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LA SOCIMI DE LA JOINT VENTURE ENTRE UN FONDO Y UN
GESTOR

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin Ia
elaboracién de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en Ia
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

2 de enero de 2019

La socimi Vivenio es una joint venture entre el gestor del fondo de pensiones
holandés APG y Renta Corporacidn como gestor local de la SOCIMI.

El Grupo se encuentra controlado al 98,09% por Pylades Investments Holding
B.V., sociedad integramente participada por APG Asset Management (compafia
holandesa de propiedad privada que gestiona fondos de pensiones con alrededor
de 500 mil millones de activos bajo gestion).

Con posterioridad al cierre del periodo de ocho meses terminado el 31
de agosto de 2018 se han producido los siguientes hechos significativos
que no afectan a la valoracion:

e El 26 de septiembre de 2018 se formalizé6 la compra de un
inmueble en la calle Montcada de Valencia por un importe de 10
millones de euros.

e El 4 de octubre de 2018 se formalizé la compra del 100% de las
participaciones sociales de la mercantii NESCAM 2006, S.L.,
propietaria de un inmueble en la calle José Antonio Aguirre en
Getafe, por un importe de 4,5 millones de euros.

e El 10 de octubre de 2018 se formalizaron las compras de
inmuebles en Barcelona, en la calle Balmes, por un importe de
13,2 millones de euros y de sendos inmuebles contiguos en la
calle Valencia por importe de 21,1 millones de euros.

Vivenio, la socimi de Renta Corporacién y APG, empezara a cotizar en el Mercado
Alternativo Bursatil (MAB) a partir del proximo lunes 31 de diciembre. El valor de
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referencia de las acciones de Vivenio se ha fijado en 1,15 euros por titulo, lo que
otorga a la compaiiia una valoracion de mas de 329,4 millones de euros. El
cédigo bursatil de la socimi sera YVIV.

“Con la salida de Vivenio al MAB, cumplimos con el objetivo de sacar la socimi a
bolsa a finales de afo, tal y como estaba previsto en el Plan de Negocio 2018-
2022" sefala David Vila, consejero delegado de Renta Corporacién. La operacion
permitird a Vivenio avanzar hacia su meta de adquirir activos residenciales de
alquiler en Espafia por valor de 1.500 millones de euros durante los proximos 5
afos.

Vivenio nacié en abril de 2017, cuando el gestor del fondo de pensiones holandés
APG eligiéd a Renta Corporacién como el mejor player nacional para desembarcar
en el mercado espafol por las altas oportunidades de sinergia, en especial por el
alto grado de penetracion en el mercado de la inmobiliaria para la deteccidén de
oportunidades.

Tras las ultimas operaciones, Vivenio suma una inversion total comprometida de
mas de 650 millones de euros y prevé alcanzar la cifra de mas de 2.900
viviendas bajo gestion.

Renta Corporacion es una inmobiliaria cotizada con mas de 25 afios de historia,
especializada en la adquisicion de inmuebles para su adaptacién a las
necesidades del mercado, y su posterior comercializacién. El grupo desarrolla
también su actividad patrimonial participando y gestionando una socimi
especializada en viviendas. La mayor parte de su negocio lo desarrolla en las
plazas espafiolas mas liquidas, con especial foco en Madrid y Barcelona.
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ALTERNATIVO BURSATIL, SEGMENTO PARA SOCIMI
(MAB-SOCIMI) DE LAS ACCIONES DE LA SOCIEDAD

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

DICIEMBRE DE 2018

El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil (en adelante el
“Mercado” o el “MAB”), en su segmento de Sociedades Andonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelante “MAB-SOCIMI”), de la Sociedad Vivenio Residencial SOCIMI,
S.A. (en adelante “Vivenio”, la “Sociedad”, la “Compaiiia” o el “Emisor”), ha sido redactado de
conformidad con el modelo previsto en el Anexo de la Circular del MAB 2/2018, de 24 de julio, sobre
los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo
Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (en adelante “Circular del MAB 2/2018”),
designandose a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado en cumplimiento de lo establecido en
las Circulares del MAB 2/2018 y 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado (en adelante,
“Circular del MAB 16/2016”).

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

profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de
Incorporacion al MAB (en adelante el “Documento Informativo”) con anterioridad a cualquier

decision de inversion relativa a los valores negociables.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursatil ni la Comisiéon Nacional del Mercado de
Valores han aprobado o efectuado ningln tipo de verificacion o comprobacioén en relacion con el

contenido de este Documento Informativo.
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Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid y provista de N.L.F.
nimero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio
11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursatil, actuando en tal
condicion respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al MAB, y
a los efectos previstos en la Circular del MAB 16/2016,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, ha
comprobado que Vivenio cumple con los requisitos exigidos para que sus acciones puedan ser

incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacion y redaccion del Documento
Informativo, exigido por la Circular del MAB 2/2018.

Tercero. Ha revisado la informaciéon que la Compaiiia ha reunido y publicado y entiende que cumple
con la normativa y las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables, no omite

datos relevantes y no induce a confusion a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por razon de su incorporacion en el segmento MAB-SOCIMI,
asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual incumplimiento de tales

obligaciones.

il
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RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular MAB 2/2018, la sociedad Vivenio presenta este
Documento Informativo, con el contenido ajustado al Anexo de la citada Circular. El presente
resumen del Documento Informativo de Vivenio debe leerse como introduccion al Documento
Informativo. La decision de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por parte
del inversor del Documento Informativo en su conjunto.

Responsabilidad sobre el Documento

Todos los miembros del Consejo de Administraciéon de la Sociedad, a saber, D. Martijn Vos como
Presidente del Consejo de Administracion, D. Daniel Loureda Lopez, D. Johannus Antonius
Henricus Hans Spikker, D. Alfonso Raphael Torres Villalba y Renta Corporacion Real Estate S.A.
(en adelante, “Renta Corporacion”), representada por D. José Maria Cervera Prat, en nombre y
representacion de la Sociedad, en ejercicio de la delegacion expresa conferida por el Consejo de
Administracion celebrado con fecha 7 de noviembre de 2018, asumen la responsabilidad del
contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular
MAB 2/2018.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacion contenida en el mismo es, segin su

conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omision relevante.

Informacion utilizada para la determinacion del precio de referencia por accion

Tomando en consideracion el rango de valores contenido en el informe de valoracion independiente
de las acciones de Vivenio y su sociedad dependiente, Nescam 2006, S.L., (en adelante el “Grupo™),
a 31 de agosto de 2018 y emitido con fecha 9 de noviembre de 2018, realizado por CBRE, Valuation
Advisory S.A. (en adelante, "CBRE") y los hechos posteriores al mismo, el Consejo de
Administracion celebrado con fecha 5 de diciembre de 2018, ha fijado un valor de referencia de cada
una de las acciones de Vivenio de 1,15 euros, lo que supone un valor total de los Fondos Propios del
Grupo de 329,43 millones de euros.

A continuacion, se describen brevemente las fases para la determinacion del precio de referencia por

accion:
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Conclusiones del informe de valoracion:

€000 Rango bajo Rango medio Rango alto
Patrimonio Neto Contable 263.451 263.451 263.451
(+) Plusvalia en inversiones inmobiliarias 12.989 31.429 52.459
Patrimonio Neto Ajustado 276.439 294879 315.909
Ajustes por gastos de formalizacion de deuda (3.243) (3.243) (3.243)
Ajustes por gastos de estructura (14.819) (13.987) (13.242)
|Va10raci(')n Fondos Propios a31 de agostode 2018 258.377 277.649 299.424|

(*) Esta tabla solo muestra las conclusiones del informe de valoracion realizado por CBRE.
En el apartado 2.6.5. del Documento Informativo se ha detallado la metodologia de valoracion
realizada por CBRE.

Vivenio tiene un compromiso a corto plazo de la emision de 4.055.964 nuevas acciones de un euro
de valor nominal cada una, y una prima de emision de 7.519 euros, para su entrega a Renta
Corporacién, como consecuencia de la liquidacion del “Origination Fee”, (explicacion detallada de
este concepto en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo), contemplado en el contrato
de gestion con Renta Corporacion.

Para el céalculo del valor unitario por accion hemos considerado estas acciones pendientes de emitir,

de modo que, el nimero de acciones utilizadas para este calculo es de 255.693 miles.

Con posterioridad a 31 de agosto de 2018, se han producido los siguientes hechos posteriores. A
continuacion se indican los mismos, distinguiendo entre aquellos que no tienen impacto en la

valoracion de aquellos que si lo tienen.

Hechos posteriores que no afectan a la valoracion:

Con posterioridad al cierre del periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 se han

producido los siguientes hechos significativos que no afectan a la valoracion:

= El 26 de septiembre de 2018 se formalizé la compra de un inmueble en la calle Montcada
de Valencia por un importe de 10 millones de euros. (Ver apartado 2.6.1 del Presente

Documento Informativo).

= El4 de octubre de 2018 se formaliz6 la compra del 100% de las participaciones sociales de
la mercantil NESCAM 2006, S.L., propietaria de un inmueble en la calle José Antonio
Aguirre en Getafe, por un importe de 4,5 millones de euros. (Ver apartado 2.6.1 del

Presente Documento Informativo).

= El 10 de octubre de 2018 se formalizaron las compras de inmuebles en Barcelona, en la
calle Balmes, por un importe de 13,2 millones de euros y de sendos inmuebles contiguos
en la calle Valencia por importe de 21,1 millones de euros. (Ver apartado 2.6.1 del Presente

Documento Informativo).
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Se considera que estas adquisiciones no tienen impacto en la valoracion de los fondos propios debido

a que estos activos han sido incorporados al balance de Vivenio a su coste de adquisicion.

Hechos posteriores que si afectan a la valoracidn:

Con posterioridad a la valoracion de los fondos propios a 31 de agosto de 2018 efectuada por CBRE
se ha producido el siguiente hecho posterior que, si bien no se ha tenido en cuenta en el mencionado
informe de valoracion CBRE, la Compaiiia si lo ha tenido en cuenta a la hora de determinar el precio

de referencia de la incorporacion de las acciones.

El 6 de noviembre de 2018, la Junta General Universal de Accionistas aprobd una ampliacion de
capital de 40.160.000 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 34.822.722 nuevas
acciones de 1 euro de valor nominal y de la misma clase que las existentes y con una prima de
emision de 0,15 euros por accion, que fue suscrita y desembolsada por Pylades Investments
Holdings, BV (40.000.000 euros) y por 16 nuevos accionistas minoritarios (160.000 euros).

Fijacion del precio de incorporacion al MAB:

€000 Rango bajo Rango medio Rango alto
Valoracion Fondos Propios a 31/08/2018 258.377 277.649 299.424
Ampliacion de capital 06/11/2018 40.160 40.160 40.160
Valoracién Fondos Propios a fecha de Documento 298.537 317.809 339.584
Numero de acciones (miles) a 31/08/2018 251.637 251.637 251.637
Nuamero de acciones (miles) pendientes de emitir a 31/08/2018 4.056 4.056 4.056
Numero de acciones (miles) emitidas 06/11/2018 34.823 34.823 34.823
Numero de acciones (miles) que se han tenido en cuenta para

la valoracién 290.515 290.515 290.515
|Valor por accion a fecha de Documento 1,03 1,09 1,17

Tomando en consideracion el rango de valores contenido en el informe de valoracion independiente
de las acciones de Vivenio, de fecha 9 de noviembre de 2018, realizado por CBRE y los hechos
posteriores al mismo, el Consejo de Administracion celebrado con fecha 5 de diciembre de 2018, ha
fijado un valor de referencia de cada una de las acciones de Vivenio de 1,15 euros, lo que supone
un valor total de los Fondos Propios del Grupo de 329,43 millones de euros.

Principales factores de riesgo

Antes de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de Vivenio, ademas de toda la
informacion expuesta en el presente Documento Informativo, deben tenerse en cuenta, entre otros,
los riesgos que se enumeran en el apartado 2.23, que podrian afectar de manera adversa al negocio,
los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdomica o patrimonial del Emisor, siendo

los principales:
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Influencia actual del accionista mayoritario

El Grupo se encuentra controlado al 98,09% por Pylades Investments Holding B.V., sociedad
integramente participada por APG Asset Management (compaiiia holandesa de propiedad privada
que gestiona fondos de pensiones con alrededor de 500 mil millones de activos bajo gestion), cuyos
intereses pudieran resultar distintos de los intereses de los potenciales nuevos accionistas, que
mantendran una participacion minoritaria, por lo que no podran influir significativamente en la
adopcion de acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el nombramiento de los miembros
del Consejo de Administracion.

Conflictos de interés con partes vinculadas

El Grupo ha realizado operaciones con Renta Corporacion (servicios de gestion de activos, ver
apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo) y uno de sus Consejeros ( ver apartado 2.15.1
del presente Documento Informativo) y podria seguir haciéndolo en el futuro. 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 a la situacion financiera,

resultados o valoracion de Vivenio.

Concentracion en un tipo de activos

Practicamente la totalidad de los activos actuales del Grupo son viviendas. Por ello, todos los
cambios que se produjeran en dicho sector (condiciones econémicas, competencia, etc.) afectarian
a los activos mantenidos por el Grupo, lo que podria afectar negativamente a la situacion financiera,
resultados o valoracion del Grupo.

Riesgos asociados a la valoracion

Para la fijacion del precio de referencia, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha tomado en
consideracion el informe de valoracion de las acciones de CBRE de fecha 9 de noviembre de 2018.
En dicho informe de valoracién, CBRE ha contemplado hipdtesis relativas, entre otras, al grado de
ocupacion de los inmuebles, la futura actualizacion de las rentas y la rentabilidad de salida estimada,
con las que un potencial inversor podria no estar de acuerdo. En caso de que los elementos subjetivos
empleados en el calculo evolucionaran negativamente, la valoracion de los activos del Grupo seria
menor y consecuentemente podria verse afectada la situacion financiera, los resultados o la
valoracion del Grupo.

Riesgos de la gestion del patrimonio

La actividad de Vivenio es principalmente la de alquiler de activos inmobiliarios. Una incorrecta
gestion de esta actividad conlleva un riesgo de desocupacion en los inmuebles arrendados. Por lo
tanto, si el Grupo no consigue que sus inquilinos renueven los contratos de alquiler a su vencimiento
o la renovacion de dichos contratos se realiza en términos menos favorables para el Emisor o no se
consiguen nuevos arrendatarios, podria producirse una disminucion del nivel de ocupacion o las
rentas de los inmuebles, lo que conllevaria una reduccion del margen del negocio, flujos operativos

y valoracién del Grupo.
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Ademas, la adquisicion o rehabilitacion de nuevos inmuebles destinados a arrendamiento implica
importantes inversiones iniciales que pueden no verse compensadas en caso de incrementos
inesperados de costes y/o reducciones en los ingresos previstos por rentas. Asimismo, las
significativas inversiones realizadas para el mantenimiento y gestion de los inmuebles, tales como,
impuestos, gastos por servicios, seguros, costes de mantenimiento y renovacion, generalmente no se
reducen de manera proporcional en caso de disminucioén de los ingresos por las rentas de dichos

inmuebles.

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

afectados.
Nivel de endeudamiento

A 31 de agosto de 2018 el ratio Loan to Value, (en adelante “L'TV”), del Grupo asciende al 36%,
considerando el valor de los activos a 31 de agosto de 2018, asi como la deuda financiera y tesoreria
del balance de situacion a 31 de agosto de 2018, sometido a revision limitada. Una posible

disminucién del valor de los activos del Grupo podria incrementar el LTV.

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no
fueran suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento

afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion de Vivenio.

La financiacion del Grupo se encuentra sujeta a clausulas de cumplimiento de ciertas obligaciones
financieras objeto de la financiacion (ver apartado 2.12.1 para mayor detalle). Si estas clausulas

fuesen incumplidas, el Grupo se veria obligado a amortizar anticipadamente la deuda.

Riesgo de subida de tipos de interés

El Grupo tenia una deuda con entidades de crédito por un importe total de 178,6 millones de euros
a 31 de agosto de 2018. De este importe, 35,1 millones de euros devengan un tipo de interés que
contempla una parte fija mas un variable, estando de esta manera expuesta al riesgo de tipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja del

Grupo.

Dicha deuda ha sido contraida para financiar parcialmente las adquisiciones de nuevos activos
inmobiliarios, mediante la concesion de garantias hipotecarias sobre los inmuebles que ya habian

sido adquiridos.

El Grupo dispone de contratos de cobertura de tipo de interés sobre la deuda hipotecaria que presenta
con ING (que a 31 de agosto de 2018 ascendia a 8,6 millones de euros), para cubrir los riesgos del

55,56% a los que se encuentran expuestos los flujos de efectivo futuros del mencionado préstamo.
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Breve descripcion de la compaiiia, del negocio del emisor y de su estrategia

Vivenio es una Sociedad anoénima domiciliada en la Calle Veldzquez ntimero 51 de Madrid. Se
constituy6 el 10 de abril de 2017, bajo la denominaciéon Rembrandt Activos Residenciales SOCIMI,
S.A. SuN.LF. es A-87805768.

Con fecha 8 de mayo de 2017 la Sociedad solicitd acogerse al régimen regulado establecido por la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), (en adelante la “Ley de SOCIMIs”), con
efectos a partir de la constitucion de la misma.

El capital social a la fecha de constitucion de la Sociedad se componia de 60.000 acciones de 1 euro
de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas por su entonces accionista, Renta

Corporacion.

La actividad principal de la Sociedad, siguiendo el requisito exigido en relacion con este punto en
la Ley de SOCIMIs, consiste en la adquisicion y promocion de inmuebles de naturaleza urbana para

su arrendamiento, y la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI.

Desde su constitucion, Vivenio ha llevado a cabo una estrategia de crecimiento, a base de
adquisiciones, con el objetivo de afadir valor a la cartera de activos inmobiliarios e incrementar la
rentabilidad de los accionistas mediante la optimizacion de las rentas a percibir, asi como la

optimizacion de los gastos necesarios para el funcionamiento correcto de los activos.

Vivenio invierte en inmuebles situados principalmente en Madrid, Barcelona (hasta 40 km de estas
ciudades), asi como en las principales capitales de provincia para la explotacion de estos inmuebles

en régimen de arrendamiento.

