
demanda.

Las politicas de estimulo de la
demanda se van a trasladar
directamente a precios.

o El problema a resolver requiere de
medidas que permitan incrementar la
oferta de vivienda con mayor
inmediatez.

Reduccion de la oferta de alquileres
y consecuente incremento de
precios.

La ampliacién del bono de
alquiler joven corre el riesgo de
encarecer el precio del alquiler.

* Igualmente, los visados de
rehabilitacion no constatan la llegada

de los fondos.
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4.3. Mercado residencial local

A continuacion, mostramos una serie de indicadores del mercado inmobiliario residencial en Madrid.

Transacciones de vivienda (Ministerio de Fomento)

tt'ad

visor

upo tecnitasa

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Madrid ciudad Obra Nueva 3.900 3.915 4,174 4719 4.410 3.007
22 Mano 40.278 36.657 27.221 40.107 43.615 36.706
Total 44.178 40.572 31.395 44.826 48.025 39.713
Libre 42.444 38.917 30.096 42.974 46.585 38.805
Protegida 1.734 1.655 1.299 1.852 1.440 908
Com“”":ﬁ?d‘r’is Obra Nueva 10.720 10.598 13.210 14.089 10.957 8.428
23 Mano 74.574 68.036 53.928 76.988 79.449 67.229
Total 85.294 78.634 67.138 91.077 90.406 75.657
Libre 81.354 75.006 63.704 87.315 87.043 73.528
Protegida 3.940 3.628 3.434 3.762 3.363 2.129
Espafia  Obra Nueva 56.478 56.286 60.392 71.827 67.763 60.030
22 Mano 526.410 513.707 426.962 602.422 649.971 578.492
Total 582.888 569.993 487.354 674.249 717.734 638.522
Libre 558.990 546.592 467.839 650.913 693.206 618.589
Protegida 23.898 23.401 19.515 23.336 24.528 19.933
Transaciones de vivienda - Tasa de variacion anual (%)
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Como puede observarse en la tabla y grafico anteriores, las transacciones de vivienda en Madrid han
experimentado un descenso desde 2018 hasta 2021, donde se produjo un rebote en las estadisticas, si bien en
2023 se ha interrumpido esta tendencia creciente por el incremento de los tipos de interés. No obstante, en el
comienzo de 2024, se ha vuelto a la senda del crecimiento en el nUmero de transacciones, a pesar de no haberse
producido todavia el primer recorte de tipos, que se espera para junio de 2024.

Sin embargo, destaca que este hecho se produce en el agregado, motivado sobre todo por el comportamiento
de las transacciones de segunda mano, ya que las de obra nueva, si bien mostraron un timido repunte en 2021,
en 2022 representaron un 9% del total, algo por debajo de los afios anteriores.
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Oferta: renta y venta residencial

enta (€/m®)  Renta (€/m’/mes) : Venta (€/m? Renta (€/m’/mes)

mar-24 6.144 23,30 4.335 18,90
feb-24 6.091 23,10 4.268 18,70
ene-24 5.986 22,60 4.190 18,30
dic-23 5.877 22,10 4.118 17,90
nov-23 5.719 21,80 4.064 17,70
oct-23 5.595 21,20 4.064 17,80
sep-23 5.488 20,60 4.037 17,70
ago-23 5.381 20,30 4.015 17,40
jul-23 5.361 20,00 4.002 17,10
jun-23 5.368 20,10 4.015 16,80
may-23 5.357 20,20 3.979 16,60
abr-23 5.292 20,00 3.977 16,40
mar-23 5.247 20,00 3.935 16,20
feb-23 5.152 20,50 3.900 16,20
ene-23 5.137 20,20 3.870 16,00
dic-22 5.101 19,50 3.881 15,80
nov-22 5.136 19,10 3.916 15,80
oct-22 5.130 18,80 3.916 15,90
sep-22 5.115 18,60 3.912 15,90
ago-22 5.111 18,30 3.893 15,70
jul-22 5.128 18,10 3.852 15,50
jun-22 5.092 18,00 3.821 15,20
may-22 5.040 17,90 3.794 15,00
abr-22 4.992 17,80 3.767 14,90
mar-22 4.994 17,70 3.741 14,70
feb-22 4.935 17,60 3.731 14,50
ene-22 4.860 17,30 3.692 14,40
dic-21 4.826 17,10 3.652 14,30
nov-21 4.822 17,00 3.614 14,40
oct-21 4.796 16,80 3.622 14,50
sep-21 4.793 16,60 3.651 14,50
ago-21 4.786 16,30 3.654 14,40
jul-21 4.748 16,10 3.683 14,30
jun-21 4.721 16,00 3.681 14,30
may-21 4.730 16,00 3.652 14,30
abr-21 4.721 16,00 3.621 14,30
mar-21 4.747 16,20 3.618 14,40
feb-21 4.747 16,20 3.607 14,40
ene-21 4.717 16,20 3.589 14,50
dic-20 4.725 16,50 3.597 14,70
nov-20 4.769 17,00 3.595 15,00
oct-20 4.816 17,40 3.590 15,40
sep-20 4.847 17,70 3.608 15,70
ago-20 4.874 17,80 3.619 15,80
jul-20 4.890 18,00 3.645 16,00
jun-20 4.955 18,50 3.679 16,30
may-20 4.993 19,20 3.710 16,30
abr-20 4.994 19,10 3.669 15,90
mar-20 4.993 19,00 3.650 15,70
feb-20 4.996 19,00 3.638 15,60
ene-20 5.028 18,70 3.624 15,50
dic-19 5.027 18,50 3.639 15,60
nov-19 5.013 18,60 3.659 15,70
oct-19 5.012 18,60 3.677 15,90
sep-19 4.992 18,40 3.669 15,90
ago-19 4.990 18,30 3.688 15,70
jul-19 4.990 18,20 3.707 15,60
jun-19 4.993 18,20 3.709 15,60
may-19 4.988 18,20 3.720 15,50
abr-19 4.989 18,20 3.721 15,50
mar-19 4.990 18,10 3.719 15,50
feb-19 4.990 18,20 3.701 15,40
ene-19 4.959 18,00 3.668 15,30
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Evolucion Precio de Venta Residencial (€/m?)
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Evolucion Rentas de Alquiler Residencial (€/mZ/mes)

= Distrito Centro Madrid ciudad
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Fuente: Idealista

Como puede observarse en la tabla anterior y en los gréficos, la tendencia de precios de venta y renta del distrito
y del municipio siguen un patrén similar, alcanzando maximos en marzo de 2024 en ambos indicadores de precio.
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4.4. Evidencia de comparables

Analisis residencial segunda mano — Comparables closing

Se ha realizado el analisis de cierras de venta de vivienda en un radio de 300 m de la ubicacién del activo durante
los afios 2022 y 2023, a partir de la base de datos del Colegio de Registradores.

A continuacién, mostramos los resultados de este analisis.

Precio (k€) Precio (€/m?)

Area (m?) Media Méaximo Minimo Media Méaximo Minimo

0-29 48 129 286 60 5.340 15.053 2.454
30-59 102 225 510 60 5.465 16.452 1.960
60-94 96 457 950 160 5.852 10.648 2.581
95-129 53 651 1.450 100 5.870 11.363 800
130-174 24 997 2.050 480 6.544 12.827 3.470
175-249 28 1.307 2.235 100 6.557 11.959 527
250-375 8 2.078 3.070 1.280 6.946 10.288 4.500
Total 359 514 3.070 60 5.802 16.452 527

Fuente: Colegio de Registradores

Como es ldgico, existe mucha dispersion en los resultados obtenidos. Se aprecia en la anterior tabla que el
precio de venta alcanza un maximo de 3,070 millones de euros, con un unitario maximo de 16.452 €/m?2. Esto
nos proporciona una idea clara de que se trata de una zona de gran actividad y con un nivel de precios de cierre
relevante. También vemos que la superficie donde se concentra la mayor parte de las transacciones oscila entre
30y 94 m2,
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Si analizamos la evolucion, en funcion del afio, obtenemos los siguientes resultados:

Precio (k€) Precio (€/m?)
Area (m?) Media Maximo Minimo Media Méaximo  Minimo
2002 190 5.761 16.452 503 3.070 60 800
2023 169 5.847 12.827 528 2.310 60 527
Total 359 5.802 16.452 514 3.070 60 527

Fuente: Colegio de Registradores

La evolucién de las ventas muestra un crecimiento el precio unitario medio, desde 5.761 €/m? en 2022 hasta
5.847 €/m? en 2023, aunque -debido a la existencia de operaciones concretas de un nivel de precio elevado en
2022, los maximos son superiores en 2022, tanto en unitario como en ticket.

A continuacion, incluimos una serie de transacciones seleccionadas, que consideramos comparables como
referencia, dada la ubicacion, la configuracion arquitectonica del edificio y el posicionamiento del producto
inmobiliario.