A fecha del presente Documento Informativo, la cartera de activos estd compuesta por veinticuatro
inmuebles cuya superficie bruta alquilable total asciende a 180.500 metros cuadrados. La valoracion
de los activos inmobiliarios del Grupo a 31 de agosto de 2018 (cartera compuesta por veinte
inmuebles) asciende a 409.310 miles de euros, tal y como concluye CBRE en el informe de
valoracion de activos de fecha 7 de noviembre de 2018.
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La cartera de activos del Grupo esta compuesta por los siguientes inmuebles:

Tasa de

ocupacion Fecha de Valor de los

# Activo Ubicacién Viviendas Garajes Trasteros  31.08.2018  adquisicién activos

1 Calle Jovellanos 1 A Rivas-Vaciamadrid 193 193 193 93% 12/06/2017 21.600.000
2 Avenida del Talgo 155 Aravaca- Madrid 157 157 157 8% 28/09/2017 52.200.000
3 Calle Pino Negro 1 Navalcamero- Madrid 133 133 133 93% 12/05/2017 9.900.000
4 Calle Liverpool 6 Alcorcon- Madrid 108 141 108 3% 07/11/2017 16.300.000
5 Calle Jarales 6 Campo Real- Madrid 20 20 21 90% 07/11/2017 980.000
6 Calle Santa Zoa 28 Campo Real- Madrid 7 7 11 86% 07/11/2017 330.000
7 Cerro de Valdecahonde 18 Aravaca- Madrid 158 158 0 25% 21/03/2018 | 53.100.000
8 Calle Arte Pop 8 Vallecas- Madrid 83 83 83 89% 22/03/2018 15.000.000
9 Calle Granja San Ildefonso 28 Vallecas- Madrid 83 83 83 83% 23/03/2018 16.900.000
10 Calle Camino de Humanes 60-68 |Mostoles- Madrid 85 85 85 86% 03/05/2018 11.500.000
11 Calle Eric R. Svensson 13 Teia- Barcelona 42 42 42 86% 18/05/2018 14.100.000
12 Calle Cambrils 4-6-8-10 Valencia 68 68 68 93% 30/05/2018 8.800.000
13 Calle Sant Pere 8-10-12 Sant Adria- Barcelona 66 66 40 36% 27/06/2018 10.500.000
14 Calle Riereta 37 Barcelona 51 35 0 84% 27/06/2018 16.900.000
15 Calle Barcelona 63 Barbera del Vallés - Barcelona 112 112 112 89% 27/06/2018 22.200.000
16 Calle Pere Calders 62-64-66 San Cugat del Vallés- Barcelona 60 60 60 92% 27/06/2018 16.400.000
17 Calle Josep Tarradellas 41-43 San Cugat del Vallés- Barcelona 95 95 95 92% 27/06/2018 29.700.000
18 Calle Roc Codo 14-16-20-22 San Cugat del Vallés- Barcelona 74 74 74 92% 27/06/2018 | 27.200.000
19 Calle Sevilla 13 Palma de Mallorca 80 125 80 83% 27/06/2018 | 22.300.000
20 Calle Montesa 39 Madrid 68 88 68 94% 27/06/2018 | 43.400.000
21 Calle Montcada 96 Valencia 70 54 19 - 26/09/2018 -

2 Calle Jose Antonio Aguirre 2" | Getafe- Madrid 97 144 97 - 04/10/2018 -

3 Calle Balmes 164-166 " Barcelona 26 0 0 - 101102018 -

24 Calle Valencia 26-28 Barcelona 7 0 0 - 10/10/2018 -
Total 2.008 2.023 1.629 409.310.000

® Los activos indicados, al haber sido adquiridos con posterioridad a 31 de agosto, no hay datos sobre su tasa de ocupacion ni sus ingresos por promocion.

Tal y como se describe en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, Vivenio ha

firmado con Renta Corporacion un contrato de gestion de los inmuebles.

Informacion financiera, tendencias significativas y, en su caso, previsiones o estimaciones.

Recogera las cifras claves que resuman la situacién financiera del emisor

Informacion financiera:

A continuacion se presentan las Cuentas Anuales Abreviadas auditadas correspondientes al periodo
comprendido entre el 10 de abril de 2017 y el 31 de diciembre de 2017. Las mismas han sido
incluidas en el Anexo III del presento Documento Informativo.
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Cuenta de pérdidas y ganancias (€) 31.12.2017

Importe neto de la cifra de negocios 1.044.690
Otros ingresos de explotacion 223.744
Gastos de personal (383.258)
Otros gastos de explotacion (630.610)
Amortizacion del inmovilizado (217.565)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (1.978)
Otros resultados 6.286
|Res ultado de explotacion 41.309|
Gastos financieros (135.040)
Resultado financiero (135.040)
|Res ultado antes de impues tos (93.73 l)l
|Resultado del ejercicio (93.73 1)|

(*) El periodo se comprende desde el 10 de abril de 2017 hasta el 31 de diciembre de
2017. Estas Cuentas Anuales Abreviadas han sido sometidas a auditoria.

Balance de situacion: Activo (€) 31.12.2017 7
Activo No Corriente 98.796.180
Inmovilizado intangible 34.925
Inmovilizado material 8.558
Inversiones inmobiliarias 98.508.057
Inversiones financieras a largo plazo 244.640
Activo corriente 71.435.570
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 105.824
Inversiones financieras a corto plazo 562.018
Periodificaciones a corto plazo 17.686
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 70.750.042
[TOTAL ACTIVO 170.231.750

(*) El periodo se comprende desde el 10 de abril de 2017 hasta el 31 de diciembre de
2017. Estas Cuentas Anuales Abreviadas han sido sometidas a auditoria.
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Balance de situacion: Pasivo (€) 31.12.2017

Patrimonio Neto 127.267.068
Capital 128.800.000
Reservas (1.439.201)
Resultado del ejercicio (93.731)
Pasivo No Corriente 40.078.003
Deudas a largo plazo 40.078.003
Pasivo Corriente 2.886.679
Deudas a corto plazo 4.585
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2.882.094
[TOTAL PASIVO 170.231.750

(*) El periodo se comprende desde el 10 de abril de 2017 hasta el 31 de diciembre de
2017. Estas Cuentas Anuales Abreviadas han sido sometidas a auditoria.

En el apartado 2.12. del presente Documento Informativo se ha detallado la informacion financiera

historica de Vivenio.

Tendencias significativas.

Informacion financiera a 31 de agosto de 2018:

A continuacion, se detallan los Estados Financieros Intermedios Abreviados de Vivenio a 31 de

agosto de 2018, sometidos a revision limitada.



Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Vivenio Residencial SOCIMI, S.A.
Diciembre 2018

Cuenta de pérdidas y ganancias (€) 31.08.2018" 31.08.2017 ©
Importe neto de la cifra de negocios 4.002.665 333.596
Otros ingresos de explotacion 588.385 61.144
Gastos de personal (467.526) (113.510)
Otros gastos de explotacion (1.693.670) (114.247)
Amortizacién del inmovilizado (925.246) (51.624)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (3.208.660) (1.027)
Otros resultados 43.392 441
Resultado de explotacion (1.660.660) 114.773 |
Gastos financieros (1.188.702) -
Resultado financiero (1.188.702) -
| Resultado antes de impues tos (2.849.362) 114.773 |
|Resultado del ejercicio (2.849.362) 114.773 |

(*) La informacion financiera de este apartado corresponde a los ocho meses comprendidos entre 1 de
eneroy 31 de agosto de 2018 sometida a revision limitada

(**) La informacion financiera de este apartado corresponde al periodo comprendido entre el 10 de
abrilde 2017 y 31 de agosto de 2017. Esta informacion no ha sido sometida a auditoria ni revision
limitada

* ('k*.':)

Balance de situacién: Activo (€) 31.08.2018" 31.12.2017
Activo No Corriente 413.680.441 98.796.180
Inmovilizado intangible 40.792 34.925
Inmovilizado material 4.009 8.558
Inversiones inmobiliarias 412.753.578 98.508.057
Inversiones financieras a largo plazo 882.062 244.640
Activo corriente 39.326.458 71.435.570
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 413.800 105.824
Inversiones financieras a corto plazo 5.130.728 562.018
Periodificaciones a corto plazo 81.446 17.686
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 33.700.484 70.750.042
|TOTAL ACTIVO 453.006.899 170.231.750

*) .7 . . PRy . .
) Informacion financiera sometida a revision limitada

ok . . . . I
) Informacién financiera sometida a auditoria
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Balance de situacion: Pasivo (€) 31.0820187  31.12.20177”
Patrimonio Neto 263.450.674 127.267.068
Capital 251.636.577 128.800.000
Prima de emisioén 12.163.423 -
Reservas (1.469.716) (1.439.201)
Resultado de ejercicios anteriores (93.731) -
Resultado del ejercicio (2.849.362) (93.731)
Otros instrumentos de patrimonio 4.063.483

Pasivo No Corriente 180.455.559 40.078.003
Deudas a largo plazo 180.455.559 40.078.003
Pasivo Corriente 9.100.666 2.886.679
Deudas a corto plazo 741.534 4.585
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 8.359.132 2.882.094
|TOTAL PASIVO 453.006.899  170.231.750

) Informacion financiera sometida a revision limitada

" Informacion financiera sometida a auditoria

En el apartado 2.13. del presente Documento Informativo se ha detallado la informacion financiera

relativa a los Estados Financieros Intermedios Abreviados de Vivenio a 31 de agosto de 2018.
Informacion financiera a 30 de septiembre de 2018:
La informacion financiera a 30 de septiembre de 2018 del Grupo incluida en este apartado no ha

sido sometida a auditoria ni a revision limitada. Las principales partidas de la cuenta de resultados

para el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2018 y el 30 de septiembre de 2018 son:

Tendencias (€) 30.09.2018

Ventas 4.927.083
Resultado de explotacion (1.401.660)
Resultado después de impuestos (2.851.976)

(*) La informacion financiera indicada no se encuentra sometida a revision limitada
ni auditoria

Previsiones y estimaciones:

De conformidad con lo previsto en la Circular del MAB 2/2018, el Consejo de Administracion

celebrado con fecha 5 de diciembre de 2018 ha aprobado estas estimaciones por unanimidad, como

11
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informacion para posibles inversores, comprometiéndose a informar al Mercado en el caso de que

las principales variables de dicho plan de negocio adviertan como probable una desviacion, tanto al

alza como a la baja, igual o mayor a un 10%.

A continuacion se presentan las principales partidas de las previsiones consolidadas del Grupo para

los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2018 y 31 de diciembre de 2019.

Cuenta de pérdidas y ganancias (€) 31.12.2018 31.12.2019
Importe neto de la cifra de negocios 8.717.147 16.169.458
Otros ingresos de explotacion 914.615 1.331.045
Gastos de personal (812.526) (900.000)
Otros gastos de explotacion (4.241.856) (6.368.069)
Amortizacion del inmovilizado (1.880.246) (2.939.000)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado  (3.208.660) -

Otros resultados 43.392 -
Resultado de explotacion (468.135) 7.293.433 |
Gastos financieros (2.421.365) (3.763.728)
Resultado financiero (2.421.365) (3.763.728)
[Resultado antes de impuestos (2.889.500)  3.529.705 |
[Resultado del ejercicio (2.889.500)  3.529.705 |

Las principales hipotesis y asunciones contempladas en la elaboracion de las previsiones

consolidadas de la cuenta de resultados se han detallado en el apartado 2.16 del Documento

Informativo.

Administradores y altos directivos del emisor

A fecha del presente Documento Informativo, los miembros del Consejo de Administracion de

Vivenio son:

Nombre Cargo Fecha de nombramiento ~ Caracter

Martijn Vos Presidente del Consejo de Administracion 3 de mayo de 2017 Dominical

Johannus Antonius Henricus Hans Spikker Consejero 3 de mayo de 2017 Dominical

Alfonso Raphael Torres Villalba Vicepresidente del Consejo de Administracion| 3 de mayo de 2017 Dominical

Daniel Loureda Lopez CEO y Consejero 3 de mayo de 2017 Ejecutivo

Renta Corporacion representado por Jose Maria Cervera Consejero 3 de mayo de 2017 Dominical
Jose Luis Rodriguez Jimenez Secretario no consejero 3 de mayo de 2017 |No Consejero
Diego Pérez-Yarza Lecue Vicesecretario no consejero 3 demayo de 2017 |No Consejero
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Los principales directivos son:

- Daniel Loureda Lopez (Director General).

- Rafael Palomo Gémez (Director Financiero).

En el apartado 2.17 del presente Documento Informativo, se incluye una descripcion detallada de
sus antecedentes profesionales y el perfil de cada uno de ellos.

Composicion accionarial

A fecha del presente Documento Informativo, Pylades Investments Holding B.V. es el accionista

mayoritario con un 98,48% de las acciones de Vivenio. El 1,52% restante estd en manos de

accionistas minoritarios y autocartera.

Accionistas Participacion N° de acciones Valoracion
Pylades Investments Holding B.V. 98,48% 282.112.178 324.429.005
21 Minoritarios 1,43% 4.086.251 4.699.189
Autocartera ) 0,09% 260.870 300.001
Total 100% 286.459.299 329.428.194

) Puesto a disposicion del proveedor de liquidez

Ningin administrador ni directivo del Grupo ostenta una participacion directa o indirecta igual o

superior al 1% en el capital social.

En el apartado 2.19 del presente Documento Informativo, se incluye una descripcion detallada de la

composicidon accionarial.

Informacion relativa a las acciones

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Vivenio esta totalmente suscrito
y desembolsado. El importe del mismo asciende a 286.459.299 euros, representado por 286.459.299
acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de una sola clase y serie, y con iguales
derechos politicos y economicos, representadas mediante anotaciones en cuenta nominativas.
Asimismo, Vivenio tiene un compromiso a corto plazo de emision de 4.055.964 nuevas acciones de
un euro de valor nominal cada una, para su entrega a Renta Corporacion, como consecuencia de la
liquidacién del “Origination Fee” (ver apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo)

contemplado en el contrato de gestion con Renta Corporacion.

Las acciones de Vivenio estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y estan inscritas
en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de
Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (en adelante, "Iberclear"), con domicilio
en Madrid, Plaza Lealtad numero 1, y de sus entidades participantes autorizadas (en adelante, las

"Entidades Participantes").
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Las acciones de Vivenio son nominativas y estan denominadas en euros (€).

Resaltar, que el Proveedor de Liquidez es Renta 4 Banco, S.A., habiendo puesto la Sociedad a su
disposicion 300.000 euros y 260.870 acciones equivalente a 300.000 euros, con la exclusiva
finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud
del Contrato de Liquidez.

En el apartado 3 del presente Documento Informativo, se ha detallado informacién relativa a las

acciones de Vivenio.
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INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SUNEGOCIO

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, segin su

conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omision relevante

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, a saber, D. Martijn Vos como
Presidente del Consejo de Administracion, D. Daniel Loureda Lopez, D. Johannus Antonius
Henricus Hans Spikker, D. Alfonso Raphael Torres Villalba y, como representante persona fisica de
Renta Corporacion D. José Maria Cervera Prat, en nombre y representacion del Grupo, en ejercicio
de la delegacion expresa conferida por el Consejo de Administracion celebrado con fecha 7 de
noviembre de 2018, asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento Informativo,
cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular MAB 2/2018.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacion contenida en el mismo es, segin su

conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omision relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Las Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al periodo comprendido entre el 10 de abril de
2017 y el 31 de diciembre de 2017 y los Estados Financieros Intermedios Abreviados
correspondientes al periodo de 8 meses comprendido entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de agosto
de 2018, han sido preparados de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera aplicable

al Grupo, que esta establecido en:

a) Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones
introducidas a éste mediante Real Decreto 602/2016 (en adelante, “PGC”).

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

d) Ley de SOCIMIs, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en
relacion con las obligaciones de informacion a detallar en la memoria abreviada.

Las Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al periodo comprendido entre el 10 de abril de
2017y 31 de diciembre de 2017 y los Estados Financieros Intermedios Abreviados correspondientes
al periodo de 8 meses comprendido entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de agosto de 2018, han sido
auditadas y sometidos a revision limitada, respectivamente, por Ernst & Young S.L. (en adelante
“EY”) domiciliada en la calle Raimundo Fernandez Villaverde 65, 28003, Madrid, inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid al Tomo 9364, Libro 0, Folio 68, Seccion 3°, en la Hoja n° 87690-1,
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inscripcion 1* y con niimero de inscripcion en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC)
S0530.

Con fecha 30 de enero de 2018, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad
nombrd de forma voluntaria a EY auditor de las Cuentas Anuales Abreviadas de los ejercicios 2017,
2018 y 2019. Dicho nombramiento no consta inscrito en el Registro Mercantil, no siendo necesario
debido a la voluntariedad del nombramiento de auditores.

Identificacion completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio...) y objeto social

Vivenio Residencial SOCIMI, S.A. es una Sociedad Anonima Cotizada de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social en Madrid, Calle Velazquez, nimero 51, 1* planta
izquierda, 28001 de Madrid y con N.I.F. A-87805768.

Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominacion “Rembrandt Activos Residenciales
SOCIMI, S.A.” con domicilio social en la calle Velazquez, nimero 78 de Madrid, por medio de
escritura elevada a publico el dia 10 de abril de 2017 ante el Notario de Barcelona, D. Pedro Angel
Casado Martin, bajo el nimero 870 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, al Tomo 35902, Folio 11, Hoja M 645030, Inscripcion 1* y fecha 21 de abril de 2017.

En la Junta de Accionistas de la Sociedad celebrada con fecha 10 de abril de 2017 se solicité el
acogimiento de la Sociedad al régimen establecido por la Ley de SOCIMISs, con efectos a partir de
la constitucion de la misma, por medio de la solicitud realizada por D. José Maria Cervera Prat el
2 de mayo de 2017, representando al entonces Administrador Unico de la sociedad (Renta
Corporacion). Con fecha 8 de mayo de 2017 la Agencia Tributaria present6 la admision del escrito.

El dia 18 de octubre de 2017, la Junta General Extraordinaria de Accionistas acordo la modificacion
del domicilio social del Grupo a la calle Velazquez, ntimero 51, 1* planta, 28001 de Madrid y de la
denominacidon social de la Sociedad, pasando a denominarse Vivenio Residencial SOCIMI, S.A.
Ambos acuerdos fueron elevados a publico por medio de escritura otorgada el dia 10 de noviembre
de 2017 ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Martinez-Gil Vich, bajo el numero 3.257 de su
protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, con fecha 5 de diciembre de 2017,
Tomo 35.936, Folio 84, Seccion 8, Hoja M 645030, Inscripcion 107,

El objeto social de Vivenio esta indicado en el articulo 2° de sus estatutos sociales (en adelante los
“Estatutos Sociales™), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en

consonancia con lo previsto en la Ley de SOCIMISs, es el siguiente:

“ARTICULO 2°-Objeto Social -
La Sociedad tiene por objeto social, con cardcter principal, la realizacion de las siguientes

actividades, ya sea en territorio nacional o en el extranjero:

(a) la adquisicion, venta y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su

arrendamiento.
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(b) La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMIs) o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol
que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de

distribucion de beneficios.

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

(e) El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de
la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan considerarse accesorias de

acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos que no

pueden ser cumplidos por la Compariia.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de forma

indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o andlogo”.

Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos mas

relevantes

2.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacion social actual de la Sociedad es Vivenio Residencial SOCIMI, S.A. El
nombre comercial del Grupo es “VIVENIO”.

2.4.2. Acontecimientos mas importantes de la Sociedad

La Sociedad fue constituida el 10 de abril de 2017 bajo la denominacion social “Rembrandt
Activos Residenciales SOCIMI, S.A.U.” con un capital social de 60.000 euros dividido en
sesenta mil acciones iguales numeradas correlativamente de la 1 a la 60.000 (ambas
inclusive) y de un valor nominal de un euro cada una. El accionista fundador, la sociedad

Renta Corporacion, suscribid y desembolso la totalidad de las acciones.
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Dicha decision fue elevada a publico en virtud de escritura ptblica de fecha 10 de abril de
2017 otorgada ante el Notario de Barcelona, D. Pedro Angel Casado Martin, bajo el
namero 870 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha
21 de abril de 2017, en el Tomo 35.902, Folio 11, Hoja M645030, Inscripcion 1*. Con

fecha 8 de mayo de 2017 la Agencia Tributaria presenta la admision del escrito.

Durante los ejercicios 2017 y 2018 el Grupo ha realizado sucesivas ampliaciones de capital
y ha adquirido su cartera actual de activos inmobiliarios. A continuacion se detallan los

hitos mas relevantes acaecidos durante la historia de Vivenio.
Principales hitos durante 2017

Con fecha 10 de abril de 2017, el Accionista Unico de la Sociedad a dicha fecha, adopto
el acuerdo de acogerse al régimen establecido por la Ley de SOCIMIs, con efectos a partir
de la constitucion de la misma. Dicha decision fue elevada a ptblico en virtud de escritura
publica de fecha 10 de abril de 2017, otorgada ante el notario Pedro Angel Casado Martin
bajo el nimero 870 de su protocolo ¢ inscrita en el Registro Mercantil con fecha 21 de
abril de 2017, en el Tomo 35.902, Folio 11, Seccion 0, Hoja M645030, Inscripcion 1*. Con

fecha 8 de mayo de 2017 la Agencia Tributaria admiti6 el escrito.

Con fecha 3 de mayo de 2017, el Accionista Unico de la Sociedad a dicha fecha, suscribié
un contrato de compraventa de acciones, mediante el cual, (i) Renta Corporacion vendio
y transmitio a Pylades Investments Holding B.V., que compro y adquirid, 58.230 acciones
nominativas, representativas del 97,05% del capital social, (ii) Renta Corporacion vendiod
y transmitié a Oravla Inversiones S.L., que compro y adquirié 466 acciones nominativas,
representativas aproximadamente del 0,77% del capital social, (iii) Renta Corporacién
vendid y transmitié a D. José Maria Cervera Prat, que compro y adquirié 35 acciones
nominativas, representativas aproximadamente del 0,06% del capital social, (iv) Renta
Corporacion vendid y transmitioé a Dila. Mercedes Blasco Asensio, que comproé y adquirid
35 acciones nominativas, representativas aproximadamente del 0,06% del capital social,
(v) Renta Corporacion vendié y transmitié a Crisoda Inversiones S.L., que compro y
adquirié 70 acciones nominativas, representativas aproximadamente del 0,12% del capital
social.

Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura de fecha 3 de mayo de 2017
otorgada ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Martinez-Gil Vich, bajo el nimero 1.237

de su protocolo.

Como se ha indicado anteriormente, derivada de la compraventa sefialada anteriormente,
se produce la entrada de Pylades Investments Holding B.V., sociedad integramente
participada por APG Asset Management (compaiiia holandesa de propiedad privada que

gestiona fondos de pensiones con alrededor de 500 mil millones de activos bajo gestion).
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Con fecha 3 de mayo de 2017, la Junta General Universal y Extraordinaria de Accionistas
de la sociedad Rembrandt Activos Residenciales SOCIMI, S.A., aprobd una ampliacion
de capital dineraria de 49.940.000 curos mediante la emision de 49.940.000 nuevas
acciones de 1 euro de valor nominal. Las nuevas acciones emitidas fueron totalmente
suscritas y desembolsadas por; (i) Pylades Investments Holding B.V. (48.466.615
acciones), (ii) Renta Corporacion (969.332 acciones), (iii) Oravla Inversiones, S.L.
(387.733 acciones, (iv) D. José Maria Cervera Prat (29.080 acciones), (v) Diia. Mercedes
Blasco Asensio (29.080 acciones) y (vi) Crisoda Inversiones, S.L. (58.160 acciones). En
consecuencia, el capital social de Vivenio en dicha fecha, estaba compuesto por

50.000.000 acciones de un euro de valor nominal cada una de ellas.

Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura de fecha 3 de mayo de 2017
otorgada ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Martinez-Gil Vich, bajo el nimero 1.242
de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 4 de julio
de 2017, Tomo 35.936, Folio 78, Seccion 8, Hoja M 645030, Inscripcion 5%

Con fecha 12 de mayo de 2017, la Sociedad realiz6 su primera adquisicion, 135 viviendas
(con 135 garajes y 135 trasteros) en la calle Pino Negro 1, en el municipio de Navalcarnero
(Madrid).

El 27 de septiembre de 2017, la Junta General Universal y Extraordinaria de Accionistas
de la Sociedad aprobo una ampliacion de capital por aportacion dineraria por importe de
40.000.000 euros mediante la emision de 40.000.000 nuevas acciones de un euro de valor
nominal cada una de ellas. Las nuevas acciones emitidas fueron totalmente suscritas y
desembolsadas por i) Pylades Investments Holding B.V. (38.819.876 acciones), (ii) Renta
Corporacion (776.397 acciones), (iii) Oravla Inversiones, S.L. (310.559 acciones), (iv) D.
José Maria Cervera Prat (23.292 acciones), (v) Diia. Mercedes Blasco Asensio (23.292
acciones) y (vi) Crisoda Inversiones, S.L. (46.584 acciones). En consecuencia, el capital
social de Vivenio en dicha fecha, estaba compuesto por 90.000.000 acciones de un euro

de valor nominal cada una de ellas.

Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura de fecha 13 de octubre de 2017
otorgada ante el Notario de Madrid, D. José Angel Martinez Sanchiz, bajo el nimero 1.865
de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 15 de
noviembre de 2017, Tomo 35.936, Folio 83, Seccion 8, Hoja M 645030, Inscripcion 9%,

Con fecha 28 de septiembre de 2017, la Sociedad realiz6 su mayor adquisicion hasta la
fecha, 157 viviendas (y 157 trasteros) en Avenida del Talgo 155 en el distrito de Aravaca

(municipio de Madrid).

El dia 18 de octubre de 2017, la Junta General Universal y Extraordinaria de Accionistas
adoptod el acuerdo de modificar el domicilio social de la Sociedad a la calle Velazquez,
numero 51, 1? planta, 28001 de Madrid. También se modifico la denominacion social de

la Sociedad, pasando a denominarse Vivenio Residencial SOCIMI, S.A. Estos acuerdos
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fueron elevados a ptblico por medio de escritura otorgada el dia 10 de noviembre de 2017
ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Martinez-Gil Vich, bajo el numero 3.257 de su
protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, con fecha 5 de diciembre
de 2017, Tomo 35.936, Folio 84, Seccion 8, Hoja M 645030, Inscripcion 107

El 29 de diciembre de 2017, la Junta General Universal y Extraordinaria de Accionistas
de la Sociedad aprobo6 una ampliacion de capital por aportacion dineraria por importe de
38.800.000 euros mediante la emision de 38.800.000 nuevas acciones de un euro de valor
nominal cada una de ellas. La nuevas acciones emitidas fueron totalmente suscritas y
desembolsadas por i) Pylades Investments Holding B.V. (37.655.279 acciones), (ii) Renta
Corporacion (753.107 acciones), (iii) Oravla Inversiones, S.L. (301.242 acciones, (iv) D.
José Maria Cervera Prat (22.593 acciones), (v) Diia. Mercedes Blasco Asensio (22.593
acciones) y (vi) Crisoda Inversiones, S.L. (45.186 acciones). En consecuencia, el capital
social de Vivenio en dicha fecha, estaba compuesto por 128.800.000 acciones de un euro

de valor nominal cada una de ellas.

Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura de fecha 1 de febrero de 2018
otorgada ante el Notario de Madrid, D. José Luis Martinez-Gil Vich, bajo el nimero 311
de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 16 de febrero
de 2018, Tomo 35.936, Folio 84, Seccion 8, Hoja M 645030, Inscripcion 11°

Principales hitos durante 2018

Con fecha 21 de marzo de 2018, la Sociedad realiz6 su segunda mayor adquisicion hasta
la fecha, un edificio, propiedad al 100%, de 158 viviendas (y 158 trasteros) en la calle
Cerro de Valdecahonde en el distrito de Aravaca (municipio de Madrid), colindante al
edificio ya adquirido en Avenida del Talgo 155 con el cual comparte una calle privada y
en el que la Sociedad ha realizado un plan de inversion muy significativo para dotar a
ambos inmuebles de una piscina y zonas comunes mejoradas (gimnasio, sala comunitaria,

zona de coworking, etc).

El 31 de mayo de 2018, la Junta General Universal y Extraordinaria de Accionistas de la
Sociedad acordd la ampliacion de capital por aportacion dineraria por importe de
5.000.000 euros mediante la emision de 5.000.000 nuevas acciones de un euro de valor
nominal cada una de ellas. Las nuevas acciones emitidas fueron totalmente suscritas y
desembolsadas por i) Pylades Investments Holding B.V. (4.852.485 acciones), (ii) Renta
Corporacion (97.051 acciones), (iii) Oravla Inversiones, S.L. (38.820 acciones, (iv) D.
José Maria Cervera Prat (2.911 acciones), (v) Dia. Mercedes Blasco Asensio (2.911
acciones) y (vi) Crisoda Inversiones, S.L. (5.822 acciones). En consecuencia, el capital
social de Vivenio en dicha fecha, estaba compuesto por 133.800.000 acciones de un euro

de valor nominal cada una de ellas.

Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura de fecha 17 de julio de 2018

otorgada ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Martinez-Gil Vich, bajo el nimero 2.698
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de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 17 de agosto
de 2018, Tomo 35.936, Folio 86, Seccion 8, Hoja M 645030, Inscripcion 132

El 18 de junio de 2018, la Junta General Universal y Extraordinaria de Accionistas de la
Sociedad acordd la ampliacion de capital por aportacion dineraria por importe de
72.542.619 euros mediante la emision de 72.542.619 nuevas acciones de un euro de valor
nominal cada una de ellas. Las nuevas acciones fueron emitidas con una prima de emision
total de 7.457.381 euros, es decir, una prima de emision de 0,102799997 euros por accion.
En consecuencia, el total importe a desembolsar en concepto de capital y prima de emision
asciendio a 80.000.000 euros. Las nuevas acciones emitidas fueron totalmente suscritas y
desembolsadas por Pylades Investments Holding B.V. (72.542.619 acciones y su
correspondiente prima de emision 7.457.381 euros). En consecuencia, el capital social de
Vivenio en dicha fecha, estaba compuesto por 206.342.619 acciones de un euro de valor

nominal cada una de ellas. Asimismo, la prima de emisioén ascendia a 7.457.381 euros.

Dicha decision fue elevada a publico en virtud de escritura ptblica de fecha 31 de julio de
2018 otorgada ante el Notario de Madrid, D. José Luis Martinez-Gil Vich, bajo el nimero
2.572 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 11 de
septiembre de 2018, Tomo 35.936, Folio 87, Seccion 8, Hoja M 645030, Inscripcion 142

El 26 de junio de 2018, la Junta General Universal y Extraordinaria de Accionistas de la
Sociedad acordd la ampliacion de capital por aportacion dineraria por importe de
45.293.958 euros mediante la emision de 45.293.958 nuevas acciones de un euro de valor
nominal cada una de ellas. Las nuevas acciones fueron emitidas con una prima de emision
total de 4.706.042 euros, es decir, una prima de emision de 0,103899995 euros por accion.
En consecuencia, el total importe a desembolsar en concepto de capital y prima de emision
ascendid a 50.000.000 euros. Las nuevas acciones emitidas fueron totalmente suscritas y
desembolsadas por Pylades Investments Holding B.V. (45.293.958 acciones y su
correspondiente prima de emision 4.706.042 euros). En consecuencia, el capital social de
Vivenio en dicha fecha, estaba compuesto por 251.636.577 acciones de un euro de valor

nominal cada una de ellas. Asimismo, la prima de emision ascendia a 12.163.423 euros.

Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura de fecha 31 de julio de 2018
otorgada ante el Notario de Madrid, D. José Luis Martinez-Gil Vich, bajo el nimero 2.573
de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 11 de
septiembre de 2018, Tomo 35.936, Folio 87, Seccion 8, Hoja M 645030, Inscripcion 15%

Con fecha 26 de junio de 2018, la Sociedad realiz6 su mayor adquisicion hasta la fecha,
al adquirir un portfolio de inmuebles ubicados en 8 edificios, propiedad del Banco
Sabadell, en Barcelona, San Cugat del Vallés, Sant Adria del Besos, Madrid y Palma de
Mallorca. De estos edificios, todos, excepto el inmueble de Roc Codo 14 y el de Barcelona

63, son propiedad al 100%. De estos edificios, 6 son propiedad al 100%.
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Con fecha 26 de julio de 2018, la Sociedad firmé 10 contratos para la adquisicion de 10
proyectos “Llave en Mano” con varios vehiculos gestionados por el fondo Aquila Capital.
De estos proyectos, 4 estan situados en el distrito de Villaverde (Madrid), 3 en la calle
Santa Rufina (Malaga), 2 en la calle San Lucas (Malaga) y 1 en Passeig Antonio Machado
(Sant Adria del Besos). Estos proyectos seran entregados, de forma escalonada, entre el
afio 2019 y el afio 2021.

El 4 de octubre de 2018 Vivenio, formalizé la compra del 100% de las participaciones
sociales de la mercantil NESCAM 2006, S.L., propietaria de un inmueble en la calle José
Antonio Aguirre en Getafe, por un importe de 4,5 millones de euros. (Ver apartado 2.6.1

del Presente Documento Informativo).

El 6 de noviembre de 2018, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad
acordo la ampliacion de capital por aportacion dineraria por importe de 34.822.722 euros
mediante la emision de 34.822.722 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una
de ellas. Las nuevas acciones fueron emitidas con una prima de emision total de 5.337.278
euros, es decir, una prima de emision de 0,153269983 euros por accion. En consecuencia,
el total importe a desembolsar en concepto de capital y prima de emision ascendié a
40.160.000 euros. Las nuevas acciones emitidas fueron totalmente suscritas y
desembolsadas por i) Pylades Investments Holding B.V. (34.683.986 acciones y su
correspondiente prima de emision 5.316.014 euros), ii) 16 accionistas minoritarios
(138.736 acciones y su correspondiente prima de emision 21.264 euros). En consecuencia,
el capital social de Vivenio en dicha fecha, estaba compuesto por 286.459.299 acciones
de un euro de valor nominal cada una de ellas. Asimismo, la prima de emision ascendia a
17.500.701 euros.

Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de escritura de fecha 8 de noviembre de
2018 otorgada ante el Notario de Madrid, D. Ignacio Martinez-Gil Vich, bajo el nimero
4.198 de su protocolo. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 21 de
noviembre de 2018, Tomo 35.936, Folio 89, Seccion 8, Hoja M 645030, Inscripcion 172

A fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Vivenio estd compuesto
por 286.459.299 acciones de un euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente
suscrito y desembolsado. La prima de emision, por otro lado, asciende a fecha del presente

Documento Informativo a 17.500.701 euros.
A modo resumen, hasta la fecha del presente Documento Informativo, el Grupo ha llevado

a cabo las siguientes ampliaciones de capital, con la consiguiente modificacion de la

estructura accionarial (ver apartado 2.17 del presente Documento Informativo):
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Fecha P Valor  Aumento
acuerdo N°protoc Concepto acciones nominal  C.S. Prima  Importe Suscriptores Notario s . insc Tomo  Folio Secc  Hoja

10/04/2017 870  Constitucion ~ 60.000 1 60.000 0 60.000 Renta Corporacion Real Estate, SA.  D. Pedro Angel Casado Martin ~ 21/04/2017 1° 35902 11 - M 645030
Aumento de

03/05/2017 1242 capital  49.940.000 1 49.940.000 0 49.940.000 *Ver nota | Ignacio Martinez-Gil Vich 04/07/2017 5 35936 78 8 M 645030
Aumento de

27/09/2017 1865 capital  40.000.000 1 40.000.000 0 40.000.000 *Ver nota | Jose Angl Martinez Sanchiz 15/11/2017 9 35936 83 8 M 645030
Aumento de

29/12/2017 311 capital 38.800.000 1 38.800.000 0 38.800.000 *Ver nota | J. Luis Martinez-Gil Vich 16/02/2018 11° 35936 84 8 M 645030
Aumento de

31/05/2018 2698 capital 5.000.000 1 5.000.000 0 5.000.000 *Ver nota | Ignacio Martinez-Gil Vich 17/08/2018 13° 35936 86 8 M 645030
Aumento de

18/06/2018 2572 capital  72.542.619 1 72.542.619 7.457.381 80.000.000  Pylades Investments Holding B.V. J. Luis Martinez-Gil Vich 11/09/2018 14° 35936 87 8 M 645030
Aumento de

26/06/2018 2573 capital  45.293.958 1 45.293.958 4.706.042 50.000.000  Pylades Investments Holding B.V. J. Luis Martinez-Gil Vich 11/09/2018 15° 35936 87 8 M 645030
Aumento de Pylades Investments Holding B.V. y 16

06/11/2018 4198 capital ~ 34.822.722 1 34.822.722  5337.278 40.160.000 minoritarios Ignacio Martinez-Gil Vich 21/11/2018 17° 35936 89 8 M 645030

* Nota 1: 1) Pylades Investments Holding B.V., 2) Renta Corporacion 3) Oravla Inversiones, S.L 4) D. José Maria

Cervera. 5) Diia. Mercedes Blasco Asensio. 6) Crisoda Inversiones, S.L.

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

Las principales razones que han llevado a Vivenio a solicitar la incorporacion al MAB-SOCIMI son

las siguientes:

(1) Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario en el articulo 4 de la Ley de SOCIMIs que establece que las acciones
de las SOCIMIs deberan estar incorporadas a negociacion en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion espailol o en el de cualquier otro Estado miembro de la
Union Europea o del Espacio Economico Europeo, o bien en un mercado regulado de
cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de

forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

(il)  Habilitar un mecanismo de financiacion que permita aumentar la capacidad del Grupo para
captar recursos que podrian financiar el futuro crecimiento del Grupo, si asi se decide por

parte de sus 6rganos de gobierno.
(iii)  Proporcionar un mecanismo de liquidez a los accionistas del Grupo.