Precio cierre

Precio cierre

Direccion Fecha SUP;TC'E Antigtedad
Sagasta, 12 oct-23 159,82 1920 2.050.000 12.827
Serrano Anguita, 11 oct-23 127,61 1940 1.450.000 11.363
Fuencarral, 77 oct-23 178,63 2019 1.950.000 10.916
Antonio Flores, 1 sep-23 186,89 1900 2.235.000 11.959
Sagasta, 8 sep-23 87,15 1910 928.000 10.648
Santa Barbara, 11 jul-23 38,00 1900 420.000 11.053
Serrano Anguita, 10 jul-23 186,87 1949 1.935.000 10.355
Antonio Flores, 4 abr-23 133,22 1926 1.370.000 10.284
Mejia Lequerica, 5 abr-23 155,90 1922 1.590.000 10.199
Larra, 17 oct-22 75,00 1910 770.000 10.267
Velarde, 12 sep-22 31,00 1905 510.000 16.452
San Vicente Ferrer, 13 sep-22 19,00 1880 286.000 15.053
San Vicente Ferrer, 3 jun-22 90,00 1940 950.000 10.556
Espiritu Santo, 10 may-22 98,02 1900 1.030.000 10.508
Apodaca, 16 mar-22 98,50 2006 1.045.000 10.609
R ., 2
C. de Cana,ua ?ﬂ 6%_
Bilbao € ; K
¢ Q. A &
¥ 99asy, 9 5 %’.a W &
y 3 3 e 3
f 5 (5] c;}u QC B 9 S"gasta
4] f % ::‘ 9 98 Alonso Martinez €
¢
Lk 5] q%(7
< Gl
C. de Velard, o f:‘ 9 quo"a
C.de la Paly), a : 5] o %O/ %
Tribunal € 9]\\;&‘\(’\ \~ ® i
£ g5 g R
* 08 San Vicen, Ferrer 9 a i’ . ‘\\‘M\.},\
3 & - o X, & I
Espirity = & % 4 2 &
) 7 9 E 99 8 V//*'/.' f o vﬁ

>
S

2
9

%,
a0y
o

en

A partir de nuestra seleccién de transacciones, el precio unitario medio oscila entre 10.200 €/m2 y 16.450 €/m2,
dependiendo del testigo y de la superficie. Este rango refleja, en nuestra opinién, con suficiente fidelidad la
realidad del mercado residencial en la zona para este tipo de viviendas.
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Analisis residencial segunda mano — Comparables asking

Se ha realizado el andlisis de unidades residenciales en oferta en la zona, intentando seleccionar comparables
con un posicionamiento similar al de los activos valorados: edificios reformados, viviendas amuebladas y

calidades altas.
A continuacién, mostramos los resultados de este analisis.

Venta

Direccion Planta Superficie (m?) Dorm Precio (€) Precio (€/m2)

Campoamor, 3  Planta 22 exterior 151,00 3 3 2.200.000 14.569,54
Trastero. Calefaccién individual. Aire acondicionado. Reformado. Amueblado

Campoamor, 3 Planta 32 exterior 145,00 3 3 1.760.000 12.137,93
Trastero. Aire acondicionado con splits. Reformado. Cocina equipada

Marques de la Planta 72 exterior 79,00 1 1 980.000 12.405,06
Ensenada, 16

Aire acondicionado. Amueblado. Reformado.

Fernando VI Planta 32 exterior 107,00 2 3 1.550.000 14.485,98
Duplex. Terraza. Reformado. Plaza de garaje y trastero. Zonas verdes. Calefaccion central. Aire acondicionado

Almirante Planta 52 exterior 100,00 2 2 1.450.000 14.500,00
Calefaccion individual. Aire acondicionado. Reformado. Amueblado

San Mateo, 30  Planta baja interior 59,00 1 1 500.500 8.483,05
Calefaccion individual. Aire acondicionado. Reformado. Amueblado

Fernando VI, 3 Planta 32 exterior 91,00 1 1 795.000 8.736,26
Trastero. Reformado. Amueblado. Climatizacion centralizada. Garaje opcional 50.000 €

Génova, 4 Planta 22 interior 88,00 2 3 750.000 8.522,73
Calefaccidn central. Aire acondicionado. Reformado. Amueblado

gjlm Marcos, Planta 22 exterior 110,00 1 1 900.000 10.887,10

Calefaccion individual. Aire acondicionado. Reformado. Amueblado

Reina Planta 42 exterior 62,00 1 1 675.000 9.189,19
Calefaccion individual. Aire acondicionado. Reformado. Amueblado

Barbara de Planta 22 exterior 160,00 2 3 2.300.000  14.375,00
Braganza

Calefaccion individual. Aire acondicionado. Reformado. Amueblado

Piamonte Entreplanta exterior 263,00 3 8 2.850.000 10.836,50
Calefaccion individual. Aire acondicionado. Reformado. Amueblado. Zonas verdes

Como puede observarse, las viviendas de similar posicionamiento en la zona muestran precios de venta unitarios
entre 8.800 €/m? y 14.500 €/m?. En cuanto a precio por vivienda, las unidades de 1 dormitorio oscilan entre 0,5

y 1 millén, las de 2 dormitorios entre 0,75y 2,3 millones y las de 3 dormitorios, entre 1,8 y 2,85 millones.
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Renta
Direccion Planta
Zurbano, 6 Planta 22 interior

Alquiler de 1 a 4 meses:5.250 €/mes.
Alquiler de 4 a 11 meses: 4.987 €/mes

Zurbaréan, 9 Planta 12 interior
Alquiler de 1 a 3 meses:3.750 €/mes.
Alquiler de 4 a 11 meses: 3.562,50
€/mes
Fernando VI, 19  Planta 42 ext.
Alquiler de 1 a 3 meses:6.150 €/mes.
Alquiler de 4 a 11 meses: 5.842,50
€/mes

Fernando VI, 3 Planta 22 ext.

Alquiler de 1 a 3 meses:2.550 €/mes.
Alquiler de 4 a 11 meses: 2.422 €/mes

Argensola, 19 Planta 12 ext.

Alquiler de 1 a 3 meses:4.800 €/mes.
Alquiler de 4 a 11 meses: 4.560 €/mes

Argensola, 19 Planta 12 interior

Alquiler de 1 a 3 meses:4.800 €/mes.
Alquiler de 4 a 11 meses: 4.560 €/mes

Campoamor, 14  Planta 42 ext.

tt*advisory
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- Renta Renta

2

Area (m?) Dorm Bafios (€/mes) (€/m?imes)
124,00 2 3 4.720 38,06

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccion central. Suministros incluidos en
el precio: Electricidad (hasta 110€/mes), Gas (hasta 110 €/mes) e Internet de
alta velocidad. Tasa de Servicio no incluido en el precio.

69,00 2 2 3.375 48,91

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccion central. Suministros incluidos en
el precio: Electricidad (hasta 150€/mes), Gas (hasta 150 €/mes) e Internet de
alta velocidad. Tasa de Servicio no incluido en el precio (3%).

150,00 3 4 5.535 36,90

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccién central. Suministros incluidos en
el precio: Electricidad (hasta 180€/mes), Gas (hasta 180 €/mes) e Internet de
alta velocidad. Tasa de Servicio no incluido en el precio (3%).

45,00 1 1 2.295 51,00
Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccién central. Suministros incluidos en
el precio: Electricidad (hasta 120€/mes), Gas (hasta 120 €/mes) e Internet de

alta velocidad. Tasa de Servicio no incluido en el precio (3%).

175,00 2 2 4.320 24,69

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccién central. Suministros incluidos en
el precio: Electricidad (hasta 150€/mes), Gas (hasta 150 €/mes) e Internet de
alta velocidad. Tasa de Servicio no incluido en el precio (4%).

150,00 2 2 4.320 28,80

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccién central. Suministros incluidos en

el precio: Electricidad (hasta 150€/mes), Gas (hasta 150 €/mes) e Internet de
alta velocidad. Tasa de Servicio no incluido en el precio (4%).
4.500

86,00 2 2 52,33

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccioén individual. Piscina, zonas verdes

Apodaca, 20 Planta 42 ext.

Alquiler de 1 a 5 meses: 2.835 €/mes

Apodaca, 20 Planta 12 ext.

Alquiler de 1 a 3 meses:3.150 €/mes.
Alquiler de 4 a 11 meses: 2.992 €/mes

Apodaca, 20 Planta 52 ext. Atico

Alquiler de 1 a 3 meses:4.200 €/mes.
Alquiler de 4 a 11 meses:3.990 €/mes

Sagasta, 14 Planta 22 interior

Alquiler de 1 a 3 meses:4.620 €/mes.
Alquiler de 3 a 6 meses:4.520 €/mes.
Alquiler 6 a 11 meses: 4.410 €/mes
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53,00 1 1 2.677 50,51

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccién central. Suministros incluidos en
el precio: Electricidad (hasta 120€/mes), Gas (hasta 120 €/mes) e Internet de
alta velocidad. Tasa de Servicio no incluido en el precio (4%)

53,00 1 1 2.835 53,49

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccion central. Suministros incluidos en
el precio: Electricidad (hasta 120€/mes), Gas (hasta 120 €/mes) e Internet de
alta velocidad. Tasa de Servicio no incluido en el precio (4%). Limpieza
semanal incluida en el precio.

80,00 2 2 3.780 47,25
Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccién central. Suministros incluidos en
el precio: Electricidad (hasta 120€/mes), Gas (hasta 120 €/mes) e Internet de
alta velocidad. Tasa de Servicio no incluido en el precio (4%). Limpieza

semanal incluida en el precio.

145,00 3 3 4.200 28,97
Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccién individual. Suministros incluidos
en el precio. Internet de alta velocidad. 1 hora de limpieza incluida en el

precio. Gimnasio
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Sagasta, 14 Planta 12 ext.

Alquiler de 1 a 3 meses:4.300 €/mes.
Alquiler de 3 a 6 meses:4.200 €/mes.
Alquiler 6 a 11 meses: 4.100 €/mes
Sagasta, 14 Planta 22 ext.
Alquiler de 1 a 3 meses:4.455 €/mes.
Alquiler de 3 a 6 meses:4.360 €/mes.
Alquiler 6 a 11 meses: 4.255 €/mes

Sagasta, 14 Planta 42 interior

Alquiler de 1 a 3 meses:4.930 €/mes.
Alquiler de 3 a 6 meses:4.850 €/mes.
Alquiler 6 a 11 meses: 4.620 €/mes

Sagasta, 14 Planta 32 ext.