(iv)  Aumentar la notoriedad y transparencia del Grupo frente a terceros (clientes, proveedores,

entidades de crédito, etc.) asi como reforzar la imagen de marca.

(v)  Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones.

23



Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Vivenio Residencial SOCIMI, S.A.
Diciembre 2018

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

los que opera

2.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion, junto con un informe de valoracién de los mismos realizado por
un experto independiente de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados. En
su caso, se ofrecera informacion detallada sobre la obtencion de licencias de
edificacion del suelo urbano consolidado. También se informara del estado en que se
encuentra la promocion del mismo (contrato con la empresa constructora, avance de

las obras y prevision de finalizacion, etc.).

A la fecha del presente Documento Informativo, el portfolio de Vivenio se compone de
activos inmobiliarios de uso residencial, asi como 23 locales comerciales en las plantas
bajas de algunos edificios. La cartera de activos esta compuesta por veinticuatro inmuebles
cuya superficie bruta alquilable total asciende a 180.500 metros cuadrados, principalmente

repartidos por las ciudades de Madrid y Barcelona y sus respectivas areas metropolitanas.

La valoracion de los activos inmobiliarios del Grupo a 31 de agosto de 2018 (cartera
formada por 20 activos inmobiliarios), asciende a 409.310 miles de euros, tal y como
concluye CBRE en el informe de valoracion de activos de fecha 7 de noviembre de 2018.
El Grupo, con posterioridad a 31 de agosto de 2018, ha adquirido cuatro inmuebles por un
precio aproximado de 48,7 millones de euros.

La distribucidn geografica de la cartera de activos es la siguiente:

Calle Jovellanos (Rivas) 9. Calle G. San Idefonso (Vallecas) 17. Calle J. Tarradellas (S. Cugat-Barcelona)

1L

2. Avenida del Talgo (Aravaca) 10. Camino de Humanes (Mastoles) 18. Calle Roc Codo (S. Cugat-Barcelona)
3. Pino Negro (Navalcarnero) 11. Eric R. Svensson (Barcelona) 19. Calle Sevilla (Palma de Mallorca)

4. Calle Liverpool (Alcorcon) 12. Calle Cambrils (Valencia) 20. Calle Montesa (Madrid)

5. Calle Jarales (Campe Real) 13. Calle Sant Pere (Barcelona) 21. Calle Montcada (Valencia)

6. Santa Zoa (Campeo Real) 14. Calle Riereta (Barcelona) 22. Calle Jose Antonio Aguirre (Getafe)
7. Cerro de Valdehaconde (Aravaca) 15. Calle Barcelona (Barbera-Barcelona) 23. Calle Balmes (Barcelona)

8. Calle Arte Pop (Vallecas) 16. Calle Pere Calders (S. Cugat- Barcelona) 24. Calle Valencia (Barcelona)
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A continuacion se detallan las caracteristicas principales de los activos:

Tasa de

ocupacién

Fecha de

Valor de los

# Ubicacion Viviendas Garajes Trasteros  31.08.2018  adquisicion activos

1 Calle Jovellanos 1 A Rivas-Vaciamadrid 193 193 193 93% 12/06/2017 21.600.000
2 Avenida del Talgo 155 Aravaca- Madrid 157 157 157 8% 28/09/2017 52.200.000
3 Calle Pino Negro 1 Navalcarnero- Madrid 133 133 133 93% 12/05/2017 9.900.000
4 Calle Liverpool 6 Alcorcon- Madrid 108 141 108 3% 07/11/2017 16.300.000
5 Calle Jarales 6 Campo Real- Madrid 20 20 21 90% 07/11/2017 980.000
6 Calle Santa Zoa 28 Campo Real- Madrid 7 7 11 86% 07/11/2017 330.000
7 Cerro de Valdecahonde 18 Aravaca- Madrid 158 158 0 25% 21/03/2018 53.100.000
8 Calle Arte Pop 8 Vallecas- Madrid 83 83 83 89% 22/03/2018 15.000.000
9 Calle Granja San Ildefonso 28 Vallecas- Madrid 83 83 83 83% 23/03/2018 16.900.000
10 Calle Camino de Humanes 60-68 [Mostoles- Madrid 85 85 85 86% 03/05/2018 11.500.000
11 Calle Eric R. Svensson 13 Teia- Barcelona 42 42 42 86% 18/05/2018 14.100.000
12 Calle Cambrils 4-6-8-10 Valencia 68 68 68 93% 30/05/2018 8.800.000
13 Calle Sant Pere 8-10-12 Sant Adria- Barcelona 66 66 40 36% 27/06/2018 10.500.000
14 Calle Riereta 37 Barcelona 51 35 0 84% 27/06/2018 16.900.000
15 Calle Barcelona 63 Barbera del Vallés- Barcelona 112 112 112 89% 27/06/2018 22.200.000
16 Calle Pere Calders 62-64-66 San Cugat del Vallés- Barcelona 60 60 60 92% 27/06/2018 16.400.000
17 Calle Josep Tarradellas 41-43 San Cugat del Vallés- Barcelona 95 95 95 92% 27/06/2018 29.700.000
18 Calle Roc Codo 14-16-20-22 San Cugat del Vallés- Barcelona 74 74 74 92% 27/06/2018 27.200.000
19 Calle Sevilla 13 Palma de Mallorca 80 125 80 83% 27/06/2018 22.300.000
20 Calle Montesa 39 Madrid 68 88 68 94% 27/06/2018 | 43.400.000
21 Calle Montcada 96 Valencia 70 54 19 - 26/09/2018 -

2 Calle Jose Antonio Aguirre 2" | Getafe- Madrid 97 144 97 - 04/10/2018 -

23 Calle Balmes 164-166 " Barcelona 26 0 0 - 10/10/2018 -

2% Calle Valencia 26-28 ") Barcelona 7 0 0 - 10/10/2018 -
Total 2.008 2.023 1.629 409.310.000

© Los activos indicados, al haber sido adquiridos con posterioridad a 31 de agosto, no hay datos sobre su tasa de ocupacion ni sus ingresos por promocion.

En relacion a las fechas de vencimiento de los contratos de alquiler de las viviendas del
portfolio de activos vigente, se indican a continuacion, distinguiendo entre las promociones
en las que Vivenio tiene la propiedad del 100% del activo y las promociones en las que

Vivenio no es propietaria de la totalidad de los activos:

Activo 2018 2019 2020 2021 2022 Total
Edificios completos 27% 26% 26% 20% 0%  100%
Activos en el mismo edificio 17% 31% 20% 30% 1%  100%
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1. Calle Jovellanos 1 A:

El edificio esta localizado en la Calle Jovellanos 1 A, Rivas-Vaciamadrid. Fue construido
en el afio 2007 y el Grupo es propietario de 193 viviendas con sus respectivos garajes y

trasteros.

La propiedad esta en buenas condiciones, compuesta por viviendas de una habitacién y dos
habitaciones. El entorno esta muy consolidado, pero consiste principalmente en desarrollos
de viviendas unifamiliares existiendo cierta carencia de unidades comerciales. Se puede
acceder facilmente en coche, a través de la autopista A-3, asi como en tren (linea de metro

9) y autobuis.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 11.921 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion del inmueble a 31 de agosto de 2018 es del 93%.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 21.600.000 euros, de
acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble esta garantizando un préstamo hipotecario otorgado el 31 de octubre de

2017, por el Banco ING por importe de hasta 9 millones de euros, (para mayor detalle, ver

secciones 2.12.1 y 2.13).
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2. Avenida del Talgo 155

El edificio esta localizado en Avenida del Talgo 155, Aravaca. Fue construido en el afio

2005 y el Grupo es propietario de 157 viviendas con sus respectivos garajes y trasteros.

La propiedad esta en buenas condiciones siendo las viviendas de dos (97 unidades) y tres
habitaciones (60 unidades). El area esta consolidada, con muy buenas comunicaciones, y
un centro comercial cercano (Zielo Shopping Pozuelo). Se puede acceder facilmente en
coche (autopistas A-6 y M-40 y M-503 A-road), asi como en tren (Cercanias lineas 7 y 10)

y autobus.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 15.569 metros cuadrados. El ratio de

ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 78%.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 52.200.000 euros, de
acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble esta garantizando un préstamo hipotecario otorgado el 28 de septiembre de
2017 por el Banco Liberbank por importe de hasta 22,5 millones de euros, (para mayor
detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13.

3. Calle Pino Negro 1
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El edificio esta localizado en la Calle Pino Negro 1, en el municipio de Navalcarnero. Fue
construido en el afio 2007 y el Grupo es propietario de 133 viviendas con sus respectivos

garajes y trasteros.

La propiedad consiste en varios bloques en altura con zonas comunes con viviendas de uno
y dos dormitorios. La promocion se encuentra en buen estado de conservacion al disponer
las viviendas de 11 afios de antigiiedad. Al tratarse de una zona aun por consolidar la zona
no tiene consolidacion comercial y las comunicaciones a través de transporte publico son
deficientes, no obstante la promocion presenta rapidos accesos a la A-5 que la comunican
con Madrid y los municipios del sur.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 8.028 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 93% en viviendas y 100% en trasteros y parkings.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 9.900.000 euros, de

acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble esta garantizando un préstamo hipotecario otorgado el 27 de diciembre de
2017, por Banco Abanca por importe de 3,9 millones de euros, (para mayor detalle, ver
secciones 2.12.1 y 2.13).

4. Calle Liverpool 6

El edificio esta localizado en la Calle Liverpool 6, municipio de Alcorcén. Fue construido
en el afio 2011 y el Grupo es propietario de 108 viviendas con sus respectivos trasteros y
141 plazas de garaje.

La promocion dispone de una sala habilitada para gimnasio y una zona en la azotea
destinada a solarium. Se trata de varios bloques en altura con zonas comunes con viviendas
de un dormitorio. La promocion se encuentra en buen estado de conservacion al disponer
las viviendas de 8 anos de antigiiedad tan solo. Las comunicaciones a través de transporte
publico son buenas al disponer la propiedad de la estacion de cercanias en las
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inmediaciones, asi como parada de autobts. Asimismo, presenta rapidos accesos a la A-5

que la comunican con Madrid y el resto de municipios al sur.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 9.700 metros cuadrados. El ratio de

ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 73% en viviendas y trasteros y, 56% en parkings.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 16.300.000 euros, de
acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble esta financiado con garantia hipotecaria por Banco Sabadell. El importe total
de los préstamos hipotecarios que Banco Sabadell tiene concedido a Vivenio asciende a
126,38 millones, si bien cada préstamo tiene una garantia hipotecaria individual, (para

mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).

5. Calle Jarales 6

El edificio esta localizado en la Calle Jarales 6, municipio de Campo Real. Fue construido
en el ano 2010 y el Grupo es propietario de 20 viviendas con sus respectivos garajes y 21

trasteros, teniendo asi la totalidad del edificio.

La propiedad consiste en un bloque en altura con viviendas de uno y dos dormitorios. La
promocién se ubica en una zona residencial caracterizada por la existencia de
urbanizaciones de vivienda unifamiliar en hilera de reciente construccion alternandose con
vivienda de baja densidad mas degradada. Las comunicaciones a través de transporte
publico son suficientes disponiendo de paradas de autobus en las inmediaciones, no

obstante, la promocion dispone de accesos limitados a las autovias R-3 y A-3.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 1.254 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 90% en viviendas, parkings y trasteros.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 980.000 curos, de
acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.
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6. Calle Santa Zoa 28

El edificio esta ubicado en la calle Santa Zoa 28, municipio de Campo Real. Fue construido
en el ailo 2010 y el Grupo es propietario de 7 viviendas con sus respectivas plazas de garaje,
11 trasteros y un local, teniendo asi la totalidad del edificio.

La promocidn consiste en un bloque en altura con viviendas de uno y dos dormitorios. La
promocién se ubica en una zona residencial caracterizada por la existencia de
urbanizaciones de vivienda unifamiliar en hilera de reciente construccion alternandose con
vivienda de baja densidad mas degradada. Las comunicaciones a través de transporte
publico son suficientes disponiendo de paradas de autobus en las inmediaciones, no

obstante la promocion dispone de accesos limitados a las autovias R-3 y A-3.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 559 metros cuadrados. El ratio de

ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 86% en viviendas y parkings y, 64% en trasteros.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 330.000 euros, de

acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

7. Cerro de Valdecahonde 18
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El edificio esta ubicado en la calle Cerro de Valdecahonde 18, en Aravaca. Fue construido
en el afio 2005 y el Grupo es propietario de 158 viviendas y 158 plazas de aparcamiento,
teniendo asi la totalidad del edificio.

Se trata de una promocion residencial multifamiliar en buenas condiciones compuesta por
viviendas de dos y tres habitaciones. El area estd consolidada, con muy buenas
comunicaciones, y un centro comercial cercano (Zielo Shopping Pozuelo). Se puede
acceder facilmente en coche (autopistasA-6 y M-40 y M-503), asi como en tren (Cercanias
lineas 7 y 10) y autobus.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 16.397 metros cuadrados. El ratio de

ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 25% en viviendas y parkings y, 0% en trasteros.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 53.100.000 euros, de
acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble estd garantizando un préstamo hipotecario otorgado el 21 de marzo de 2018,
por BBV A por importe de 21,5 millones de euros, (para mayor detalle, ver secciones 2.12.1

y 2.13).

8. Calle Arte Pop 8

=
=
-
=
=4
=
=
=

El edificio esta ubicado en la calle Arte Pop 8, en el Ensanche de Vallecas. Fue construido
en el afio 2010 y el Grupo es propietario de 83 viviendas con anejos (garaje y trastero) y
una piscina.

La promocion se situa en el Pau de Vallecas, una nueva area residencial con buenas
comunicaciones. Es facilmente accesible mediante coche, y también mediante metro (la
parada de metro de Valdecarros a 10 minutos andando). En los alrededores la actividad
comercial es media-baja, pero a 20 minutos andando se encuentra el Centro Comercial La

Gavia.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 5.977 metros cuadrados. El ratio de

ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 89% en viviendas y parkings y, 0% en trasteros.
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El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 15.000.000 euros, de

acuerdo con el informe de valoraciéon de CBRE.

Este inmueble esta financiado con garantia hipotecaria por Banco Sabadell. El importe
total de los préstamos hipotecarios que Banco Sabadell tiene concedido a Vivenio asciende
a 126,38 millones, si bien cada préstamo tiene una garantia hipotecaria individual, (para

mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).

9.Calle Granja San Ildefonso 28

El edificio esta ubicado en la calle Granja San Ildefonso 28, en el Ensanche de Vallecas.
Fue construido en el afio 2011 y el Grupo es propietario de 83 viviendas con anejos (garaje

y trastero), ademas de una piscina, pista de tenis y zona de juegos para nifios.

La promocion se sittia en el Pau de Vallecas, una nueva area residencial, con buenas
comunicaciones, a 5 minutos andando de la estacion de autobus y a 20 minutos andando de
la parada de metro de Valdecarros. También es facilmente accesible mediante coche. En
los alrededores se observa una actividad comercial media, encontrandose en las

proximidades el Centro Comercial La Gavia.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 6.816 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 83% en viviendas y parkings y, 0% en trasteros y

retail.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 16.900.000 euros, de
acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble esta financiado con garantia hipotecaria por Banco Sabadell. El importe total
de los préstamos hipotecarios que Banco Sabadell tiene concedido a Vivenio asciende a
126,38 millones, si bien cada préstamo tiene una garantia hipotecaria individual, (para

mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).
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10. Calle Camino de Humanes 60-68

El edificio esta ubicado en la calle Camino de Humanes 60-68, al sur de la ciudad de
Mostoles, en un area de expansion residencial que forma parte del Plan parcial PAU 4
“Mostoles Sur”. Fue construido en el afio 2010 y el Grupo es propietario de 85 viviendas
con anejos (garaje y trastero), que pertenecen a un edificio residencial en alquiler con un
total de 102 viviendas con sus anejos.

Ademas, la propiedad consta de varios bloques con un area comun central, con dos plantas
subterraneas para garajes comunitarios y trasteros, y seis plantas sobre rasante para uso
residencial. La zona se encuentra bien comunicada en transporte privado a través de los
accesos cercanos a la M-506 y M-50, que conecta a su vez con la A-5, permitiendo asi el
acceso a cualquier punto de Madrid. Asimismo, la red de metro Metrosur (L 12), a través
de su estacion mas cercana Manuela Malasafa. Igualmente posee la linea de autobus (Linea

4) con varias paradas a escasos metros de la propiedad.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 6.997 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 86% en viviendas, parkings y trasteros.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 11.500.000 euros, de
acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble esta garantizando un préstamo hipotecario que, a su vez, forma parte de una

linea de crédito, otorgado el 12 de julio de 2018, por ING por importe de 4.590.000 euros,

(para mayor detalle, ver seccion 2.13).
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11. Calle Eric R. Svensson 13

El edificio esta ubicado en la calle Eric R. Svensson, 13, en el municipio de Teia. Fue
construido en el ano 2008 y el Grupo es propietario de 42 viviendas con garajes y trasteros

bajo rasante.

La promocion la forman tres edificios residenciales en forma de L, con un aparcamiento
bajo rasante. Los edificios presentan un acabado de obra vista y cubierta plana donde se
encuentran los colectores solares. Cada edifico consta de zonas comunes, piscina y jardin

independiente.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 5.114 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 86% en viviendas, 13% en parkings y 0% en
trasteros.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 14.100.000 euros, de
acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble esta garantizando un préstamo hipotecario otorgado el 4 de julio de 2018,
por Banco Targobank por importe de 6,05 millones de euros, (para mayor detalle, ver

secciones 2.12.1 y 2.13).

12.Calle Cambrils 4-6-8-10
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La promocion esta ubicada en la calle Cambrils, 4-6-8-10, en la ciudad de Valencia. Fue
construido en el afio 2008 y el Grupo es propietario de 68 apartamentos, cada una de ellos

con una plaza de garaje y trastero, teniendo asi la totalidad del edificio.

El edificio comprende cuatro bloques de vivienda colectiva en manzana cerrada, con seis
plantas sobre rasante y dos bajo rasante, donde se ubican los anejos. La promocién se
encuentra bien comunicada en transporte privado a través de los accesos cercanos a la
Ronda Nord y Camino de Moncada, que conectan rapidamente con el centro de la ciudad
y otros enclaves del norte del drea metropolitana de Valencia. La zona dispone de buena
cobertura de transporte publico (autobus). En los alrededores se han creado recientemente
amplias zonas ajardinadas e inversiones terciarias- comerciales. El barrio de Torrefiel es
una zona urbana consolidada de clase media- baja, aunque la influencia de Avda Juan XXIII
y los nuevos desarrollos en Nou Benicalap ha mejorado el entorno.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 6.500 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 93% en viviendas, 56% en parkings y 20% en

trasteros.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 8.800.000 euros, de
acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble esta garantizando un préstamo hipotecario que, a su vez, forma parte de una
linea de crédito, otorgado el 12 de julio de 2018, por ING por importe de 4.369.950 euros,
(para mayor detalle, ver seccion 2.13).

13. Calle Sant Pere 8-10-12

La promocion esta ubicada en la calle Sant Pere 8, 10 y 12, en el municipio de Sant Adria,
Barcelona. Fue construido en el afio 2008 y el Grupo es propietario de 66 viviendas, 66
plazas de garaje y 40 trasteros, ademas de 4 oficinas y 7 locales, teniendo asi la totalidad
del edificio.
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Se trata de un bloque en altura con 4 viviendas por planta de un tamafio medio de 75 metros
cuadrados. La promocion se ubica en una zona residencial caracterizada por la existencia
de urbanizaciones de vivienda unifamiliar en hilera de reciente construccion alternandose
con vivienda de baja densidad mas degradada. Las comunicaciones a través de transporte
publico son suficientes disponiendo de paradas de autobus en las inmediaciones, no

obstante la promocidn dispone de accesos limitados a las autovias R-3 y A-3.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 5.776 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 36% en viviendas, parkings y trasteros y 0% en

retail. Asimismo, en esta promocion existen 26 viviendas ocupadas sin justo titulo.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 10.500.000 euros, de
acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Dentro de este inmueble, existen viviendas que se encuentran ilegalmente ocupadas, de

acuerdo con el informe de valoracion de activos de CBRE.

Este inmueble esta financiado con garantia hipotecaria por Banco Sabadell. El importe total
de los préstamos hipotecarios que Banco Sabadell tiene concedido a Vivenio asciende a
126,38 millones, si bien cada préstamo tiene una garantia hipotecaria individual, (para

mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).

14. Calle Riereta 37

La promocion esta ubicada en la calle Riereta, 37, en la ciudad de Barcelona. Fue construida
en el afo 2007 y el Grupo es propietario de 51 viviendas tipo piso, 2 locales en la planta

baja y 35 plazas de aparcamiento, teniendo asi la totalidad del edificio.

El edificio residencial situado en el céntrico barrio del Raval de Barcelona, se distribuye en
planta baja mas cuatro plantas intermedias y un s6tano utilizado como parking. El edificio
se encuentra en buenas condiciones tanto la fachada y las zonas comunes, como las
viviendas. Dentro del edificio encontramos un patio interior rodeado de todo el conjunto de

viviendas.
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El edificio cuenta con una superficie alquilable de 4.219 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 84% en viviendas, 9% en parkings y 0% en

trasteros y retail.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 16.900.000 euros, de

acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble esta financiado con garantia hipotecaria por Banco Sabadell. El importe total
de los préstamos hipotecarios que Banco Sabadell tiene concedido a Vivenio asciende a
126,38 millones, si bien cada préstamo tiene una garantia hipotecaria individual, (para

mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).

15. Calle Barcelona 63

La promocion esta ubicada en la calle Carretera de Barcelona 63, en el municipio de
Barbera del Vallés (Barcelona). Fue construida en el afio 2006 y el Grupo es propietario de

112 viviendas con garajes y trasteros en los niveles subterraneos.

La propiedad consta de un unico edificio residencial en forma de manzana aislada, con un
aparcamiento bajo rasante de dos niveles, comun para todos los edificios. Los edificios
presentan un acabado monocapa y cubierta plana donde se encuentran los colectores
solares. En el interior, las unidades residenciales se distribuyen con dos o tres habitaciones.
Todas las estancias, excepto los bafios, dan al exterior. Algunas de las unidades situadas en
planta baja disponen de un pequefio jardin privado. En el interior de la manzana

encontramos las zonas comunes con una piscina, zonas ajardinadas y pistas de deportivas.
El edificio cuenta con una superficie alquilable de 11.758 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 89% en viviendas, 13% en parkings y 39% en

trasteros.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 22.200.000 euros, de

acuerdo con el informe de valoraciéon de CBRE.
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Este inmueble esta financiado con garantia hipotecaria por Banco Sabadell. El importe total
de los préstamos hipotecarios que Banco Sabadell tiene concedido a Vivenio asciende a
126,38 millones, si bien cada préstamo tiene una garantia hipotecaria individual, (para

mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).

16. Calle Pere Calders 62-64-66

La promocion esta ubicada en la calle Pere Calders 62-64-66, en el municipio de San Cugat
del Vallés, Barcelona. Fue construida en el afio 2009 y el Grupo es propietario de 60
viviendas con garajes y trasteros en los niveles subterraneos, teniendo asi la totalidad del

edificio.

La propiedad se compone de 2 edificios residenciales aislados de planta rectangular, con
un aparcamiento bajo rasante de dos niveles, comin para todos los edificios. Los edificios
presentan un acabado de hormigdn visto con una doble piel de persianas moviles que cubren
los huecos de la fachada y una cubierta plana donde se sitiian los colectores solares. En el
interior, las unidades residenciales se distribuyen con dos habitaciones. Todas las estancias,
excepto los bafios, dan al exterior. Entre los dos edificios encontramos las zonas comunes

con una piscina exterior.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 4.651 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 92% en viviendas, 70% en parkings y 89% en

trasteros.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 16.400.000 euros, de
acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble esta financiado con garantia hipotecaria por Banco Sabadell. El importe total
de los préstamos hipotecarios que Banco Sabadell tiene concedido a Vivenio asciende a
126,38 millones, si bien cada préstamo tiene una garantia hipotecaria individual, (para

mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).
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17. Calle Josep Tarradellas 41-43

La promocion esta ubicada en la calle Josep Tarradellas 41-43, Bonaventura de Gayola 4-
8, Vallseca 156-158, en el municipio de San Cugat del Vallés, Barcelona. Fue construida
en el afio 2009 y el Grupo es propictario de 95 viviendas con garajes y trasteros en los

niveles subterraneos, teniendo asi la totalidad del edificio.

La propiedad sujeta a valoracion se compone de 4 edificios residenciales aislados, con un
aparcamiento bajo rasante de dos niveles, comun para todos los edificios. Los edificios
presentan un acabado de obra vista y cubierta plana donde se sitan los colectores solares.
En el interior, las unidades residenciales se distribuyen con dos o tres habitaciones, una de
ellas con bafio en suite. Todas las estancias, excepto los bafos, dan al exterior. Las unidades
situadas en planta baja disponen de un pequefio jardin privado. En el interior de la manzana

encontramos las zonas comunes con una piscina y zonas ajardinadas.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 9.544 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 92% en viviendas, 20% en parkings, 33% en

trasteros y 0% en retail.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 29.700.000 euros, de
acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble esta financiado con garantia hipotecaria por Banco Sabadell. El importe total
de los préstamos hipotecarios que Banco Sabadell tiene concedido a Vivenio asciende a
126,38 millones, si bien cada préstamo tiene una garantia hipotecaria individual, (para

mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).
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18. Calle Roc Codo 14-16-20-22

La promocion esta ubicada en la calle Roc Codo 14-16-20-22, Ramon Mas 19-21-23, en el
municipio de San Cugat del Vallés, Barcelona. Fue construida en el afio 2007 y el Grupo

es propietario de 74 viviendas con garajes y trasteros en los niveles subterraneos.

La propiedad sujeta a valoracion se compone de 5 edificios residenciales aislados, con un
aparcamiento bajo rasante de dos niveles, comun para todos los edificios. Los edificios
presentan un acabado de obra vista y cubierta de teja arabe. En el interior, las unidades
residenciales se distribuyen con dos o tres habitaciones, una de ellas con baflo en suite.
Todas las estancias, excepto los bafios, dan al exterior. Las unidades situadas en planta baja
disponen de un pequefio jardin privado. En el interior de la manzana encontramos las zonas

comunes con una piscina y zonas ajardinadas.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 7.921 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 92% en viviendas, 33% en parkings y 39% en

trasteros.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 27.200.000 euros, de

acuerdo con el informe de valoracion de CBRE.

Este inmueble esta financiado con garantia hipotecaria por Banco Sabadell. El importe total
de los préstamos hipotecarios que Banco Sabadell tiene concedido a Vivenio asciende a
126,38 millones, si bien cada préstamo tiene una garantia hipotecaria individual, (para

mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).
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19.Calle Sevilla 13

La promocion esta ubicada en la calle Sevilla 13, en Palma de Mallorca. Fue construida en
el aflo 2009 y el Grupo es propietario de 80 viviendas en las plantas superiores, 125 garajes

y 80 trasteros en los niveles subterraneos, teniendo asi la totalidad del edificio.

La propiedad objeto de valoracion se compone de 3 edificios residenciales aislados de 5
plantas sobre rasante y con un aparcamiento bajo rasante para cada edificio. Estos edificios
tienen una arquitectura moderna contemporanea. En el interior, las unidades residenciales
cuentan con 1, 2 o 3 habitaciones con 1 o 2 bafios. Todas las estancias dan al exterior y los
aticos tienen una escalera interior que da acceso a una terraza privada en el techo de la
vivienda. Entre los dos edificios encontramos las zonas comunes con amplias zonas

ajardinadas, una piscina exterior, y pista de padel.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 6.204 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 83% en viviendas, 14% en parkings y 19% en

trasteros.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 22.300.000 euros, de

acuerdo con el informe de valoraciéon de CBRE.

Este inmueble esta financiado con garantia hipotecaria por Banco Sabadell. El importe total
de los préstamos hipotecarios que Banco Sabadell tiene concedido a Vivenio asciende a
126,38 millones, si bien cada préstamo tiene una garantia hipotecaria individual, (para

mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).
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20. Calle Montesa 39

La promocion esta ubicada en la calle Montesa 39, en la ciudad de Madrid. Fue construida
en el afio 2010 y el Grupo es propietario de 68 viviendas con sus anejos, ademas de seis
locales comerciales y 20 plazas de aparcamiento no vinculadas, teniendo asi la totalidad del

edificio.

El inmueble esta situado en el barrio Lista de Madrid, con buenas comunicaciones a traves
de metro (paradas Diego de Leon y Manuel Becerra) y autobts. En los alrededores hay alta

actividad comercial y de restauracion.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 7.713 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion a 31 de agosto de 2018 es del 94% en viviendas, 37% en parkings, y, 50% en

trasteros y retail.

El valor de mercado del inmueble a 31 de agosto de 2018 ascendia a 43.400.000 euros, de

acuerdo con el informe de valoraciéon de CBRE.

Este inmueble esta financiado con garantia hipotecaria por Banco Sabadell. El importe total
de los préstamos hipotecarios que Banco Sabadell tiene concedido a Vivenio asciende a
126,38 millones, si bien cada préstamo tiene una garantia hipotecaria individual, (para

mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).
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Activos adquiridos con posterioridad a 31 de agosto:

21. Calle Montcada 96

P

La promocion estd ubicada en la calle Montcada 96, en la ciudad de Valencia. Fue
construida en el afio 2007 y el Grupo es propietario de 70 viviendas, 54 parkings, 19

trasteros y 2 locales comerciales.

El inmueble esta situado en el barrio de Torrefiel, en el norte de la ciudad de Valencia.
Cuenta con buenas comunicaciones a través de transporte publico (15 minutos del centro
de la ciudad). El edificio lo forman viviendas de 1 a 4 habitaciones con una ocupacion
media de 102 metros cuadrados.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 8.995 metros cuadrados. El ratio de
ocupacion, a la fecha de emision de este Documento Informativo, es del 81%.

El precio por el que se ha adquirido el inmueble asciende a 10 millones de euros, financiado

integramente con recursos propios.

22. Calle José Antonio Aguirre 2
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La promocion esta ubicada en la calle José Antonio Aguirre 2, en el municipio de Getafe.
Fue construida en el afio 2012 y el Grupo es propietario de 97 viviendas, 144 parkings y 97

trasteros.

La promocion la conforman 3 bloques en una nueva area residencial, con facil acceso a
lineas de transporte publico. Ademas, cuenta con una zona de juego para nifios dentro del
perimetro de la promocion. El edificio lo forman viviendas de 1 (37%) y 2 habitaciones

(63%) con una ocupacion media de 62 metros cuadrados.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 10.994 metros cuadrados. El ratio de

ocupacion, a la fecha de emision de este Documento Informativo, es del 100%.

El precio por el que se ha adquirido es de 11,3 millones de euros, habiendo financiado con
recursos propios un importe de 4,5 millones de euros. El resto del importe, 6,8 millones de
euros corresponde a la subrogacion de Vivenio en la deuda de la sociedad adquirida. Este
precio corresponde al 100% de las participaciones del antiguo propietario, Nescam 2006,
S.L.

23.Calle Balmes 164-166

La promocion esta ubicada en la calle Balmes 166, en la ciudad de Barcelona. Fue

construida en el afio 1934 y el Grupo es propietario de 26 viviendas y un local comercial.

La promocion esta situada en el centro de la ciudad de Barcelona y cuenta con una buena
apariencia y mantenimiento a pesar de su afio de construccion. El edificio lo forman 24

viviendas de dos habitaciones y 2 viviendas de tres habitaciones.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 2.537 metros cuadrados. El ratio de

ocupacion, a la fecha de emision de este Documento Informativo, es del 39%.

El precio por el que se ha adquirido el inmueble asciende a 13,2 millones de euros,

habiéndose financiado con recursos propios.
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24. Calle Valencia 26-28

La promocion estd ubicada en la calle Valencia 26-28, en la ciudad de Barcelona. Fue

construida en el aflo 1930 y el Grupo es propietario de 72 viviendas y 4 locales comerciales.

La promocion esta situada en el centro de la ciudad de Barcelona y cuenta con una buena
apariencia y mantenimiento a pesar de su afio de construccion. El edificio lo forman 12

viviendas de dos habitaciones y 60 viviendas de tres habitaciones.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 5.356 metros cuadrados. El ratio de

ocupacion, a fecha de emision de este Documento Informativo, es del 100%.

El precio por el que se ha adquirido el inmueble asciende a 21,1 millones de euros,

financiado integramente con recursos propios.

25. Inversiones inmobiliarias en curso

Tal y como se explica en el apartado 2.14.2 del presente Documento Informativo, Vivenio
es titular de ocho contratos privados de compraventa de finca futura cuyo objeto son
aproximadamente 1.097 viviendas (los proyectos podrian estar sujetos a ligeras
modificaciones), distribuidas en 8 promociones. La consumacion de la compraventa s6lo
tendra lugar mediante el otorgamiento de las correspondientes escrituras publicas de
compraventa y, s6lo por medio del otorgamiento de la escritura de compraventa, la parte

vendedora transmitira a Vivenio la propiedad y posesion fisica y juridica de las fincas.

El precio por la compraventa de la totalidad de las 8 promociones es de aproximadamente
240 millones de euros. Los pagos se realizaran de acuerdo con los cronogramas de pagos
previstos en los contratos, siendo alguno de los requisitos para cada uno de los pagos la
presentacion de la correspondiente certificacion de obra acreditando un determinado
porcentaje de su ejecucion. En caso de rescindirse el contrato privado de compraventa de
finca futura, la promotora se veria en la obligacion de devolver los importes desembolsados

por Vivenio hasta dicha fecha.
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A fecha del presente Documento Informativo se ha pagado a cuenta a las partes vendedoras
importes por valor de 49.466.446 euros, cuantia que incluye también las retenciones por
garantias efectuadas conforme el contrato, que ha sido registrado como inversiones

inmobiliarias en curso y anticipos.

La superficie total a construir asciende a 104.983 metros cuadrados.

Politica de amortizacion:

La politica de amortizacion para la cartera de activos se basa en amortizar los inmuebles a

un coeficiente del 1,33% anual, entendiendo que todos ellos tienen una vida util de 75 afios.

Poélizas de seguros:

El Grupo tiene asegurados los activos inmobiliarios con la aseguradora Seguros Catalana
Occidente, S.A. de Seguros y Reaseguros, la cual cubre el continente, por importe total de
203.220.918 euros, y contenido, por importe total de 42.750 euros, de los inmuebles. La

poliza se encuentra en vigor hasta el 15 de junio de 2019.

Asimismo, el Grupo cuenta con una poéliza de seguro de responsabilidad civil con Seguros
Catalana Occidente, S.A. de Seguros y Reaseguros. El capital asegurado asciende a

1.000.000 euros. La poliza se encuentra en vigor hasta el 15 de junio de 2019.

Duracion de los contratos:

El Grupo ha heredado contratos antiguos con los inquilinos con diversas tipologias. Todas
las inversiones inmobiliarias estin arrendadas a terceros a través de arrendamientos
operativos. Sin embargo, a medida que estos contratos se van renovando, se estan
estandarizando con base en un contrato marco cuyas caracteristicas mas relevantes son las

siguientes:

»  El plazo de duracion se establece en un afio, desde el momento de la entrada en vigor
del contrato. Sin embargo, para que el arrendamiento alcance la duraciéon minima de
legalmente establecida en el articulo 9 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, a la fecha del vencimiento del plazo de duracion pactado, el
contrato se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales sucesivos hasta alcanzar la
duracion legalmente establecida, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con
treinta (30) dias de antelacion como minimo a la fecha de terminacion del contrato o de
cualquiera de las prorrogas, su voluntad de no renovarlo. En relacion con dicho plazo, debe
diferenciarse segun el contrato de arrendamiento se haya suscrito con anterioridad o con
posterioridad al 19 de diciembre de 2018, fecha de entrada en vigor del Real Decreto-ley
21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler: (i)
para los celebrados con anterioridad a la referida fecha, si la duracion es inferior a tres afios,

el contrato se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta una duraciéon minima
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de tres (3) afios, y (ii) para los celebrados con posterioridad a esa fecha, si la duracion es
inferior a siete (7) afios, el contrato se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta

una duracion minima de siete (7) afos (al ser el arrendador persona juridica).

»  Sin perjuicio de lo anterior, téngase en cuenta que, de conformidad con lo previsto en
la Disposicion Transitoria Primera del Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de
medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, cuando las partes lo acuerden y no
resulte contrario a las previsiones legales, los contratos preexistentes podran adaptarse al

régimen juridico establecido en el citado Real Decreto-Ley

»  Leyaplicable: Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, la cual
establece, el régimen juridico aplicable a los arrendamientos de fincas urbanas que se

destinen a vivienda y a usos distintos del de vivienda.

»  La renta comenzara a devengar el dia de entrega de las llaves por el arrendador al
arrendatario. El importe de ésta sera variable en funcion del tipo de vivienda, y, sera

pagadera en mensualidades anticipadas.

»  Los servicios y suministros con que cuenta o pueda contar la finca arrendada como
particulares o privativos de la misma, tales como agua, electricidad, gas, calefaccion,
teléfono y cualquier otro similar, serdn de cuenta y cargo del arrendatario, que los contratara

directamente con las correspondientes entidades suministradoras.

»  Queda expresamente prohibido el subarriendo total o parcial de la finca arrendada, asi
como la cesion del Contrato de Arrendamiento por parte del arrendatario.