Alquiler de 1 a 3 meses:4.510 €/mes.
Alquiler de 3 a 6 meses:4.410 €/mes.
Alquiler 6 a 11 meses: 4.310 €/mes

Sagasta, 14

Alquiler de 1 a 3 meses:7.150 €/mes.
Alquiler de 3 a 6 meses:7.000 €/mes.
Alquiler 6 a 11 meses: 6.830 €/mes

Fernando VI,10 Planta 12 ext.

Planta 52 ext. Atico

tt*advisory
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120,00 2 2 3.900 32,50

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccién individual. Suministros incluidos
en el precio: Electricidad, agua y gas (hasta 200,00€/mes). Internet de alta
velocidad. 1 hora de limpieza incluida en el precio. Gimnasio

110,00 2 2 4.050 36,82

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccioén individual. Suministros incluidos
en el precio: Electricidad (hasta 100,00€/mes), agua, internet de 1gb y gas
(hasta 100,00€/mes). 1 hora de limpieza incluida en el precio. Gimnasio

145,00 3 S 4.500 31,03

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccién individual. Suministros incluidos
en el precio: Electricidad (hasta 100,00€/mes), agua y gas (hasta
100,00€/mes). Internet de alta velocidad. 1 hora de limpieza incluida en el
precio. Gimnasio

120,00 2 2 4.100 34,17

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccioén individual. Suministros incluidos
en el precio: Electricidad (hasta 100,00€/mes), agua y gas (hasta
100,00€/mes). Internet de alta velocidad. 1 hora de limpieza incluida en el
precio. Gimnasio

250,00 2 2 6.500 26,00
Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccién individual. Suministros incluidos
en el precio: Electricidad, agua y gas (hasta 200,00€/mes). Internet de alta
velocidad. 1 hora de limpieza incluida en el precio. Gimnasio

152,00 2 3 4.500 29,61

Amueblado. Aire acondicionado. Calefaccién individual. Plaza de garaje y trastero. Reformado

Para producto similar, con condiciones analogas de arrendamiento, la renta en la zona oscila entre 32 y 52
€/m?/mes, situandose la renta media en 40 €/m?/mes. En cuanto a renta mensual, dependiendo del nimero de
dormitorios, los resultados oscilan entre 2.300 y 3.000 €/mes para unidades de 1 dormitorio, entre 3.400 y 6.500
€/mes para 2 dormitorios (siendo este Ultimo valor para atico) y entre 4.200 y 4.600 €/mes para 3 dormitorios.

Tipologia : Area(m?) Renta (€/mes) Renta (€/m?/mes)
1d 3 50,33 2.602,33 51,70
2d 11 130,55 4.369,55 33,47
3d 3 146,67 4.745,00 32,35
Total 17 119,24 4.123,94 34,59

Si analizamos mas en detalle los testigos seleccionados, observamos que la superficie media de los comparables
es sensiblemente inferior a la de las unidades residenciales objeto de valoracion, especialmente en las de 1
dormitorio. Esto se traduce en mayores proporciones de las estancias, tanto en valor absoluto como relativo, asi
como en una mayor capacidad. En este sentido, pensamos que la renta contractual detallada en el apartado 3.3.
Estado de ocupacion podria considerarse en linea con el mercado.
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SECCION 5 - VALORACION

La valoracién de cada propiedad esta basada en la experiencia y conocimiento del mercado, con ayuda del
andlisis financiero de cada propiedad de modo que permitan al inversor o promotor obtener un retorno razonable
de su inversién. También se han tenido en cuenta las transacciones comparables habidas en el mercado, que
reflejan los patrones de comportamiento de los inversores.

Para la valoracién del activo inmueble hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja en su
particularizacion Term & Reversion.

Este es un método tradicional de valoracion para propiedades que estan alquiladas, tanto mono-inquilino como
multi-inquilino.

El valor de mercado se obtiene de la capitalizacion de un ingreso neto estimado durante la duracion de los
contratos existentes y con un valor de salida basado en la renta de mercado (Term & Reversion). Consta de la
capitalizacién del ingreso real presente durante la duracién de los contratos de arrendamiento de los inquilinos
existentes, combinada con la capitalizacion de la renta que un inquilino probablemente acordard y pagara
después de una revision a renta de mercado o un cambio de inquilino, cada uno capitalizados a momento
presente. Las rentabilidades aplicadas a cada tipo de ingreso (renta de mercado y renta actual) reflejan las
expectativas y riesgos asociados con la generacion de rentas de la propiedad y la posible venta en el mercado
de inversion.

En resumen, este método implica la capitalizacion de los arrendamientos a lo largo de la vida del activo; asi como
que deben realizarse ciertos ajustes en algunas circunstancias para garantizar que los ingresos estén libres de
todos los gastos, pero -basicamente- los ingresos se capitalizan para lograr un valor capital en el momento
presente.

El método Term&Reversion es un enfoque estatico de flujo de caja, que siempre utiliza las rentas iniciales y las
rentas de mercado, independientemente del momento en que se realice la revision del alquiler. Las variaciones
en el flujo de caja que puedan ocurrir en el futuro se tienen en cuenta en el rendimiento elegido. Esto se llama
"All Risks Yield", que equivale a la Initial Yield cuando el activo esta alquilado a renta de mercado. La All Risks
Yield se establece a una tasa particular para permitir implicitamente cambios en el riesgo, la inflacién y otras
circunstancias que puedan afectar la naturaleza de la inversion en el futuro.

Por lo tanto, la inflacién y los riesgos -los factores que podrian afectar la naturaleza de los flujos de caja- se
incluyen en la estimacion del nivel de yield. Los ingresos permanecen en el mismo nivel y no se equiparan con
los ingresos monetarios reales recibidos en ningln afio en particular. Los flujos de efectivo son flujos de efectivo
reales, no nominales (sin inflacién), y por lo tanto la tasa de descuento es una tasa real.

Las rentabilidades o yields estan basadas en el andlisis combinado de transacciones comparables del mercado,
la experiencia y conocimiento de mercado del valorador.

En la versidbn mas tradicional de este método no se tiene en cuenta la inflacion.

En este caso, hemos dividido el término Term en dos fases, debido a que algunas de las unidades tienen
bonificaciones de renta.

Unidades con bonificacion de renta:

e Term 1: fecha actual hasta fin de bonificacion de renta.
e Term 2: fecha desde fin de bonificacién hasta fin de contrato.

Unidades sin bonificacién de renta:

e Term: fecha actual hasta fin de contrato.
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5.2. Principales Parametros de la Valoracion
A continuacion, se especifican los distintos parametros que se utilizan en la aplicacion del método de valoracion.

5.2.1. Ingresos

Term

Para esta fase, hemos tenido en cuenta los ingresos por rentas que figuran en el rent-roll proporcionado (abril
de 2024), asi como los contratos de arrendamiento. Hemos estimado que los inquilinos agotarian el plazo de los
contratos de arrendamiento (7 afios).

Por tanto, para esta fase, los ingresos serian:

Contrato sin

Contrato con bonificacion

bonificacion
Unidad - Renta (€/mes) - Observaciones . Renta (€/mes) . Renta (€/mes)

Bajo A 2.520 2.520 2.520
1°A 3.105 3.105 3.105
1°B 3.800 3.800 3.800
1°C 3.850,20 7 abril a 7 de mayo 2024 4.000 4.000
2°A 2.640,00 agosto 2023-junio 2024 3.051 3.051
2°B 3.650,10 abril, mayo 2024 3.800 3.800
2°C 3.657,50 enero-junio 2024 4.000 4.000
3P A 3.450 3.450 3.450
3B 3.467,60 i 29 diciembre 2023 al 30 de junio 2024 3.650 3.650
3°C 3.850,20 1 al 25 abril 2024 4.000 4.000
40 A 5.300,10 abril 2024 5.800 5.800
4°B (1) - - - 6.800
Atico A 3.850,20 1 de marzo al 2 julio 2024 4.000 4.000
Atico B 4.845 4.845 4.845

' Total ingresos (€/mes) | 47.987 | 50.023 | 56.823 |

' Total ingresos (€/afio) | 575.838 | 600.278 | 681.878 |

(1) Para esta fase, hemos estimado que la unidad no alquilada (4° B) se alquilaria a renta de mercado, con un
contrato analogo al del resto de unidades, después de periodo de comercializacién de 3 meses.
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Reversion

A la finalizacién de los contratos de arrendamiento, asumimos que, en la fecha de vencimiento de los
arrendamientos, las unidades residenciales se venden de manera individual. Basados en la investigacion de
mercado realizada en el apartado 4.4. Evidencia de comparables, asumimos los valores de mercado de salida
como se muestra en la siguiente tabla. Estos valores de mercado se basan en la evidencia comparativa de la
oferta del &rea y de las transacciones seleccionadas, como figura en dicho apartado 4.4.

Unidad Area (m?) Precio (€/m?) Venta (€)
Bajo A 115,95 9.573,09 1.110.000
1°A 109,95 11.186,90 1.230.000
1°B 106,60 11.726,08 1.250.000
1°C 102,60 11.793,37 1.210.000
2°A 109,95 11.550,70 1.270.000
2°B 106,60 12.101,31 1.290.000
2°C 102,60 12.085,77 1.240.000
3°A 109,95 11.823,56 1.300.000
3°B 106,60 12.476,55 1.330.000
3°C 102,60 12.475,63 1.280.000
4° A 134,10 11.856,82 1.590.000
4°B 181,90 12.479,38 2.270.000
Atico A 96,75 12.609,82 1.220.000
Atico B 145,95 12.470,02 1.820.000
Total 19.410.000

Se considera que las unidades se venderan y este periodo de comercializacion se estima en 3 meses por unidad.

El precio de venta resultante se actualiza al momento presenta a la yield aplicada en la fase Term del método.
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5.2.2. Ajustes a los ingresos

Hemos realizado, a los ingresos estimados, los siguientes ajustes, como costes no recuperables, atendiendo a
los contratos aportados y en linea con la Ley de Arrendamientos Urbanos:

Comisioén de intermediacion

Como figura en el contrato de intermediacién descrito en el apartado 3.3. Estado de ocupacion, la retribucion
de HOME SELECT como contraprestacion por sus servicios consistira en una cantidad equivalente al diez por
ciento (10%) del total de la renta acordada por la estancia completa en el inmueble, o de la parte de la renta
efectivamente pagada por el cliente.

Por tanto, a los ingresos por rentas, les aplicamos un descuento del 10% por este concepto.
Comisién de gestiéon

Igualmente, en el apartado 3.3. de este informe se describen los términos del contrato de gestion de la
propiedad con la gestora. En este sentido, aplicaremos la comision de gestion: la cantidad equivalente al 0,40%
anual del valor total de los activos que la Sociedad tenga en cada momento.

El célculo del 0,40% se realizara sobre el Gltimo valor de tasacién disponible de los activos. En caso de que no
se dispusiera de valor de tasacion, el calculo del 0,40% mencionado se realizara sobre el valor de adquisicion.

Se nos indica que el Ultimo valor de tasacién del edificio valorado es: 17.013.971,57 € (Expediente 2023-
011761/68 V.00 de fecha 14 de septiembre de 2023).

IBl y Tasa de recogida de residuos
Se nos ha aportado recibo de IBI correspondiente al ejercicio 2023, por un importe de 14.201,51 €.
Hemos estimado el importe anual de la tasa de recogida de residuos en 2 €/m? por afio.

Seguros

A partir de la poliza proporcionada de seguro de comunidades y complementos al mismo, el coste anual por
estos conceptos es:

Concepto Importe anual (€)

Pdéliza seguro de comunidades 2.831,83

Suplemento responsabilidad civil 296,58

Suplemento mobiliario 135,74

Total 3.264,15
Consumos

Segun figura en el contrato de intermediacion, el propietario asumira el coste de los suministros hasta superar
la cantidad de 150 € en electricidad y agua en los inmuebles de un (1) dormitorio, y la cantidad de 200 € en
electricidad y agua en los inmuebles de dos (2} dormitorios, a partir de las cuales, sera asumido por el cliente.

Por tanto, en concepto de electricidad y agua, estimaremos como no recuperables estas cantidades por
vivienda, a las que habria que afiadir el coste de telecomunicaciones y gas natural, que hemos estimado en
300 €/mes para unidades de 1 dormitorio y 500 €/mes para unidades de 2 dormitorios.

Mantenimiento

Segun la LAU, el arrendador seréa responsable del CapEx y el mantenimiento. Considerando que el estado de
conservacion 6ptimo del activo, asumimos la cuantia del 2% del alquiler para mantenimiento y CapEx, que no
seria recuperable de los inquilinos.
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A continuacion, incluimos una tabla con el reparto de gastos totales por unidad residencial en su estado actual.

Unidad
Bajo A 115,95 2.520,45: 1.008,92 231,90 231,90 150,00 300,00 450,00 5.400,00
1°A 109,95 3.105,00 956,72 219,90 219,90 150,00 300,00 450,00 5.400,00
1°B 106,60 3.800,10 927,57 213,20 213,20 150,00 300,00 450,00 5.400,00
1°C 102,60 4.000,20 892,76 205,20 205,20 150,00 300,00 450,00 5.400,00
2°0A 109,95 3.051,40 956,72 219,90 219,90 150,00 300,00 450,00 5.400,00
2°B 106,60 3.800,10 927,57 213,20 213,20 150,00 300,00 450,00 5.400,00
2°C 102,60 4.000,20 892,76 205,20 205,20 150,00 300,00 450,00 5.400,00
3°A 109,95 3.450,00 956,72 219,90 219,90 150,00 300,00 450,00 5.400,00
3°B 106,60 3.650,10 927,57 213,20 213,20 150,00 300,00 450,00 5.400,00
3°C 102,60 4.000,20 892,76 205,20 205,20 150,00 300,00 450,00 5.400,00
4°A 134,10 5.800,20 ;| 1.166,85 268,20 268,20 200,00 500,00 700,00 8.400,00
4°B 181,90 0,00: 1.582,78 363,80 363,79 50,00 50,00 100,00 1.200,00
Atico A 96,75 4.000,20 841,86 193,50 193,50 150,00 300,00 450,00 5.400,00
Atico B 145,95 4.845,00 . 1.269,97 291,90 291,90 200,00 500,00 700,00 8.400,00
Total 1.632,10 | 50.023,15 : 14.201,51 3.264,20 | 3.264,15 2.100,00 i 4.350,00 6.450,00 77.400,00

: . —) ~ Comisién de Total no
Unidad

Bajo A 115,95 2.520,45 50,41 604,91 4.834,92 252,05 3.024,54 15.337,09 15.337,09
1°A 109,95 3.105,00 62,10 745,20 4.584,73 310,50 ;| 3.726,00 15.852,45 15.632,55
1°B 106,60 3.800,10 76,00 912,02 4.445,04: 380,01 : 4.560,12 16.671,15 16.671,15
1°C 102,60 4.000,20 80,00 960,05 4.278,25: 400,02 : 4.800,24 16.741,70 16.741,70
20A 109,95 3.051,40 61,03 732,34 4.584,73: 305,14 3.661,68 15.775,26 15.775,26
2°B 106,60 3.800,10 76,00 912,02 444504 : 380,01 4.560,12 16.671,15 16.671,15
2°C 102,60 4.000,20 80,00 960,05 4.278,25: 400,02 : 4.800,24 16.741,70 16.536,50
3°A 109,95 3.450,00 69,00 828,00 4.584,73: 345,00 4.140,00 16.349,25 16.349,25
3°B 106,60 3.650,10 73,00 876,02 4.445,04: 365,01 4.380,12 16.455,15 16.241,95
3°C 102,60 4.000,20 80,00 960,05 4.278,25: 400,02 : 4.800,24 16.741,70 16.741,70
4°A 134,10 5.800,20 116,00 1.392,05 5.591,75: 580,02 : 6.960,24 24.047,29 24.047,29
4°B 181,90 0,00 50,00 600,00 7.584,93 0,00 0,00 11.695,30 11.695,30
Atico A 96,75 4.000,20 80,00 960,05 4.034,32 400,02 i 4.800,24 16.423,46 16.229,96
Atico B 145,95 4.845,00 96,90 1.162,80 6.085,88 484,50 ¢ 5.814,00 23.316,44 23.024,54
Total 1.632,10 i 50.023,15 1.000,46 i 12.005,56 68.055,89 : 5.002,32 | 60.027,78 | 238.819,08: 237.695,38

(1) Launidad 4° B esta desocupada

(2) Este gasto, para las unidades 1° A, 2° C, 3° B, Atico A y Atico B, es recuperable
(3) Parala unidad desocupada (4° B) se ha estimado un minimo por conexién a servicio
(4) Parala unidad desocupada (4° B) se ha estimado un minimo de mantenimiento

Resumen de gastos

Concepto Total . \[o} recuperatzles
Importe (€/afio) Importe (€/afio)
Mantenimiento 12.605,56 12.605,56
IBl y tasas 14.201,51 14.201,51
Tasa de recogida de basuras 3.264,20 2.140,50
Seguro 3.264,15 3.264,15
Consumos 77.400,00 77.400,00
Comision de gestion 68.055,89 68.055,89
Comision de intermediacion 60.027,78 60.027,78
Total 238.819,08 237.695,38
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A continuacién, incluimos una tabla con el reparto de gastos totales por unidad residencial, una vez alquilada
la unidad 4° B.