»  El arrendatario debera abonar la cuantia equivalente a una mensualidad de la renta en
vigor en concepto de fianza, que sera devuelta al arrendatario a la finalizacion del contrato
de arrendamiento siempre que no hubiese responsabilidades legales o desperfectos en la

vivienda y anejos.

Gestion de la Sociedad

Con fecha 3 de mayo de 2017, Rembrandt Activos Residenciales SOCIMI, S.A.,
actualmente Vivenio, formaliz6 un contrato con Renta Corporacion, en virtud del cual, le
fue encargada a Renta Corporacion, en exclusiva, la realizacion de las formalidades y
negociaciones relacionadas con la gestion de los activos de Vivenio, asi como las
transacciones para la adquisicion de activos y cualquier posible desinversion, siempre de

acuerdo con las normas aprobadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

Alcance de los servicios:

Renta Corporacion serd la unica entidad con derecho a llevar a cabo las formalidades y

negociaciones relacionadas con la adquisicion de activos y cualquier posible desinversion,
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que se llevara a cabo de conformidad con las normas aprobadas por el Consejo de

Administracion de la Sociedad y se ajustara a los siguientes procedimientos:

= Busqueda, seleccion y propuestas para un plan de negocio relativo a la adquisicion de
bienes inmuebles. Renta Corporacion, utilizando sus procedimientos y el personal
interno, se compromete a proporcionar periddicamente propuestas de inversion
conforme a la estrategia de inversidn, para su aprobacion por el érgano pertinente

decidido por la empresa.

= Cierre de transacciones (adquisiciones y desinversiones) segiin lo decidido por el
Consejo de Administracion. Este apartado comprende todo el trabajo para finalizar una
transaccion. Este tipo de actividades pueden incluir investigaciones adicionales tales
como due dilligences, recopilaciéon y busqueda de la informacidén necesaria y la
documentacion para suscribir una transaccion, redactar y negociar los contratos y

acuerdos correspondientes con los vendedores o compradores, etc.

= Desarrollo y mejora de los diversos activos aportados al Grupo. Este apartado abarca el
desarrollo y la implementacion del plan comercial para cada activo, y, en su caso, la

realizacion de una serie de actividades antes de ofrecer el inmueble en arrendamiento.

= Comercializacion y gestion del inmueble. Una vez que se haya cerrado la adquisicion,
de acuerdo con la estrategia de inversion del Grupo, la propiedad inmobiliaria debe
renovarse bajo contrato de arrendamiento durante al menos tres afios. Renta
Corporacion sera responsable de maximizar el rendimiento esperado del arrendamiento
de bienes inmuebles mediante los sistemas y procedimientos que su experiencia y el
propio mercado dicten como necesarios, de modo que se logren objetivos tales como:
(1) una ocupacion maxima de la propiedad inmobiliaria disponible para alquiler; (ii) la
solvencia de los arrendatarios; (iii) una adecuada comercializacion y administracion del
bien inmueble para que la renta obtenida de cada propiedad sea consistente con los
precios del mercado; y (iv) el mantenimiento adecuado y continuado del valor real que
conduce a bajos costes de reparacion, la estabilidad de los arrendatarios para evitar la

rotacion y el ahorro en los costes operativos.

= Rotacion. Una vez finalizado el periodo minimo dentro del cual el bien inmueble debe
permanecer en el Grupo, Renta Corporacion podrd proponer al Consejo de
Administracion de la Sociedad que dicho activo se venda conforme a los estandares de

desinversion propios del Grupo.

Equipos de gestion:

Durante la vigencia del contrato, Renta Corporacién contratara y mantendra un equipo
compuesto, a su discrecion, por un numero apropiado de profesionales dedicados a la
prestacion de los servicios, que tendra la experiencia y las cualificaciones requeridas para
tal fin. Se designa personal clave y Renta Corporaciéon se compromete a garantizar que

dichos profesionales participen significativamente en la prestacion de los servicios,
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incluyendo, entre otros, su asistencia, cuando asi lo requiera el Grupo, a las reuniones del
Consejo de Administraciéon a menos que sea una excepcion y por motivos razonables, tal
participacion y/o asistencia sea imposible o excesivamente onerosa por razones no

atribuibles a dichos profesionales.

A fecha del presente Documento Informativo, Renta Corporacion tiene subcontratada la
gestion de los activos inmobiliarios de Vivenio a Azzam Gestion Inmobiliaria S.L., (en
adelante “Azzam”) sociedad de gestion y administracion de patrimonio inmobiliario. El
periodo de subcontratacion es de dos aflos, habiéndose iniciado el mismo en mayo de 2018.
Las funciones que llevara a cabo Azzam seran las relativas a los servicios de property
management, es decir: servicios a la propiedad y proveedores, servicios a inquilinos,
servicios de acondicionamiento en rotacion de activos, servicios de comercializacion de
activos, servicios de representacion ante terceros, servicios de gestion de base documental
y custodia de llaves, servicios juridicos, servicios técnicos, servicios de mantenimiento
ordinario de activos, servicios de arrendamiento, servicios de facturacion y cobros,

servicios de pagos, otros aspectos contables y administrativos.

Aspectos relativos a la estrategia y politica de inversiones en el contrato de gestion de

inversiones

La cartera de bienes inmuebles estara compuesta por activos ubicados solo en Espafia, que
se centraran en los activos “core / core plus” y las oportunidades de valor agregado en el
sector privado de alquiler residencial en las principales areas metropolitanas espafiolas. Los
activos deberan estar operativos, o, excepcionalmente, muy cerca de estar operativos, esto
es, que sea necesario parte de inversion para finalizarlos. El valor total del activo bruto
(GAV) incluido en la cartera de bienes inmuebles del Grupo se distribuird de la siguiente

mancra:

Como minimo el 80% del GAV total se invertira en el sector privado de alquiler. De dicha
cantidad, al menos el 80% se destinara al sector residencial, y el maximo restante del 20%
podra dedicarse a otros activos comerciales, siempre que dichos activos se adhieran a una
propiedad residencial o se vayan a transferir a una zona residencial. Estos activos requeriran

una gestion activa y estar de acuerdo con la estrategia de inversion del Grupo.

La tasa interna de retorno anual objetivo apalancado para cada proyecto sera

aproximadamente del 8%.

Los bienes inmuebles que se tendran en cuenta para calcular el umbral del 80% seran bienes
inmuebles aptos para el arrendamiento, ya sea para uso residencial o para el sector servicios,
de forma inmediata o tras un proceso de desarrollo o rehabilitacion, a menos que el Consejo

de Administracion contemple otras posibilidades.

Renta Corporacion se asegurara de que los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles

del Grupo que se ejecuten con terceros se ajusten a los parametros establecidos en el plan
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comercial respectivo para cada activo, especificamente en lo que respecta a la renta anual

total y al término del arrendamiento.

El Grupo puede, por iniciativa propia o a solicitud de Renta Corporacion, establecer
cualquier tipo de estructura de inversidn corporativa, incluyendo, sin limitaciones, joint-
ventures y adquisiciones mayoritarias o minoritarias, sujeto en todos los casos al

cumplimiento de las disposiciones de la ley aplicable a las SOCIMI.

Derecho a proponer nombramiento de consejeros

Renta Corporacion tendra derecho a solicitar al Consejo de Administracion de Vivenio que
proponga a los accionistas en la Junta General de la Sociedad el nombramiento por Renta
Corporaciéon de uno de los cinco miembros que conforman el Consejo de Administracion.
En cualquier caso, el nombramiento de los consejeros propuestos a la Junta General a
solicitud de Renta Corporacion estara sujeto a la ley aplicable, a los Estatutos Sociales y a
los reglamentos internos de la Sociedad. Los consejeros deberan poseer las cualificaciones
y la experiencia necesarias para ocupar el cargo de miembros del Consejo de

Administracion.
Asimismo, Renta Corporacion tendra derecho a solicitar al Consejo de Administracion que
proponga a la Junta General de Accionistas de la Sociedad el cese o reemplazo de los

consejeros previamente nombrados a su propuesta.

Materias reservadas

Si la prestacion de los servicios por Renta Corporacion se refiere a alguna de las siguientes
materias, sera necesaria la aprobacion previa del Consejo de Administracion o, en su caso,
de los accionistas en Junta General, incluso aunque dichos servicios estén incluidos en un
plan de negocio previamente aprobado:

(1) cualquier proyecto de inversion ejecutado junto con otros inversores;

(il)  cualquier adquisicion de bienes inmuebles;

(iii)  cualquier inversion de capital (CAPEX) en cualquiera de los activos del Grupo
que supere la cantidad de 1.000.000€;

(iv)  cualquier desinversion que afecte a alguno de los activos del Grupo;
(v)  situaciones u operaciones que incluyan el desarrollo de proyectos especificos,
tales como proyectos llave en mano, administracion de proyectos, monitorizacion

de proyectos y otras actividades especificas;

(vi)  larealizacion de cualquier transaccion, ejecucion de cualquier acuerdo, concesion

de cualquier derecho o cumplimiento de cualquier acto que implique una
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desviacion del 5% o mas del respectivo apartado del “Plan de Negocios para cada
Activo” (incluyendo, sin limitacién, cualquier discontinuidad o suspension de

cualquier proyecto ya realizado);

la realizacion de cualquier transaccidn, la ejecucion de cualquier acuerdo, la
concesion de cualquier derecho o la ejecucion de cualquier acto que pueda
conllevar una cantidad total de costes o reclamaciones superiores a 1.000.000€ o

que estén relacionados con Renta Corporacion;

el inicio o finalizacion de procedimientos judiciales o de arbitraje;

el aumento de la proporcion loan-to-GAV para cualquiera de los activos del Grupo

considerados individualmente por encima del 50% (y hasta un maximo del 60%);

solicitar a Renta Corporacion que preste alguno de los servicios adicionales

previstos en el contrato;

el otorgamiento de cualquier poder notarial a Renta Corporacion u de cualquier

otro tipo de poder a las personas relacionadas con Renta Corporacion;

cualquier posible venta anticipada de un inmueble; y

cualquier operacion de inversion que implique un interés en otros vehiculos o
sociedades de inversion en los que participen directa o indirectamente accionistas
significativos o miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, de Renta

Corporacion o empleados de Renta Corporacion con un interés significativo.

Duracion y resolucidn del contrato de gestién

El contrato de gestion tendra una duracion de 5 afos a partir de su fecha de firma, es decir,
3 de mayo de 2017.

El contrato se resolvera en los siguientes supuestos:

(1)

Resolucion automatica

Sin perjuicio de lo previsto anteriormente, el contrato terminard automaticamente, sin

necesidad de formalidad alguna, en la primera de las siguientes fechas:

a) La fecha de transmision de todas las inversiones y el cese de las

actividades del Grupo.

b) La fecha de disolucion del Grupo, independientemente del motivo de la

misma.
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La fecha de promulgacion o modificacion de cualquier ley o reglamento
cuyo efecto sea ilegalizar la prestacion de servicios por parte de Renta
Corporaciéon o que impida sustancialmente la prestacion de dichos
servicios, siempre y cuando el contrato no haya sido subsanado dentro de
los 30 dias naturales posteriores a la entrada en vigor de dicha ley o

reglamento.

(i1) Resolucién a requerimiento de una parte

Cualquiera de las partes podra resolver el contrato en cualquier momento mediante

notificacion previa por escrito a la otra parte en los supuestos siguientes:

a)

b)

Si la otra parte no salda sus deudas a su vencimiento y cuando éstas sean
pagaderas, siempre y cuando dicho incumplimiento no haya sido
subsanado de forma satisfactoria para la parte no incumplidora dentro de

los 10 dias habiles posteriores a la notificacion de incumplimiento.

En caso de liquidacion, disolucion o cualquier otra forma de resolucion
judicial otorgada a la otra parte o en la fecha de disolucioén sin liquidacion
del Grupo como consecuencia de una operacion que implique un cambio

estructural en el cual la parte no sea la sociedad fusionada.

En caso de incumplimiento sustancial por parte de la otra parte de alguna
de las disposiciones del contrato de gestion, siempre y cuando dicho
incumplimiento no haya sido subsanado dentro de los 15 dias habiles
posteriores a la notificacion de incumplimiento por la parte no
incumplidora. En este ultimo caso, la parte no incumplidora, ademas de
resolver el contrato, tendra derecho a recibir las indemnizaciones

previstas en el mismo.

(ii1) Resolucién a instancia de Renta Corporacion

El contrato finalizard, a instancia de Renta Corporacion, en los siguientes supuestos:

)

b)

¢)

Dentro de un plazo de 90 dias habiles posteriores a la fecha en que un
solo accionista, o varios accionistas actuando concertadamente,

adquieran el control del Grupo.
En caso de incumplimiento material de la sociedad de sus obligaciones y
deberes bajo el contrato, excepto cuando tal acto se solvente dentro de 20

dias habiles.

En caso de que la sociedad incurra en uno de los supuestos de

incumplimiento (event of default) previstos en el contrato.
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d) En caso de que se modifique la clausula 4 del contrato, relativa a la

estrategia de inversion.

(iv) Resolucién a instancia de la Sociedad

La Sociedad tendra derecho a resolver el Contrato dentro de un periodo de 90 dias

habiles posteriores a cualquiera de los eventos que se detallan a continuacion:

a) En caso de que un solo accionista o varios accionistas que actien
concertadamente adquieran el control de Renta Corporacion de

conformidad con las disposiciones de la legislacion aplicable.

b) En caso de que Renta Corporacioén incurra en uno de los supuestos de

incumplimiento (event of default) previstos en el contrato.

¢) En caso de incumplimiento grave por parte de Renta Corporacion de sus
obligaciones y deberes bajo el contrato, excepto cuando dicho acto se

subsane dentro de 15 dias habiles.

d) En caso de incumplimiento de la obligacion de Renta Corporacion de
mantener el equipo de gestion, o un equipo similar experimentado y

cualificado.

e) En caso de que alguno de los profesionales previstos en el contrato deje
de estar involucrado de manera significativa en la prestacion de servicios

(key professional event).

f) En caso de que Renta Corporacion incumpla la obligacion de no

transmision de acciones prevista en el contrato.

Asimismo, la Sociedad tendrd derecho a resolver unilateralmente y en cualquier
momento el contrato (y cualquier otro acuerdo de servicios relacionado suscrito por
Renta Corporacion o una sociedad filial) en caso de que el GAV de la compaiiia alcance
una cantidad de al menos 1.500.000.000 €, importe que sera determinado por un experto
independiente, siempre y cuando se notifique por escrito a Renta Corporacion con al
menos 3 meses de antelacion. Sila Sociedad resuelve el contrato en virtud de lo anterior,
deberd pagar a Renta Corporacion una cantidad equivalente a los honorarios que le
corresponderian al término del contrato, tomando como base todos los importes pagados
por la Sociedad a Renta Corporacion en los ultimos 12 meses, incluyendo las
comisiones previstas en el contrato, salvo la Comision de Incentivo, y aplicando un
descuento del 15% por cada afio pendiente de cumplimiento. En el caso de la Comision
de Incentivo, el importe a abonar por la Compaiiia sera calculado sobre la base del

importe de la Comision de Incentivo que habria sido generado durante el plazo de
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duracion pendiente del contrato, después de aplicar un descuento del 15% por cada afio

pendiente de cumplimiento a dicha Comisiéon de Incentivo calculada anualmente.

Aspectos relativos a la remuneracién de Renta Corporacion

En consideracion por los servicios prestados, Renta Corporacion recibird una tarifa base.

La cuantia de la tarifa base sera igual al 6% de las rentas brutas mensuales de los activos
bajo arrendamiento, mensualmente acumulables y pagaderos en efectivo mensualmente

dentro de los 3 primeros dias habiles del mes siguiente.

Asimismo, Renta Corporacion tendra derecho a recibir las siguientes comisiones:

= Comision de Incentivo (Incentive Fee)

La Comisién de Incentivo recoge un incentivo para el gestor como consecuencia del
incremento de valor de la Compaiiia. Esta comision se pagara en acciones de la Sociedad
en un unico pago y anualmente. Para ello, las acciones se valoraran (i) en caso de que la
Sociedad cotice, a precio de mercado al cierre de cada afio (precio medio de las ultimas
diez sesiones de cada afio) o (ii) si la Sociedad no cotiza en ese momento, se tomarad como
referencia el valor en libros de las acciones al cierre del afio de devengo. En este ultimo
caso, si el valor en libros es diferente del EPRA NAV (valor neto del activo calculado de
acuerdo con la metodologia EPRA definida en www.epra.com) al cierre del afio de devengo
se tomard como referencia el menor de estos dos valores. El pago de la Comision de

Incentivo se realizara anualmente en la Junta General Ordinaria de Accionistas.

Como excepcion a lo anterior, en caso de una oferta publica de adquisicion sobre la
Sociedad o de una exclusion de negociacion, el importe devengado y no pagado por
Comision de Incentivo se abonara en efectivo, en un tnico pago tras la liquidacion de la
oferta publica de adquisicion o de la exclusion de negociacion de un mercado de valores
oficial o de un sistema multilateral de negociacion, segun sea el caso. El pago del importe
correspondiente se realizara dentro de los 95 dias habiles a partir de la fecha en la que se

liquide la oferta publica de adquisicion o la exclusion de negociacion.

Definiciones

A los efectos de la Comision de Incentivo, se entendera por:

=  “Retorno del Accionista” (Shareholder Return) para un periodo de calculo
determinado, la cantidad equivalente a la suma de (i) el cambio en el EPRA NAV
(siempre en sus siglas en inglés) por accion de la Sociedad durante dicho periodo de
calculo, debiendo realizarse la valoracion por un tasador externo sobre la base de
ventas en bloque, y (ii) el dividendo por accion (o cualquier Distribucion de Capital)

que se pague en dicho periodo de célculo.

54



Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Vivenio Residencial SOCIMI, S.A.

Diciembre 2018

=  “Tasa de Retorno del Accionista” (Shareholder Return Rate) para un periodo de
calculo determinado, la cantidad equivalente al Retorno del Accionista para dicho
periodo de calculo, dividida entre, respecto del primer periodo de calculo, el NAV
(siempre en sus siglas en inglés) inicial por accidn, y, respecto de posteriores periodos
de calculo, el NAV por accion de la Sociedad a fecha del ultimo dia del periodo de

calculo inmediatamente anterior, expresado como un porcentaje.

El pago de la Comision de Incentivo en cada periodo de calculo estara sujeto a:

1) Valor Maximo Alcanzado (Relevant High Water Mark), siendo el
correspondiente NAV por accion mas alto alcanzado a fecha del ultimo
dia del periodo de calculo mas reciente respecto del cual fue pagadera una
Comision de Incentivo, ajustado por los dividendos por accion (o
cualquier otra Distribuciéon de Capital a los accionistas) durante el
periodo de célculo correspondiente.