Residuos Telco y Total
UNIJAA ! 2. gas (3) consumos
' . (€/ano)  (€/afo) : (€/mes) - (€/mes) . (€/mes) (€/ano)
Bajo A 115,95 2.520,45: 1.008,92 231,90 231,90 150,00 300,00 450,00 5.400,00
1°A 109,95 3.105,00 956,72 219,90 219,90 150,00 300,00 450,00 5.400,00
1°B 106,60 3.800,10 927,57 213,20 213,20 150,00 300,00 450,00 5.400,00
1°C 102,60 4.000,20 892,76 205,20 205,20 150,00 300,00 450,00 5.400,00
20A 109,95 3.051,40 956,72 219,90 219,90 150,00 300,00 450,00 5.400,00
2°B 106,60 3.800,10 927,57 213,20 213,20 150,00 300,00 450,00 5.400,00
2°C 102,60 4.000,20 892,76 205,20 205,20 150,00 300,00 450,00 5.400,00
3°A 109,95 3.450,00 956,72 219,90 219,90 150,00 300,00 450,00 5.400,00
3B 106,60 3.650,10 927,57 213,20 213,20 150,00 300,00 450,00 5.400,00
3°C 102,60 4.000,20 892,76 205,20 205,20 150,00 300,00 450,00 5.400,00
4°A 134,10 5.800,20 : 1.166,85 268,20 268,20 200,00 500,00 700,00 8.400,00
4°B 181,90 6.800,00 ; 1.582,78 363,80 363,79 200,00 500,00 700,00 8.400,00
Atico A 96,75 4.000,20 841,86 193,50 193,50 150,00 300,00 450,00 5.400,00
Atico B 145,95 4.845,00 . 1.269,97 291,90 291,90 200,00 500,00 700,00 8.400,00
Total 1.632,10 | 56.823,15: 14.201,51 3.264,20 | 3.264,15 2.250,00; 4.800,00 7.050,00 84.600,00

Mantenimiento (4) Comisi_é,n de : Comisi()_n de Total gastos ~ Totalno
(€/mes) (€/mes) : (E/ano) - (€/mes) : (€/ario) (€/ano) (€/afno)

Bajo A 115,95 2.520,45 50,41 604,91 4.834,92: 252,05 3.024,54 15.337,09 15.337,09
1°A 109,95 3.105,00 62,10 745,20 4.584,73 . 310,50 3.726,00 15.852,45 15.632,55
1°B 106,60 3.800,10 76,00 912,02 4.445,04 ¢ 380,01 4.560,12 16.671,15 16.671,15
1°C 102,60 4.000,20 80,00 960,05 4.278,25: 400,02 4.800,24 16.741,70 16.741,70
20A 109,95 3.051,40 61,03 732,34 4.584,73 . 305,14 3.661,68 15.775,26 15.775,26
2°B 106,60 3.800,10 76,00 912,02 4.445,04 ¢ 380,01 4.560,12 16.671,15 16.671,15
2°C 102,60 4.000,20 80,00 960,05 4.278,25: 400,02 4.800,24 16.741,70 16.536,50
3°A 109,95 3.450,00 69,00 828,00 4.584,73 . 345,00 4.140,00 16.349,25 16.349,25
3°B 106,60 3.650,10 73,00 876,02 4.445,04: 365,01 4.380,12 16.455,15 16.241,95
3°C 102,60 4.000,20 80,00 960,05 4.278,25: 400,02 : 4.800,24 16.741,70 16.741,70
4°A 134,10 5.800,20 116,00 1.392,05 5.591,75: 580,02 6.960,24 24.047,29 24.047,29
4°B 181,90 6.800,00 136,00 1.632,00 7.584,93: 680,00 8.160,00 28.087,30 28.087,30
Atico A 96,75 4.000,20 80,00 960,05 4.034,32 . 400,02 4.800,24 16.423,46 16.229,96
Atico B 145,95 4.845,00 96,90 1.162,80 6.085,88: 484,50 5.814,00 23.316,44 23.024,54
Total 1.632,10 i 50.023,15 1.136,46 i 13.637,56 68.055,89 | 5.682,32  68.187,78 | 255.211,08: 254.087,38

(1) Launidad 4° B se alquila con una renta de 6.800 €/mes. Todos los gastos son no recuperables.

(2) Este gasto, para las unidades 1° A, 2° C, 3° B, Atico A y Atico B, es recuperable

(3) Parala unidad desocupada (4° B) se ha estimado un minimo por conexién a servicio

(4) Parala unidad desocupada (4° B) se ha estimado un minimo de mantenimiento

Resumen de gastos

Concepto

Impo

Total
rte (€/afo)

No recuperables
Importe (€/afio)

Mantenimiento 13.637,56 13.637,56
IBl y tasas 14.201,51 14.201,51
Tasa de recogida de basuras 3.264,20 2.140,50
Seguro 3.264,15 3.264,15
Consumos 84.600,00 84.600,00
Comisién de gestién 68.055,89 68.055,89
Comision de intermediacién 68.187,78 68.187,78
Total 255.211,08 254.087,38
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5.2.3. Tasa de descuento (Yield Term)

Asumimos que las rentabilidades en el mercado residencial se encuentran de media en el 5,50% en Madrid,
siendo el barrio de Justicia, donde se ubica el activo, del orden del 3,40%. Pueden considerarse prime aquellas
propiedades en buen estado de conservacion, con acabados actualizados, bien ubicadas, con excelentes
caracteristicas y una demanda creciente. Consideramos un nivel adecuado de vyield 4,00%, dado que
entendemos que las unidades valoradas pueden considerarse prime.

5.3. Conclusiones

Somos de la opinién de que, el valor de Mercado de las propiedades. 14 apartamentos en C/ Barcel0, 5,
Madrid a fecha de valoracion, 22 de abril de 2024, sujeto a los Supuestos y comentarios en este Informe
y los Apéndices es:

17.200.000 € (Redondeado)

(Diecisiete Millones Doscientos Mil Euros)

SECCION 5 — CONFIDENCIALIDAD

En concordancia con la practica habitual, este informe es confidencial y solamente debe ser utilizado por el
solicitante y para la finalidad indicada. No asumimos responsabilidad alguna frente a terceras partes, derivadas
del contenido de este informe, en su totalidad o en parte del mismo. La divulgacién del contenido de este
informe (en su totalidad o en parte) debe ser autorizada por escrito por Tecnitasa.

P

Sergio Espadero Colmenar, MRICS
Director Area de Consultoria y Valoraciones Grupo Tecnitasa

tt*advisory
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ANEXOS

A-1. Localizacién

A-2. Reportaje fotografico

A-3. Planos de arquitectura

A-4. Licencia de primera ocupacion
A-5. Valoracion — Term & Reversion

A-6. Condiciones y supuestos generales adoptados en nuestras valoraciones

P. 47 | Ref. 2024-000185 G\ RICS



EDFICIO BARCELO, 5S.L. tt*adVisory

Valoracion Unidades Residenciales grupo tecnitasa
Edificio en C/ Barcel6, 5 28004 Madrid

A-1. Localizaciéon
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A-2. Reportaje fotografico
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Unidad 1° A
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Unidad 1° B
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Unidad 2° C
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Unidad 4° A
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Unidad 1° C
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Unidad 2°C, 3°C
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Unidad 4° B
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Unidad 5° B
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El Director General da la Edificacion, por su resolucion de fecha 14.01.2021, ha dictado la
siguiente resolucion:

PRIMERQ: “CONCEDER, de conformidad con el articulo 63.2 de a Qrdenanza Munigipal e
Tramitacion de Licencias Urbanislicas de 23-12-2004 {modificada por acverdo plenaria
28.04.2014) , 2 1810 CAPITAL INVESTMENTS, SL. s licencia de primera ocupacion y
funcionamiento para la finca sita en CALLE DE BARCELOQ, 5, tada vez gue la misma ha sido
jecutada de conlormidad con la licencia municipai n® 711/2017/03685 concedida pot Resolucion
de fecha 07/05/2018, al dictamen favarable de la Cormisian para la Proteccion dst Paldmonic
Arlistico y Natural en su sesion de fecha 11/06/2020 ¥ a la normaliva urbanistica que le es de
aplicacidn, encontrdndose aplo ef edificio para albergar su destino aspacifico,”

SEGUNDO: Dar traslado al inleresado de esta resolucion, advirtisndole de fos rgCursos
pedinentes.

Da conformidad con o dispueste en of articulo 160 de la Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de
la Comunidad do Madrid y demas nermas de general aplicacion, este documento es preceplivo para fa
contratacion con las compadlas suministradaras de energla eléctrica, agua, gas y teleflonfa,

Lo que se nolifica para su conotimiento y efectos oportunos, significandole que esla rasolueitn
pone fin a fa via administrativa, pudiendo interpener contra la misma recurso potestativo de reposicidn,
on el plazo de un mes, ante Ef Director General de la Edificacion, segun lo establecido en el articulo 6°,
apartado 7 del Acuerdo de 11 de julio de 2019 de 1a Junia de Gobiemo de la Cindad de Madrid de
organizacién y competencias dol Area de Gobierno de Desarrolio Urbano o directamenta, Recurso
Contencioso Administrativo en ¢l plazo de Dos Meses, ante los Juzgados de fa Contencioso-
Administrative de Madrid, de conformidad con o establecido en los articulos B y 46 de la lay 29/98 de 3
da Jullo reguladora de la Jurisdiceion Contencioso-Adminisirative, a contar en ambes casos desde el dla
siguiente a la recepcion de la presente nofificacion,

La interposicion dal recurso pe ivo de reposicion impedirs fa interpesicién del recurso
contencioso-administrativo hasta su resolucion expresa o presunta. 5i fa resolugion fuora expresa, e
plazo de Interposicion del recurse contencioso-administrativo serd de dos meses a contar desds ¢l
sigulente a la recepcidn de su notificacion y sk fuera presunla, serd de sels meses desde que deba

tend d imado por sitencio adminisirativo, conforme a lo dispuesto en el art. 46 de la Ley 29/98
de 13 de Julio Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, ¥ todo eflo, sin perjuicio de que
pueda ejercilarse cualguier otro tipo de recurse que estime pracedente.

EL DIRECTOR GENERAL DE LA EDIFICACION
Por Qtden de fecha 31.07.2019
EL JEFE DEL DPTQ. LICENCIAS Il

Manual Garcia Ferndndez

informacién de Firmanles del Documento
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112 Primera Ocupaelo«\ y Fundonmuem

1810 CAPITAL INVESTMENTS, S
CALLE FRADILLO §
26002 MADRID (MADRID)

CALLE DE BARCELO, § . ) o ‘

DATOS GENERALES DE LA LICENCIA

’8‘:}5;38/ Eeib:d::g?‘cm ’I 2 Pﬂmma Ocupac:én y Funcionamlenlo [
DISTRTO " 01-CENTRO ~ [BARRIO 4-JUSTICA
/AMBITO URBANISTICO ~ [NZ.01-1°B - ZONA 1 GRADO 1° - NIVEL B

DESCRIPCION DE LA LICENCIA

Licencia de Primera Ocupac«‘m y Funcionamiento para edificio resultante. de obras de consolidacién y de
rehabilitacion con di i general destinado al uso resid | en su categoria de vivienda
colecliva libre para catorce (14) viviendas.

La edificacion se desarrclla de 'a siguiente forma:

PLANTA SOTANO

~ Cuartos de instalaciones de electricidad y fontaneria.
~ Cuarto do residuos.
- Nucleo de escalera

PLANTA BAJA

- Portal de acceso a la finca.
- Una (1) vivienda.
- Nucleo de escalera, ascensor y patinillos.

(RO AR EMER IR
98C1FFD73FD6FEF4

LA a gay 3

- Tres (3) viviendas por planta para un total de nueve (9) viviendas.
- Nucleo de escalera, ascensor y patinillos.

nr PLANTA 4 Y ATICO

- Dos (2) viviendas por planta para un total de cuatro (4) viviendas.
- Nucleo de escalera, ascensor y palinillos,

Informacién de Firmantes del Documento

MANUEL GARCIA JEFE ICENCIAS 1 Facha Fama: 10012021 11.5227 E o E
m URL 64 Verfeacdn Mg fiade madid evicas CSV: S801FFOTIFDEFEFL
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Las instalaciones aulotizadas son las generales al servicio de la edificacion:

- Fontaneria de abaslecimisnto y distribucién de agua potable y A.C.S.

- Enorgla eléctrica

- Telecomunicaciones

~ Aparato elavador

- Instalacién de proteceién conlra incendios

-~ Instalacién de aire ucandicionado en viviendas, con ubicacidn de 135 unidades exleriores hajo el
faldon de cublerta a patio mas proximo a |a calle Churruca

- Sisterma de caplacién de energia sotar

Todo ello conforme a o descrito en fa ticencia urbanistica n® 7 11/2017/03685 de fecha 07/05/2018, y al
dictamen faverable de la Comisién para la Proteccion de) Patrimonio Artistico y Nalural en su sesion de
fecha 11/05/2020.

OBSERVACIONES:

‘Los dos locales existentes en la planta baja na son objeto de la presente Licencia de Primera

Qcupacion y Funcionamiento pusslo que estan fuara de fas acluaciones descritas en fa licencia
urbanistica n® 711/2017/03685".
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Valoracion Unidades Residenciales grupo tecnitasa
Edificio en C/ Barcel6, 5 28004 Madrid
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El Director General de la Edificacién por su resoluck'm de fecha 14. 01 2021, ha concedldo al
titular la licencia que se describe previo abono de las p y sin perjuicio de

la liq

que, en su sep idacion definitiva

qf

EL DIRECTOR GENERAL DE LA EDIFICACION
(Por Orden de 31/07/2019)
EL JEFE DEL DPTO.LICENCIAS IIt

¥ Manuel Garcia Ferndndez
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Fecha de valoracion 22/04/2024

Unidad Bajo A 1°A 1°B 1°C 20A 2°B
Term and Reversion Area (m2) 115,95 109,95 106,60 102,60 109,95 106,60
Fin de contrato 14/08/2030 09/01/2031 15/03/2031 06/04/2031 22/08/2030 27/02/2031
A)Term1
Ingresos por rentas (€/afio) con Bonfiicacién 46.202,40 31.680,00 43.801,20

Costes no recuperables

1Bl 892,76 956,72 927,57
Tasa de recogida de residuos 205,20 219,90 213,20
Seguro 205,20 219,90 213,20
Consumos 5.400,00 5.400,00 5.400,00
Mantenimiento 960,05 732,34 912,02
Comisidn de gestion 4.278,25 4.584,73 4.445,04
Comisidn de intermediacion 4.620,24 3.168,00 4.380,12
Total no recuperables 16.561,70 15.281,58 16.491,15
Net operating income (NOI) term 29.640,70 16.398,42 27.310,05
Yield term 4,00%

Years' Purchase 0,04 0,19 0,11
Multiplicador 0,0408 0,1845 0,1033
Present Value Term 1 1.209,34 3.025,51 2.821,13
B) Term 2

Ingresos por rentas (€/afio) Sin bonificacién 30.245,40 37.260,00 45.601,20 48.002,40 36.616,80 45.601,20

Costes no recuperables

1Bl 1.008,92 956,72 927,57 892,76 956,72 927,57
Tasa derecogida de residuos 231,90 - 213,20 205,20 219,90 213,20
Seguro 231,90 219,90 213,20 205,20 219,90 213,20
Consumos 5.400,00 5.400,00 5.400,00 5.400,00 5.400,00 5.400,00
Mantenimiento 604,91 745,20 912,02 960,05 732,34 912,02
Comisidn de gestion 4.834,92 4.584,73 4.445,04 4.278,25 4.584,73 4.445,04
Comisidn de intermediacién 3.024,54 3.726,00 4.560,12 4.800,24 3.661,68 4.560,12
Total no recuperables 15.337,09 15.632,55 16.671,15 16.741,70 15.775,26 16.671,15
Net operating income (NOI) term 14.908,31 21.627,45 28.930,05 31.260,70 20.841,54 28.930,05
Yield term 4,00%

Years' Purchase 0,04 0,19 0,11
Years' Purchase 6,31 6,71 6,90 6,96 6,33 6,85
Multiplicador 0,0408 0,1845 0,1033
Multiplicador 5,4818 5,7877 5,9253 5,9689 5,4988 5,8879
Present Value Term 2 81.724,36 125.173,21 171.419,21 185.316,57 110.758,18 167.348,76
VALUE TERM 81.724,36 125.173,21 171.419,21 186.525,91 113.783,69 170.169,89

C) Reversion

Precio de venta (€) 1.110.000,00  1.230.000,00 1.250.000,00 1.210.000,00 1.270.000,00 1.290.000,00

Costes no recuperables

Total no recuperables (€/afio) 7.477,63 7.321,81 7.665,99 7.663,21 7.528,85 7.665,99
Total costes reversion 7.477,63 7.321,81 7.665,99 7.663,21 7.528,85 7.665,99
Periodo de comercializacion 3meses 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25
Multiplicador 0,2439 0,2439 0,2439 0,2439 0,2439 0,2439
Total costes reversion 1.823,79 1.785,79 1.869,73 1.869,06 1.836,29 1.869,73
Factor 0,9902 0,9902 0,9902 0,9902 0,9902 0,9902
Precio de venta en Reversion 1.099.169,44  1.217.998,56 1.237.803,42 1.198.193,71 1.257.608,27 1.277.413,13
Valor Bruto en Reversion 1.097.345,64  1.216.212,77 1.235.933,69 1.196.324,65 1.255.771,99 1.275.543,39
Years' Purchase 6,31 6,71 6,90 6,96 6,33 6,85
Factor 0,7807 0,7685 0,7630 0,7612 0,7800 0,7645
Present Value Reversion 856.730,34 934.651,30 943.001,63 910.694,50 979.564,36 975.133,73
Valor de Mercado Bruto 938.454,70  1.059.824,51 1.114.420,84 1.097.220,42 1.093.348,05 1.145.303,61
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Fecha de valoracion 22/04/2024
Unidad 2°C 3°A 3°B 3°C 4°A 4°B

Term and Reversion Area(m2) 102,60 109,95 106,60 102,60 134,10 181,90
Fin de contrato 10/01/2031 10/01/2031 28/12/2030 24/03/2031 31/03/2031 22/06/2031
A)Term1
Ingresos por rentas (€/afio) con Bonfiicacion 43.891,08 41.611,20 46.202,40 63.601,20 -
Costes no recuperables
1BI 892,76 927,57 892,76 1.166,85 1.582,78
Tasa derecogida de residuos - - 205,20 268,20 363,80
Seguro 205,20 213,20 205,20 268,20 363,79
Consumos 5.400,00 5.400,00 5.400,00 8.400,00 1.200,00
Mantenimiento 960,05 876,02 960,05 1.392,05 600,00
Comisidn de gestion 4.278,25 4.445,04 4.278,25 5.591,75 7.584,93
Comisién de intermediacion 4.389,11 4.161,12 4.620,24 6.360,12 -
Total no recuperables 16.125,36 16.022,95 16.561,70 23.447,17 11.695,30
Net operating income (NOI) term 27.765,72 25.588,25 29.640,70 40.154,03 - 11.695,30
Yield term 4,00%
Years' Purchase 0,19 0,19 0,01 0,02 0,25
Multiplicador 0,1845 0,1845 0,0082 0,0218 0,2439
Present Value Term 1 5.122,77 4.721,03 243,05 875,36 - 2.852,48
B) Term 2
Ingresos por rentas (€/afio) Sin bonificacion 48.002,40 41.400,00 43.801,20 48.002,40 69.602,40 81.600,00
Costes no recuperables
1BI 892,76 956,72 927,57 892,76 1.166,85 1.582,78
Tasa de recogida de residuos - 219,90 - 205,20 268,20 363,80
Seguro 205,20 219,90 213,20 205,20 268,20 363,79
Consumos 5.400,00 5.400,00 5.400,00 5.400,00 8.400,00 8.400,00
Mantenimiento 960,05 828,00 876,02 960,05 1.392,05 1.632,00
Comisién de gestion 4.278,25 4.584,73 4.445,04 4.278,25 5.591,75 7.584,93
Comisidn de intermediacion 4.800,24 4.140,00 4.380,12 4.800,24 6.960,24 8.160,00
Total no recuperables 16.536,50 16.349,25 16.241,95 16.741,70 24.047,29 28.087,30
Net operating income (NOI) term 31.465,90 25.050,75 27.559,25 31.260,70 45.555,11 53.512,70
Yield term 4,00%
Years' Purchase 0,19 0,19 0,01 0,02 0,25
Years' Purchase 6,72 6,72 6,68 6,92 6,94 7,17
Multiplicador 0,1845 0,1845 0,0082 0,0218 0,2439
Multiplicador 5,7898 5,7898 5,7646 5,9440 5,9585 6,1258
Present Value Term 2 176.375,83 " 145.038,85 153.783,36 185.557,28 270.447,04 314.756,32
VALUE TERM 181.498,60 145.038,85 158.504,39 185.800,33 271.322,39 311.903,84
C) Reversion
Precio de venta (€) 1.240.000,00 1.300.000,00 1.330.000,00 1.280.000,00 1.590.000,00 2.270.000,00
Costes no recuperables