2) 8% del umbral anual del valor alcanzado (8% Annual threshold
watermark), siendo el NAV por accion para el periodo de calculo,
incrementado anualmente de forma compuesta en un 8% ajustado por el
dividendo por accién (o cualquier otra Distribucion de Capital a los
accionistas) durante el periodo de calculo correspondiente.

En caso de que los apartados 1) y 2) anteriores sean aplicables durante un periodo de
célculo, Renta Corporacioén tendra derecho a las condiciones establecidas para la

obtencion de la Comision de Incentivo.

= “Distribucion de Capital” durante un periodo anual especifico significa todos los
pagos realizados a los accionistas de la Sociedad en forma de dividendos, recompra
de acciones, reducciones de capital o cualquier transaccion similar que conlleve un

pago en efectivo a los accionistas realizado durante el afio fiscal.
Condiciones

- Umbral 1: el Retorno del Accionista para dicho periodo de calculo supera el 8%.

- Umbral 2: el Retorno a los Accionistas para dicho periodo de célculo supera el 10%.
Si uno o ambos umbrales se alcanzan en un periodo de célculo, Renta Corporacion tendra
derecho a recibir un nimero de acciones de incentivo que representen un porcentaje sobre
el total de acciones de la Sociedad en cuantia igual a un 20% del exceso sobre el Umbral 1
y un 24% del exceso sobre el Umbral 2.

La Comision de Incentivo estara limitada estructuralmente segun se devengue desde la

fecha del contrato de gestion hasta cualquier fecha dentro de un plazo de 5 afios desde la

fecha del contrato de gestion, seglin el siguiente esquema:
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- Hasta un importe acumulado de 25.000.000 euros a la fecha de dicho periodo de
calculo, Renta Corporacion tendra derecho a recibir el 100% de la Comision de

Incentivo devengada.

- Desde un importe acumulado de 25.000.000 euros a la fecha del altimo periodo de
calculo hasta 35.000.000 euros, Renta Corporacion tendra derecho a recibir el 75% de

la Comision de Incentivo devengada.

- Desde un importe acumulado de 35.000.000 euros a la fecha del altimo periodo de
calculo hasta 45.000.000 euros, Renta Corporacion tendra derecho a recibir el 60% de

la Comision de Incentivo devengada.
- Porencima de un importe acumulado de 45.000.000 euros a la fecha de dicho periodo
de calculo, Renta Corporacion tendra derecho a recibir el 40% de la Comision de

Incentivo devengada.

A modo de ejemplo, a continuacion se muestra el calculo de una hipotética Comision de

Incentivo:

afo n+1
NAV 100 115
Var 15
Var % 15%
Hurdle 1 (8%) 108
Hurdle 2 (10%) 110
Exceso Hurdle 1 (Hurdle 2- Hurdle 1) 2

Exceso Hurdle 2 (NAV n+1- Hurdle 2)

Incentive Fee (20% Exceso Hurdle 1) 0.4
Incentive Fee (24% Exceso Hurdle 2) 1,2

Cdalculo y pago

Renta Corporacion calculard la Comision de Incentivo anualmente y la notificara a la
Sociedad una vez la valoracion de la compaiia a 31 de diciembre haya sido preparada y
acordada con el auditor, pero nunca mas tarde del 31 de marzo del afio siguiente a aquél

respecto del que se haya calculado la Comision de Incentivo.

= Comision por Originacion y Analisis de Activos (Fee for Origination and Analysis of
Assets to Be Included)
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Renta Corporacion recibird, como consideracion por el analisis de cada activo para su
potencial inclusion en la Sociedad, siempre y cuando dicho activo sea finalmente adquirido,
un importe equivalente al 1,5% del precio pagado por dicho activo individualmente,
acumulable en la fecha de cada adquisicion exitosa y pagadero en el mes siguiente a cada

adquisicion.

Los primeros 1.500.000 € acumulados como Comisiéon por Originaciéon y Analisis de
Activos se pagaran en efectivo. El exceso sobre dichos 1.500.000 € se pagara (i) en primer
lugar, en acciones de la Sociedad hasta un nimero correspondiente a un valor de 7.500.000
€ (es decir, hasta un valor devengado desde la fecha del contrato, ya sea en efectivo o en
acciones, de 9.000.000 €); y (ii) por encima de la cantidad de 9.000.000 €, el importe

correspondiente se pagara 50% en efectivo y 50% en acciones de la Sociedad.

Las acciones se valoraran en la fecha de devengo siguiendo un procedimiento similar al
descrito para la Comision de Incentivo, y su entrega se realizara anualmente en la Junta
General Ordinaria de Accionistas a través de un aumento de capital por compensacion de
créditos. Como excepcion a lo anterior, en caso de una oferta publica de adquisicion sobre
la Sociedad o de una exclusidon de negociacion se estara a lo dispuesto para la Comision de

Incentivo.

A modo de ejemplo, a continuacién, se muestra un ejemplo hipotético del calculo de la

Comision por Originacion:

Precio pagado por el activo: 650 millones de euros.

Comision por Originacion: 9,75 millones de euros (1,5% sobre el precio pagado por el
activo). Los primeros 1,5 millones de euros se pagaran en efectivo; los siguientes 7,5
millones de euros se pagaran en acciones de la Sociedad; los 750 mil euros restantes se

pagaran 375 mil euros en efectivo y 375 mil euros en acciones de la Sociedad.

= Comision por Venta de Activos (Asset Sale Fee)

Renta Corporacién tendra derecho a recibir de la Sociedad una comision por un importe
equivalente al 1,5% del valor de transferencia (excepto en el caso de que la venta del activo
sea el resultado del ejercicio de una opciéon de compra por parte del arrendatario de dicho
activo, en cuyo caso la Comision por Venta de Activos sera un importe equivalente al 1%
del valor de transferencia), neto de impuestos y cualquier otro coste relacionado con la
operacion, en contraprestacion por el asesoramiento proporcionado en relacion con la
desinversion o venta de los activos de la Sociedad. Dicha comisiéon se devengard como
consecuencia de la transmision de la titularidad del activo en la fecha de dicha transmision

y su importe se pagara 50% en efectivo y 50% en acciones de la Sociedad.
Las acciones se valoraran siguiendo el procedimiento descrito para la Comisién de

Incentivo, y su entrega se realizard anualmente en la Junta General Ordinaria de

Accionistas, a través de un aumento de capital por compensacion de créditos. Como
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excepcion a lo anterior, en caso de una oferta publica de adquisicion sobre la Compaiiia o

de una exclusion de negociacion se estara a lo dispuesto para la Comision de Incentivo.

A modo de ejemplo, a continuacién se muestra un ejemplo hipotético del calculo de la

Comision por Venta:

Precio al que el activo ha sido vendido: 15 millones de euros.

Comision por Venta: 225 mil euros (1,5% sobre el precio de venta del activo), de los cuales

el 50% se pagara en acciones de la Sociedad y el otro 50% en efectivo.

= Comision por los Proyectos Llave en Mano (Turn-key Project Fee)

Renta Corporacion tendra derecho a recibir de la Sociedad, como contraprestacion por el
analisis de cualquier oportunidad de proyecto llave en mano para su posible inclusion en la
Sociedad y su grupo, un importe equivalente al 0,8% del precio de compra o valor de
inversion del proyecto, neto de impuestos y cualquier otro coste relacionado con la
operacion, acumulable en la fecha de cada adquisicion exitosa y pagadero en efectivo,
simultdineamente con cada uno de los pagos a realizar por la Sociedad de acuerdo con el
calendario acordado para cada proyecto, proporcionalmente. El pago de esta comision
implica que no existen comisiones o tarifas adicionales a pagar por la Sociedad como
consecuencia del analisis de proyectos llave en mano y no es acumulable al Origination
Fee. Esto es, en proyectos llave en mano, Renta Corporacion s6lo tendra derecho a recibir
el 0,8%.

A modo de ejemplo, a continuaciéon se muestra un ejemplo hipotético del calculo de la

Comision por los Proyectos Llave en Mano:

Precio de compra del proyecto: 15 millones de euros.

Comision por los Proyectos Llave en Mano: 120 mil euros (0,8% sobre el precio pagado

por el proyecto).

A fecha 31 de agosto de 2018 no se ha devengado ningtin importe correspondiente a esta
comision y, por tanto, no aparece una descripcion en la informacion financiera sometida a

revision limitada.

Indemnizaciones

Sin perjuicio de las facultades de resolucién de la Sociedad establecidas en los apartados
anteriores, Renta Corporacion indemnizard y eximira de responsabilidad a la Sociedad y a
las sociedades dentro de su grupo y cada uno de sus respectivos Consejeros, Directores,
empleados y representantes respecto a cualquier accion, procedimiento, reclamacion, coste,
demanda, dafo, pérdida y gasto sufrido por cualquiera de dichas personas que sea

consecuencia de cualquier acto u omision por parte de Renta Corporacion, dentro del marco
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del contrato de gestion. El limite maximo de indemnizacion que Renta Corporacion podra
pagar a la Sociedad sera tres veces las comisiones devengadas por Renta Corporacion por

todos los conceptos establecidos en el contrato durante los 12 meses anteriores.

Cuando la acciéon u omision de Renta Corporacion sea consecuencia de (i) la negligencia
grave, (ii) dolo o (iii) fraude de la Sociedad, sera ésta la que debera indemnizar y eximir de
responsabilidad a Renta Corporacion y a las sociedades dentro de su grupo y cada uno de
sus respectivos consejeros, directores, empleados y representantes en los términos

establecidos en el contrato.

Poliza de seguro de responsabilidad civil

Durante la vigencia del contrato de gestion, Renta Corporaciéon contratard y mantendra, a
su cargo, una péliza de seguro de responsabilidad civil que proporcione cobertura contra
cualquier reclamacion de terceros por dafios personales o fisicos, incluidos dafios directos
y consecuentes (direct and consequencial damages), derivados de la prestacion de servicios
y, en particular, contra aquellas reclamaciones que puedan surgir como consecuencia de un
error profesional ocasionado por una omision, negligencia o cualquier otra causa. A
solicitud de la Sociedad, Renta Corporacion proporcionara anualmente evidencia del

cumplimiento de la obligacion descrita en el presente apartado.

Bloqueo (Lock up)

En el contrato de gestion se establece que Renta Corporacion no podra disponer, transmitir

de cualquier forma o gravar de cualquier manera:

e las acciones de la sociedad de las que es actualmente titular a la fecha
del presente Documento Informativo, asi como cualesquiera otras
acciones de la Sociedad recibidas por Renta Corporacion como
contraprestacion por la Comision por Originacion hasta la cantidad de
1.500.000 euros, hasta la primera de las fechas siguientes (i) el plazo
de 5 afios desde la fecha del contrato de gestion o (ii) la terminacion

del contrato de gestion;

e las acciones de la Sociedad recibidas por Renta Corporacion como
contraprestacion por la Comision por Originacion que excedan el
importe de 1.500.000 euros, hasta la primera de las fechas siguientes
(i) el plazo de 2 afios desde su correspondiente devengo (no de su pago

o entrega) o (ii) la terminacion del contrato de gestion;

e las acciones de la Sociedad recibidas por Renta Corporaciéon como
contraprestacion por la Comision de Incentivo, hasta la primera de las
fechas siguientes (i) el plazo de 3 afios desde su correspondiente
devengo (no de su pago o entrega) o (ii) la terminacion del contrato de

gestion; y
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e las acciones de la Sociedad recibidas por Renta Corporaciéon como
contraprestacion por la Comision de Venta de Activos, hasta la primera
de las fechas siguientes (i) el plazo de 2 afios desde su correspondiente
devengo (no de su pago o entrega) o (ii) la terminacion del contrato de

gestion.

Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

En el coste estandar de puesta en funcionamiento en el que incurre Vivenio cuando un espacio
en arrendamiento queda vacio, influyen tres variables: tamafio de los pisos, calidad de los

pisos y profundidad de la adecuacion en funcion de tipologias.

Como norma general, se puede concluir que un acondicionamiento de rotacion se situara en
la horquilla entre los 750 euros (incluye tinicamente pintura y limpieza), hasta los 1.850 euros
(incluye pintura, limpieza y alguna pequeia reparacion o sustitucion), siempre que no haya
que realizar ninguna sustitucion de elementos tipos parquet, puertas, cocina o bafios, donde

evidentemente el coste seria mas elevado.

En relacion a los costes comerciales, cada alta nueva equivale a una mensualidad de renta

que se paga a la comercializadora.

Con respecto a los costes legales, por lo general no existen a no ser que haya un

procedimiento judicial abierto.

Informacion fiscal

Con fecha 8 de mayo de 2017, la Sociedad comunic6 a la Administracion Tributaria su opcion
por la aplicacion del régimen fiscal especial para SOCIMI previsto en la Ley de SOCIMIs.
En consecuencia, el régimen fiscal especial de las SOCIMI resulta aplicable a la Sociedad
con efectos desde 10 de abril de 2017 en adelante.

Adicionalmente, de conformidad con el articulo 4 de la Ley de SOCIMIs, la obligacion de
negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion espaiiol o
en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econéomico
Europeo, unicamente se exige respecto de las SOCIMI reguladas en el articulo 2.1 a) de la
Ley de SOCIMIs.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espana
a las SOCIMI, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad
espafola, se derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espaifia, tanto
personas fisicas como juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible

transmision de las acciones de la Sociedad.
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La descripcion contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal, asi como en
los criterios administrativos en vigor en este momento, los cuales son susceptibles de sufrir
modificaciones con posterioridad a la fecha de publicacion de este Documento Informativo,

incluso con caracter retroactivo.

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

especiales.

Es recomendable que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado a la vista de sus circunstancias particulares. Del mismo modo,
los inversores y potenciales inversores, habran de estar atentos a los cambios que pueda
experimentar la legislacion vigente en cada momento, o los criterios interpretativos de la

misma.

La informacion contenida en esta seccion se limita a cuestiones de indole fiscal, por lo que
los inversores o potenciales inversores no deben utilizarla en relaciéon con otras areas,
incluyendo, entre otras, la legalidad de las operaciones relacionadas con la adquisicion de las
acciones de la Sociedad.

1. Requisitos legales para aplicar al régimen fiscal especial de SOCIMI

Las SOCIMI estan sujetas a un régimen especial en el Impuesto sobre Sociedades (en
adelante “IS”). De acuerdo con la Ley SOCIMI, los requisitos que deben cumplirse para que

una sociedad pueda beneficiarse del régimen especial son los siguientes:
A. Objeto social
El objeto social de las SOCIMI consistira en el ejercicio de las siguientes actividades:

(i) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su

arrendamiento.

(il)) La tenencia de participaciones en el capital de SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que
estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a las

politicas obligatorias, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

(iii) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo

régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
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estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

(iv) 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.

(v) Eldesarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose
como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de
las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la legislacion aplicable exija
requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas total o parcialmente de

forma indirecta, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o analogo.
B.  Forma juridica
(1) La SOCIMI debe revestir la forma social “Sociedad Anonima”.
(i) Las acciones de la SOCIMI deberan ser nominativas.

(i) El capital social debera ascender, al menos, a 5 millones de euros y la reserva legal de la
SOCIMI no podrd exceder del 20% del capital social sin que los estatutos puedan

establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible.

(iv) La SOCIMI debe estar admitida a negociacion en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion espaiol o en el de cualquier otro estado miembro de la Union
Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier
pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de

forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.
C. Requisitos de inversion y rentas
(1) Composicion del activo

La SOCIMI debera invertir al menos el 80% de su activo en:

a) bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, entendiéndose por
bienes inmuebles de naturaleza urbana aquellos que radican sobre suelo urbano calificado

conforme a la legislacion urbanistica espaiola;

b) en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse al
arrendamiento siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su

adquisicion;
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c) estos inmuebles deben estar arrendados a personas o entidades que no pertenezcan al

mismo grupo societario del articulo 42 del Codigo de Comercio; o

d) en participaciones en el capital en otras entidades similares a las SOCIMI, esto es, en
entidades cuyo activo esté compuesto principalmente por bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento y que estén sometidas a una politica de obligatoria

distribucion de dividendos andloga o idéntica a la establecida en la Ley de SOCIMIs.

A estos efectos, el valor del activo se determinara segin la media de los balances individuales
0, en su caso, consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para
calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos
integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. No se
computaran el dinero o derechos de crédito procedente de la transmision de dichos inmuebles
o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en
este ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion de tres afios posteriores a la

fecha de transmision.

La Direccion General de Tributos (“DGT”) ha emitido diversos pronunciamientos sobre

coémo han de computarse los valores.
(il) Composicién de rentas
Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo de las SOCIMI deberan provenir de:

a) El arrendamiento de inmuebles, excluyendo las rentas provenientes de contratos de

arrendamiento suscritos con otras empresas del grupo.
b) Los dividendos distribuidos por entidades participadas similares a las SOCIMI.

Se excluyen del computo del umbral del 80% las rentas que se deriven de la transmision de
las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto
social principal, siempre y cuando se transmitan después del plazo obligatorio de

mantenimiento de tres afios.

La DGT ha analizado en diversas contestaciones a consultas tributarias supuestos concretos
de renta para ver si podian asimilarse a rentas provenientes del arrendamiento de inmuebles

(aceptando o rechazando seglin las circunstancias concretas).
(iii) Periodo minimo de inversion

Los bienes inmuebles deberdn permanecer arrendados y las participaciones en otras entidades

similares a SOCIMI deberan mantenerse durante un periodo minimo de 3 afios.
Este plazo de 3 afios se computara:

a) desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal

especial cuando las participaciones y los bienes inmuebles figuren en el patrimonio de la
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Sociedad antes del momento de acogerse al régimen de SOCIMI, y a dicha fecha el

inmueble se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento; o

b) desde la fecha de la adquisicion de las participaciones en entidades similares a las SOCIMI
o desde la fecha de adquisicion o la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en
arrendamiento por primera vez cuando los bienes inmuebles y las participaciones se hayan

adquirido con posterioridad al acogimiento al régimen de SOCIMI.

El incumplimiento de este periodo minimo de tenencia determinara: (i) en el caso de los bienes
inmuebles, la tributacion de todas las rentas generadas por los mismos en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMI,
de acuerdo con el régimen general y al tipo general de gravamen del IS; y (ii) en el caso de las
participaciones incluidas en el objeto social de la SOCIMI, la tributacion de aquella parte de
las rentas generadas con ocasion de la transmision de acuerdo con el régimen general y el tipo
general de gravamen del IS. La regularizacion se realizara en los términos establecidos en el
articulo 125.3 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (en
adelante, “LIS”).

D. Distribucion de beneficios
(i) Porcentajes de preceptiva distribucion de beneficios.

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

cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, seran los siguientes:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios de

otras SOCIMI u otras entidades residentes o no en territorio espafiol incluidas en su objeto.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones en otras SOCIMI u otras entidades, que se hayan llevado a cabo respetando

el plazo minimo de mantenimiento de la inversion.