Total no recuperables (€/afio) 7.458,01 7.624,51 7.416,79 7.663,21 11.495,30 12.342,37

Total costes reversion 7.458,01 7.624,51 7.416,79 7.663,21 11.495,30 12.342,37

Periodo de comercializacion 3 meses 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25

Multiplicador 0,2439 0,2439 0,2439 0,2439 0,2439 0,2439

Total costes reversion 1.819,01 1.859,62 1.808,95 1.869,06 2.803,70 3.010,31

Factor 0,9902 0,9902 0,9902 0,9902 0,9902 0,9902
Precio de venta en Reversion 1.227.900,99 1.287.315,56 1.317.022,84 1.267.510,70 1.574.485,95 2.247.851,01
Valor Bruto en Reversion 1.226.081,98 1.285.455,94 1.315.213,88 1.265.641,65 1.571.682,25 2.244.840,71
Years' Purchase 6,72 6,72 6,68 6,92 6,94 7,17
Factor 0,7684 0,7684 0,7694 0,7622 0,7617 0,7550
Present Value Reversion 942.133,07 987.756,58 1.011.944,98 964.722,03 1.197.084,99 1.694.779,74
Valor de Mercado Bruto 1.123.631,67 1.132.795,43 1.170.449,37 1.150.522,37 1.468.407,38 2.006.683,58
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Fecha de valoracion 22/04/2024

Unidad Atico A Atico B Total
Term and Reversion Area (m2) 96,75 145,95 1.632,10
Fin de contrato 01/02/2031 06/01/2031
A)Term1
Ingresos por rentas (€/afio) con Bonfiicacion 46.202,40 363.191,88
Costes no recuperables
1BI 841,86 9.081,62
Tasa de recogida de residuos - 1.475,50
Seguro 193,50 2.087,37
Consumos 5.400,00 47.400,00
Mantenimiento 960,05 8.352,62
Comisidn de gestion 4.034,32 43.520,57
Comisién de intermediacion 4.620,24 36.319,19
Total no recuperables 16.049,96 148.236,88
Net operating income (NOI) term 30.152,44
Yield term 4,00%
Years' Purchase 0,19
Multiplicador 0,1899
Present Value Term 1 5.725,95 20.891,66

B) Term 2
Ingresos por rentas (€/afio)

Costes no recuperables

Sin bonificacion 48.002,40

58.140,00 681.877,80

1BI 841,86 1.269,97 14.201,51
Tasa de recogida de residuos - - 2.140,50
Seguro 193,50 291,90 3.264,15
Consumos 5.400,00 8.400,00 84.600,00
Mantenimiento 960,05 1.162,80 13.637,56
Comisién de gestion 4.034,32 6.085,88 68.055,89
Comisidn de intermediacion 4.800,24 5.814,00 68.187,78
Total no recuperables 16.229,96 23.024,54 254.087,38
Net operating income (NOI) term 31.772,44 35.115,46 427.790,42
Yield term 4,00%
Years' Purchase 0,19
Years' Purchase 6,78 6,71
Multiplicador 0,1899
Multiplicador 5,8337 5,7814
Present Value Term 2 179.317,30 203.016,54 2.470.032,82
VALUE TERM 185.043,25 203.016,54 2.490.924,48
C) Reversion
Precio de venta (€) 1.220.000,00 1.820.000,00 19.410.000,00
Costes no recuperables

Total no recuperables (€/afio) 7.395,40 11.124,66

Total costes reversion 7.395,40 11.124,66

Periodo de comercializacion 3meses 0,25 0,25

Multiplicador 0,2439 0,2439

Total costes reversion 1.803,74 2.713,30

Factor 0,9902 0,9902
Precio de venta en Reversion 1.208.096,14 1.802.241,78 19.220.611,50
Valor Bruto en Reversion 1.206.292,40 1.799.528,47 19.191.869,42
Years' Purchase 6,78 6,71
Factor 0,7667 0,7687
Present Value Reversion 924.808,30 1.383.377,54 14.706.383,09
Valor de Mercado Bruto 1.109.851,55 1.586.394,08 17.197.307,57
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Valoracion Unidades Residenciales grupo tecnitasa
Edificio en C/ Barceld, 5 28004 Madrid

Resumen de valores

Valor presente Term 2.490.924,48 €
Valor presente Reversion 14.706.383,09 €
Valor de Mercado 17.197.307,57 €
Valor de Mercado (Redondeado) 17.200.000,00 €
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A continuacion, se incluyen los principios generales bajo los que preparamos usualmente nuestras
Valoraciones e Informes. Estos son de aplicacion a menos que se haya acordado alguna variacién con el
solicitante lo contrario y asi se mencione explicitamente en el informe.

RICS Appraisal and Valuation Standards Manual

Todos los trabajos se desarrollan de acuerdo con Directrices de Praxis, contenidas en la edicion vigente del
“Red Book” “RICS Valuation — Global Standards” - “Royal Institution of Chartered Surveyors” y obligatorio desde
enero de 2022, por valoradores que cumplen con los requerimientos contenidos en el Manual mencionado.

Bases de Valoracion

Nuestros informes presentan la finalidad de la valoraciéon y, a menos que se indique otra cosa, la base de
valoracién es la que se define en el “Valoracion RICS Estandares Profesionales”. Asimismo, la definicion
completa de las bases de valoracion que hemos adoptado esté incluida en este informe.

Clausulas Onerosas

Para la realizacion de este informe de valoracion, hemos asumido que los actives estan libres de cargas,
incluidas hipotecas.

Costes de Disposicion y Responsabilidades

No se ha realizado ninglin descuento motivado por plusvalia u otro tipo de impuesto que pudiera existir en el
caso de una enajenacion o venta. Todos los actives se han supuesto libres de hipotecas u otras cargas que
tengan como respaldo estos activos.

Las valoraciones se han preparado y se expresan excluyendo IVA, a menos que se acuerde otra opcion.

Fuentes de Informacion

Aceptamos como completa y correcta la informacion que el solicitante nos aporta, tales como tenencia,
propietarios, licencias, aprobaciones urbanisticas y resto de informacion, indicada en nuestro informe.

Documentacion

Normalmente, no revisamos juridicamente escrituras de propiedad, de préstamos o leasing. Asumimos, a
menos que se nos notifique lo contrario, que los titulos de propiedad cumplen con la legalidad vigente, que toda
la documentacion es coherente y que no existen gravamenes, restricciones, servidumbres u otras
circunstancias de naturaleza onerosa que afectarian al valor del activo objeto de valoracion, asi como litigios
pendientes. Recomendamos que toda informacion legal sea revisada por expertos legales.

Arrendatarios

Aunque reflejamos nuestra impresion general de la calidad de los inquilinos, no realizamos investigaciones
acerca de la situacion financiera de los actuales o potenciales inquilinos, de manera habitual, a menos que nos
sea requerido explicitamente. Cuando los alquileres existentes son la base de nuestras valoraciones, a menos
gue se nos informe de lo contrario, que los inquilinos son capaces de cumplir sus obligaciones contractuales,
tanto en rentas como en cualquier otro requisito.

Mediciéon

Todas las mediciones se realizan de acuerdo con la préactica habitual del Mercado local, excepto cuando se
indica expresamente que se han obtenido por otra fuente.
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Urbanismo y Otras Regulaciones Administrativas

La informacion urbanistica, cuando ello es posible, se obtiene verbalmente de las autoridades competentes en
materia urbanistica y, si se nos requiere confirmacion, recomendamos que dicha confirmacién sea obtenida por
expertos legales en materia urbanistica

Inspecciones Estructurales

A menos que se nos instruya especificamente, no llevamos a cabo inspeccion estructural alguna, no realizamos
ensayos ni aseguramos que la propiedad objeto de valoracion esté libre de defectos. Procuramos reflejar en
nuestros informes de valoracion aquellos defectos que se muestran durante las visitas de inspeccion e, incluso,
los costes de reparacion de aquellos defectos aparentes.

Materiales Defectuosos

Normalmente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” para averiguar si un edificio ha sido edificado o ha
sido reformado utilizando materiales defectuosos o técnicas (como por ejemplo cemento aluminoso, asbestos,
etc.). A menos que se nos informe de lo contrario, nuestras valoraciones se realizan suponiendo que dichos
materiales o técnicas no han sido utilizadas.

Condiciones del Terreno

Normalmente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” para determinar la adecuacion de las condiciones del
suelo para el fin para el que se valora. No llevamos a cabo estudios arqueolégicos, medioambientales. A menos
gue se nos informe de lo contrario, nuestras valoraciones se llevan a cabo suponiendo que no existen
impedimentos provenientes de aquellas disciplinas y no se imputan costes extra, derivados de estos extremos.

Servicios

Que la propiedad esta conectada o es posible conectarla a las redes publicas de gas, electricidad, agua,
telecomunicaciones y evacuacién de aguas residuales.

Contaminacioéon

A menos que seamos instruidos expresamente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” o evaluaciones
ambientales, o investigaciones de registros historicos, para establecer si una propiedad esta o ha estado
contaminada. Por este motivo, a menos que se nos informe de lo contrario, nuestras valoraciones se llevan a
cabo suponiendo que los activos objeto de valoracién no estan afectados por contaminacién. Sin embargo, si
durante el proceso de inspeccién de la propiedad y durante investigaciones pertinentes para la preparacion de
la valoracion, pudiéramos sospechar que el suelo podria estar contaminado, transmitiiamos al solicitante
nuestras sospechas.

Deudas

En el caso de propiedades donde las obras de construccion estan en curso o bien han finalizado recientemente,
normalmente no llevamos a cabo ningun descuento por ninguna obligacion ya incurrida pero no liberada con
respecto a las obras, tales como deudas u obligaciones con contratas, subcontratas o cualquier técnico
involucrado.
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MISTRAL

IBERIA REAL ESTATE SOCIMI I

ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y EL SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA SOCIEDAD

ESTRUCTURA DE GOBIERNO:

El érgano de administracién de la Sociedad es el Consejo de Administracién cuya principal
responsabilidad es la gestidn, representacién y administracion de los negocios de la misma de
acuerdo a la legalidad vigente y a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de
Conducta aprobado.

El Consejo de Administracién de Mistral Iberia Real Estate Socimi Il se encuentra compuesto
por:

- Mistral Iberia Real Estate Socimi, S.A., sociedad de nacionalidad espafiola, representada
por D. Juan José Alvarez Garcia, quien actia como persona fisica representante de la
sociedad en el cargo de Presidente del Consejo de Administracién.

- D. Francisco Caravaca Portillo, consejero.

- D. Hipdlito Valentin Gerard Rivero, consejero.
- D. Ricardo Perusquia, consejero.

- D. Victor Lépez Diaz-Guerra, consejero.

- Viviendas de Vizcaya, S.A., sociedad de nacionalidad espafiola, representada por D. Oscar
Landeta Burghardt, quien actia como persona fisica representante de la sociedad en el
cargo de consejero.

- Dofiia Maria José Zueco Pefia, designada Secretaria no consejera.

El Consejo de Administracion es a su vez el responsable ultimo de la informacidn financiera
anual a publicar en los mercados, asi como de la informacidn relevante o de interés para los
inversores, para lo cual tiene atribuidas las siguientes funciones:

e Supervisar el proceso de elaboracidon y presentacion de la informacion financiera
preceptiva.
e Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad.

La Sociedad, que no tiene empleados, a 2 de junio de 2022 suscribié un Contrato de Gestidn con
Mistral Investment Management S.L., empresa Gestora en la que se encuentra el personal
encargado de la gestién completa de la Sociedad.

Con excepcion de las funciones expresamente reservadas al érgano de administracién de la
sociedad, el resto de las funciones se encuentran externalizadas en la Gestora, siendo éstas entre
otras:



- El estudio, valoracién y ejecucion de las inversiones inmobiliarias o de otra naturaleza que
pudieran suscitarse en beneficio de la Sociedad asi como de la estructura de financiacion
de las mismas.

- La gestidén ordinaria en sus mas amplios términos de los activos, bienes y derechos,
obligaciones y pasivos titularidad de la sociedad y de las sociedades y entidades
participadas por esta ultima.

- Lavalidacion y seguimiento de la politica de explotacidn y comercializacién en alquiler de
los activos inmobiliarios, el control y seguimiento de los contratos de arrendamiento, el
seguimiento del mantenimiento de los activos inmobiliarios y el control presupuestario de
la explotacidn de éste.

- Lacontratacidn y seguimiento de los servicios y proveedores que estime convenientes para
atender las necesidades propias de los activos inmobiliarios, la sociedad y sus actividades.

- La gestién de la estructura financiera de la Sociedad con el objetivo de mantener la
estructura optima que permita maximizar el retorno para los Inversores, asi como la
gestion de la tesoreria, la relacion con entidades financieras, el control presupuestarioy la
gestion de cobros y pagos.

- La localizacion y presentacién de socios o entidades financieras eventualmente
interesados en la prestacion de recursos ajenos a la Sociedad, asi como la negociacién e
implementacién de dichos acuerdos de financiacidn en los términos mas provechosos para
la Sociedad.

- Colaboracion en cuanto a la estructuracion de la asuncién de empréstitos o financiacién
ajena de la Sociedad que pudieran ser necesarios o convenientes para la ejecucién de las
oportunidades de inversidn detectadas; correspondiendo a la propia Gestora su asuncidn
y formalizacidn.

El equipo de la sociedad gestora esta compuesto por los siguientes departamentos:

- Direccion General, Estrategia y Andlisis: estudio y analisis de oportunidades y toma de
decisiones estratégicas.

- Operaciones: ejecucion del negocio y relacién con proveedores.

- Administracion y Finanzas: gestion de cobros y pagos, presupuestos y relacién con bancos
e inversores.

- Supervision y Control del Negocio: supervision de la propia actividad y las actividades
subcontratadas.

La Sociedad adicionalmente cuenta con el asesoramiento de distintos proveedores externos,
especialistas en su campo. Los servicios prestados por estas entidades se realizan de acuerdo con
los contratos de servicios firmados vigentes, siguiendo las directrices y con la colaboracion,



supervision y control de la sociedad Gestora asi como con la aprobacién del Consejo de
Administracion.

A continuacién, se describen los principales proveedores y las funciones que realizan para la
Sociedad:

1. Grant Thornton - Auditor de cuentas

2. Armabex - Asesor Registrado

3. Banco Sabadell - Banco Agente

4, Tecnitasa - Valorador experto Independiente

5. Despacho Ramén Hermosilla - Asesor Legal

6. Global Fisco Asesores, S.L. - Asesoria Fiscal y Contabilidad

Dada la dimension de la Sociedad, no se ha considerado necesaria la existencia de un manual
de procedimientos escrito.

SISTEMA DE CONTROL DE LA SOCIEDAD:

Con el fin de garantizar que el entorno de control es adecuado, la Sociedad lleva a cabo las
siguientes actuaciones para coordinar el Control Interno:

Formacién y Capacidades del personal: la sociedad gestora de la Sociedad cuenta con personal

cualificado y con amplia experiencia en el sector para desempefiar sus funciones de manera
adecuada con el fin de lograr un resultado 6ptimo en éstas.

El control de la informacidn interna de la sociedad se lleva a cabo por el responsable de la

sociedad gestora de cada uno de los departamentos en que esta se divide:
- Direccion General, Estrategia y Analisis

- Operaciones

- Administracion y Finanzas

- Supervisidn y Control de Negocio

Toda informacidn recibida por la empresa es almacenada digitalmente para que esté disponible
en el momento en que sea requerida.

Cada responsable se encarga de que la informacion de su departamento esté siempre actualizada
en la red interna sobre la que trabajan todos para su acceso, consulta y correcta toma de
decisiones.

El mecanismo de control interno relacionado con la informacidén financiera de la Sociedad esta

bajo las directrices del departamento de Finanzas y el de Supervisidon y Control Interno de la



sociedad gestora, si bien el Presidente del Consejo de Administracion de la sociedad establece
una rigurosa vigilancia sobre éste.

La informacién financiera de la Sociedad es preparada por el Departamento de Contabilidad de
Global Fisco Asesores, S.L. y supervisada por el departamento Administracion y Finanzas, asi
como el de Supervisién y Control de Negocio de la sociedad gestora y la responsabilidad final de
su elaboracién recae en el Consejo de Administracion siguiendo este proceso:

La elaboracién de la informacidn financiera en cada cierre, se inicia con la preparacién de los
estados financieros y la revision preliminar efectuada por el Responsable del Departamento de
Contabilidad de Global Fisco. Posteriormente, son los responsables de los Departamentos de
Finanzas y Supervision y Control de la sociedad gestora quienes revisan los estados financieros y,
en particular todas aquellas magnitudes que requieren estimaciones y juicios de valor.

Las cuentas anuales de la Sociedad son elaboradas y revisadas por Global Fisco, como paso previo
a su presentacion a la sociedad gestora para el andlisis de la informacién contenida y discusién
con los responsables de su elaboracion y supervisién. Una vez aprobado el contenido de dicha
informacién por la sociedad gestora, ésta es sometida para su aprobacidon al Consejo de
Administracion de la Sociedad.

INFORMACION Y COMUNICACION:

La Sociedad realiza cierres anuales, asi como también elabora las Cuentas Anuales formuladas
por el Consejo de Administracién, sometidas a auditoria anual.

Los estados financieros son puestos a disposicién de los accionistas de la Sociedad por parte del
Consejo de Administracién, una vez han sido revisados y formulados por éste. A través del
departamento de Administracion y Finanzas, la Sociedad mantiene contacto directo con los
accionistas, suministrando la informacién sobre los principales hechos acontecidos en el periodo
y sobre la evolucidn y trayectoria de la Sociedad.

La sociedad lleva y presenta sus libros contables en torno a las normas marcadas en el Plan
General Contable. Las Cuentas Anuales son elaboradas siguiendo el principio de empresa en
funcionamiento y conforme a los registros contables, donde se recogen tanto las transacciones
como los activos y pasivos surgidos en el ejercicio.

Madrid, 8 de julio de 2024

p.p.D-Juan José Alvarez Garcia
Mistral Iberia Real Estate Socimi Il. S.A.
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