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

plazo de reinversion.

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

los inmuebles en cuestion.

La obligacion de 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 especial

establecido en esta ley.
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c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

(i) Requisitos de distribucion

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

cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

2. Fiscalidad de las SOCIMI

Las caracteristicas principales del régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMI en el IS son:

A.

B.

Las SOCIMI tributan a un tipo de gravamen del 0%.

Las SOCIMI no podran compensar bases imponibles negativas, por tanto, no les resulta de
aplicacion el articulo 26 de la LIS. No obstante, la renta generada por la SOCIMI que tribute
al tipo general (25%) en los términos que se exponen a continuacion, puede ser objeto de
compensacion con bases imponibles negativas generadas antes de optar por el régimen

especial SOCIMI, en su caso.

Las SOCIMI no tienen derecho a aplicar el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, I1I y IV del Titulo VI de la LIS.

Las SOCIMI deben mantener los activos inmobiliarios y acciones o participaciones en
entidades equivalentes a las SOCIMI por un periodo inicial de tres afios en las condiciones
detalladas en el apartado anterior. El incumplimiento del requisito de permanencia supone
la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por tales inmuebles y por la renta
generada con ocasion de la transmision de las participaciones, en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial. A estas

rentas se les aplicara el régimen general del IS y al tipo general de gravamen.

En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por otro régimen
distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres afios, procedera la regulacion
referida anteriormente, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS, en
relacion con la totalidad de las rentas de la SOCIMI en los afios en los que se aplico el

régimen.

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

plazo de dos meses desde la fecha de devengo.
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G. Los Estatutos Sociales prevén una clausula por medio de la cual los Accionistas Cualificados

que reciban dividendos que conlleven el devengo del gravamen especial queden obligados
a indemnizar a la Sociedad. En particular, si el pago de un dividendo a un Accionista
Cualificado conllevase el devengo del gravamen especial, la Sociedad quedaria facultada
para deducir, de la cantidad a abonar al Accionista Cualificado en concepto de tal dividendo,
una cantidad equivalente a los gastos por impuestos incurridos por la Sociedad por la parte

correspondiente a dicho dividendo.

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

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

arrendamiento financiero.

A los efectos de lo establecido en el articulo 89.2 de la LIS, se presume que las operaciones
de fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canjes de valores acogidas al régimen
especial establecido en el Capitulo VII del Titulo VII de la LIS, se efectian con un motivo
econdmico valido cuando la finalidad de dichas operaciones sea la creacion de una o varias
Sociedades susceptibles de acogerse al régimen fiscal especial de las SOCIMI, o bien la

adaptacion, con la misma finalidad, de Sociedades previamente existentes.
Tributacion indirecta

Las operaciones de constitucion y aumento de capital de las SOCIMI estan sujetas pero
exentas de la modalidad de operaciones societarias del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (el “ITPAJD”).

Existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITPAJD en la adquisicion de viviendas por
SOCIMI destinadas al arrendamiento o terrenos para la promocidn de viviendas destinadas
al arrendamiento; en ambos casos, debe cumplirse el requisito de mantenimiento antes

indicado.

3. Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMI

Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de las
SOCIML.
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(1) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (el “IRPF”).

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de rendimientos integros del
capital mobiliario, de acuerdo a la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre

Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio (en adelante, “LIRPF”).

Para el calculo del rendimiento neto, el inversor podra deducir los gastos de administracion
y depdsito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestion discrecional e

individualizada de carteras de inversion.

El rendimiento neto se integra en la base imponible del ahorro en el ejercicio en que sea
exigible, aplicandose los tipos impositivos vigentes en cada momento. Los tipos del ahorro
aplicables en 2018 son del 19% (hasta 6.000 euros), 21% (entre 6.000,01 euros y 50.000) y
23% (a partir de 50.000,01 euros). Al objeto de aplicar estos tipos de gravamen debera tenerse
en consideracion la totalidad de rentas y ganancias patrimoniales que integran la base del
ahorro del contribuyente del IRPF durante el periodo impositivo, y no sélo las rentas

percibidas por su condicion de accionista de la Sociedad.

Finalmente, los rendimientos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRPF del inversor, al
tipo vigente en cada momento (19% en 2018), que sera deducible de la cuota liquida del IRPF

segun las normas generales.

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

con establecimiento permanente (“EP”).

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integraran en su base imponible el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la titularidad de las
acciones de las SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la participacion, tomandose en
consideracion las normas de naturaleza contable que resulten de aplicacion por aplicacion de
lo dispuesto en el articulo 10.3 de la LIS. Estas rentas se integran en la base del IS y estan

sujetas al tipo de gravamen general (25% en 2018).

Los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se haya
aplicado el régimen fiscal especial de SOCIMI no gozaran de la exencion por doble
imposicion establecida en el articulo 21 de la LIS, de conformidad con el articulo 10 de la
Ley de SOCIMIs.

Finalmente, cabe seflalar que los dividendos anteriormente referidos estdn sujetos a una
obligacion de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion vigente en
cada momento (19% en 2018), que serd deducible de la cuota integra segin las normas
generales, salvo que se trate de entidades a las que les resulte de aplicacion el régimen
especial de las SOCIMI.
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(iii) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacion por dicho impuesto al tipo de

gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (19% en 2018).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencién a cuenta del IRNR del
inversor, salvo que dicho inversor sea una entidad cuyo objeto social principal sea analogo
al de la SOCIMI y esté sometida al mismo régimen en cuanto a politica de distribucion de
beneficios e inversion (vid articulo 9.4 de la Ley de SOCIMIs por remision al 9.3 y al 2.1.b)

de la misma).

Cuando los inversores tengan derecho a la aplicacion de un convenio para evitar la doble
imposicion o a la aplicacion de alguna de las exenciones previstas en el Texto Refundido de
la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 5/2004, de 5 de marzo (la “LIRNR”), se aplicara el tipo de gravamen reducido o
la exencion previstos en el correspondiente convenio para evitar doble imposicion (el “CDI”)
para este tipo de rentas, previa acreditacion de la residencia fiscal del accionista en la forma
establecida en la normativa en vigor. La Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de
13 de abril de 2000 regula el procedimiento especial que debe cumplirse para hacer efectivas
las retenciones a inversores, al tipo que corresponda en cada caso, o para excluir la retencion,
cuando en el procedimiento de pago intervengan entidades financieras domiciliadas,
residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o gestionen el cobro de las rentas

de dichos valores.

De acuerdo con esta norma, en el momento de distribuir el dividendo, se practicara una
retencion sobre su importe integro al tipo del 19% y transferird el importe liquido a las
entidades depositarias. Las entidades depositarias que, a su vez, acrediten en la forma
establecida el derecho a la aplicacion de tipos reducidos o a la exclusion de retenciones de
sus clientes (para lo cual éstos habran de aportar a la entidad depositaria, antes del dia 10 del
mes siguiente a aquél en el que se distribuya el dividendo, un certificado de residencia fiscal
expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia en el que, si fuera
el caso, debera constar expresamente que el inversor es residente en el sentido definido en el
CDI que resulte aplicable; o, en aquellos supuestos en los que se aplique un limite de
imposicion fijado en un CDI desarrollado mediante una orden en la que se establezca la
utilizacion de un formulario especifico, este formulario) recibiran de inmediato, para el abono
a los mismos, el importe retenido en exceso. El certificado de residencia tiene generalmente,

a estos efectos, una validez de un afio desde la fecha de su emision.

Si la retencion practicada excediera del tipo aplicable al inversor correspondiente, porque

éste no hubiera podido acreditar su residencia a efectos fiscales dentro del plazo establecido
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al efecto o porque en el procedimiento de pago no intervinieran entidades financieras
domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o gestionen el cobro
de las rentas de dichos valores, el inversor podra solicitar de la Hacienda Publica la
devolucién del importe retenido en exceso con sujecion al procedimiento y al modelo de
declaracion previstos en la Orden EHA/3316/2010, de 17 de diciembre de 2010.

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

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales sobre el
procedimiento a seguir, en cada caso, a fin de solicitar cualquier devolucion a la Hacienda

Publica espafiola.

B. Imposicion directa sobre las rentas generadas por la transmision de acciones de las
SOCIML.

(i) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de las
SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia entre su valor
de adquisicion, mas los gastos y tributos inherentes a la adquisicion, y el valor de transmision,
determinado por su cotizacion en la fecha de transmision o por el valor pactado cuando sea
superior a la cotizacidén, al que se deduciran los gastos y tributos satisfechos por el
transmitente (ver articulo 37.1.a) de la LIRPF). En el caso de transmisiones a titulo lucrativo
inter vivos, el valor de transmision serd el que resulte de la aplicacion de las normas del

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, sin que pueda exceder del valor de mercado.

Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. Las ganancias patrimoniales derivadas de
la transmision de las acciones de las SOCIMI no estan sometidas a retencion a cuenta del
IRPF.

(it) Inversor sujeto pasivo del ISy del IRNR con EP.

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en las SOCIMI se
integraran en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR,
tomandose por tanto en consideracion las normas de naturaleza contable que resulten de
aplicacion en virtud de lo dispuesto en el articulo 10.3 de la LIS, respectivamente, tributando
al tipo de gravamen general (25% en 2018, con algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmisiéon o reembolso de la participacion en el
capital de las SOCIMLI, al inversor no le serd de aplicacion la exencion por doble imposicion

(articulo 21 de la LIS) respecto de las rentas positivas obtenidas.
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Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de las SOCIMI no esta sujeta

a retencion a cuenta del IS o IRNR con EP.

(iii) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes en
Espafia sin EP estan sometidas a tributacion por el IRNR, cuantificindose de conformidad
con lo establecido en la LIRNR y tributando separadamente cada transmision al tipo aplicable

en cada momento (19% en 2018).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de las
SOCIMI por inversores que participen en el capital social de la entidad en, al menos, el 5%,
no sera de aplicacion la exencion prevista con caracter general para rentas derivadas de las
transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados secundarios oficiales de
valores espafioles y obtenidas por inversores que sean residentes en un Estado que tenga
suscrito con el Reino de Espafia un CDI con cldusula de intercambio de informacion (ver
articulo14.1.1) de la LIRNR).

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasion de la transmision de las

acciones de las SOCIMIs no estan sujetas a retencion a cuenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacion siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito por el Reino de Espafia

con el pais de residencia del inversor.

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

orden que desarrolle el CDI que resulte aplicable.

El certificado de residencia tiene generalmente, a estos efectos, una validez de un afio desde

la fecha de su emision.
C. Impuesto sobre el Patrimonio (“IP”)

La actual regulacion del IP se establecid por la Ley 19/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre por la
que se suprimi6 el gravamen del IP a través del establecimiento de una bonificacion del 100%

sobre la cuota del impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se restableci6 la exigencia del
impuesto, a través de la eliminacion de la citada bonificacion, resultando exigible para los
periodos impositivos desde 2011 hasta la actualidad, con las especialidades legislativas

aplicables en cada Comunidad Autéonoma.
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Segun lo previsto en la Ley 6/2018, de 3 de julio, de Presupuestos Generales del Estado para
el afio 2018 y con el objeto de contribuir a la reduccion del déficit publico, se prorroga durante
el afio 2018 la exigencia del Impuesto sobre el Patrimonio. En consecuencia, para el periodo
impositivo 2018, el IP resultara exigible debiéndose tributar, en su caso, por éste con sujecion
a la normativa especifica de cada Comunidad Auténoma (a excepcion de la Comunidad de

Madrid, en la que el Impuesto se encuentra bonificado al 100%).

(1) Inversor sujeto pasivo del IRPF.

Los accionistas personas fisicas residentes en territorio espafol estan sometidas al IP por la

totalidad del patrimonio neto de que sean titulares a 31 de diciembre de cada aflo.

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

Comunidad Auténoma.

Aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en Espafia que adquieran acciones y
que estén obligadas a presentar declaracion por el IP, deberan declarar las acciones que
posean a 31 de diciembre de cada afio. Las acciones se computan por su valor de negociacion
medio del cuarto trimestre del ano. El Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas

publica anualmente este dato a efectos del IP.

(ii) Inversor sujeto pasivo del ISy del IRNR con EP.

Estos inversores no son sujetos pasivos del IP (las Sociedades y otras personas juridicas no

son sujetos pasivos de este impuesto).

(iii) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

Los inversores que sean personas fisicas y que sean titulares a 31 de diciembre de cada afio
de bienes situados en territorio espafiol o de derechos que pudieran ejercitarse o hubieran de
cumplirse en el mismo estan sujetos al IP. Los sujetos pasivos podran practicar la minoracion
correspondiente al minimo exento por importe de 700.000 euros. La escala de gravamen
general del impuesto oscila para el afo 2017 entre el 0,2% y el 2,5%. Las autoridades
espaiolas vienen entendiendo que las acciones de una sociedad espaiiola deben considerarse

bienes situados en Espafia.

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

de Hacienda y Administraciones Publicas publica anualmente este dato.

Con efectos 1 de enero de 2015, los inversores que sean personas fisicas residentes en un
Estado miembro de la Uniéon Europea o del Espacio Econémico Europeo tendran derecho a

la aplicacion de la normativa propia aprobada por la comunidad autonoma donde radique el
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mayor valor de los bienes y derechos de que sean titulares y por los que se exija el impuesto,
porque estén situados, puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol. Se

aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales.

Imposicion sobre Sucesiones y Donaciones (“ISD”).

(1) Inversor sujeto pasivo del IRPF'.

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

especifica aprobada, en su caso, por cada Comunidad Auténoma.

(it) Inversor sujeto pasivo del ISy del IRNR con EP.

Estos inversores no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo lucrativo

se gravan con arreglo a las normas del IS y LIRNR.

(iii) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP.

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

considerarse bienes situados en Espaiia.

Hasta 31 de diciembre de 2014, las personas fisicas no residentes en Espafia que recibieran
acciones por via de sucesion o donacion tenian que aplicar la norma estatal para determinar
la cuota tributaria a ingresar. Con efectos 1 de enero de 2015, si el fallecido, heredero o
donatario es residente en un Estado Miembro de la Unidon Europea o en el Espacio Econdmico
Europeo, podran aplicar la norma autondmica correspondiente en funcion del supuesto de
hecho concreto. Sin embargo, existe una corriente jurisprudencial de Tribunal Supremo para

dar a extender ciertos beneficios a los residentes en terceros Estados.

Las Sociedades no son sujetos pasivos de este impuesto: las rentas que obtengan a titulo
lucrativo tributaran generalmente como ganancias patrimoniales de acuerdo con las normas
del IRNR anteriormente descritas, sin perjuicio de lo previsto en los CDI que pudieran

resultar aplicables.
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Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus asesores fiscales sobre los

términos en los que, en cada caso concreto, habra de aplicarse el ISD.
Imposicion indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de las SOCIMI.

Con caracter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmision de las acciones de las
SOCIMI estara exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobre el Valor Afiadido (Vid. articulo
314 del Real Decreto Legislativo, 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Mercado de Valores).

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

La politica de inversion de Vivenio tiene como objetivo adquirir una cartera de activos por
valor de 1.500 millones de euros, que cumplan todas o algunas de las siguientes

caracteristicas:

a) Inmuebles situados principalmente en Madrid y Barcelona (hasta 40 km de estas
ciudades), asi como en las principales capitales de provincia: Valencia, Sevilla, Malaga,

Bilbao, Palma de Mallorca, etc.
b) De uso residencial.
¢) Con un importe minimo 10 millones de euros de inversion.

d) Proyectos llave en mano y suelos finalistas en las ciudades indicadas anteriormente para
hacer nuevas promociones de vivienda en alquiler, con un minimo de 50 viviendas por

desarrollo, tanto libres como protegidas.

e) En estado de reciente construccion o reforma integral, operativos o muy cerca de estar

operativos.
f) Viviendas de proteccion.

g) Rentabilidad minima neta anual del 2,5% (flujo de caja neto sin apalancar).

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

contratacion de las acciones de la Sociedad

2.6.5.1 Informe de valoracion

En cumplimiento con lo previsto en la Circular del MAB 2/2018, el Grupo ha encargado a

CBRE una valoracion independiente de las acciones de Vivenio a 31 de agosto de 2018. Una
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copia del mencionado informe de valoracion de fecha 9 de noviembre de 2018, se adjunta
como Anexo IV a este Documento Informativo. El MAB no ha verificado ni comprobado las

hipétesis y proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracion.

CBRE en su informe ha realizado una valoracion de las acciones de Vivenio bajo la hipdtesis
de empresa en funcionamiento en base a la metodologia Valor Ajustado de los Fondos
Propios después de impuestos. Los Fondos Propios ajustados, parten del valor de los Fondos
Propios en el balance a la fecha de referencia de la valoracion, al que se agregan o se deducen
los ajustes que surgen por la diferencia entre el valor razonable de determinados activos y

pasivos y su valor en contabilidad.

Para la emision de esta valoracion, CBRE ha calculado el Valor Ajustado de los Fondos

Propios después de Impuestos de la siguiente manera:

a) Calculo del valor razonable de los activos inmobiliarios (Gross Asset Value, GAV)

para la obtencion de las plusvalias/ minusvalias implicitas.

b) Analisis del resto de activos y pasivos del balance del Grupo, para que figuren a su

valor razonable.

¢) Cdlculo del valor presente de los costes de estructura recurrentes que no han sido

considerados en el calculo del GAV.

d) Calculo del efecto fiscal del ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios
(plusvalias/ minusvalias implicitas) y del resto de ajustes en los otros activos y

pasivos.

e) Calculo del rango de valor de los Fondos Propios ajustados neto del efecto fiscal.
Se parte del valor razonable del Grupo y se aplican sensibilidades a la valoracion de
los activos inmobiliarios y al resto de ajustes, para calcular el rango bajo y el rango

alto del valor del Grupo.

Con esta metodologia, se obtiene un rango de valor a una fecha determinada que podria diferir
del valor obtenido a una fecha posterior, pero que es la metodologia de valoracion
habitualmente aceptada en operaciones entre partes independientes para sociedades

inmobiliarias.

Calculo del valor razonable de los activos:

Para el ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios CBRE ha calculado el valor
razonable de los activos mediante metodologia RICS de acuerdo con las International
Valuations Standards (IVS).
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Dado que el Grupo tiene contabilizados sus activos inmobiliarios por el método del coste de
adquisicion neto de provisiones y amortizaciones, es decir el valor neto contable (VNC), que
es el admitido bajo PGC, no tienen recogidas en balance las posibles plusvalias que se
generarian si se pusieran los activos inmobiliarios a valor razonable.

Por ese motivo, para la valoracion del Grupo, se consideran las plusvalias y minusvalias

latentes de los activos inmobiliarios para ajustar el valor de los Fondos Propios del Grupo.

El valorador de dichos inmuebles valord la cartera bajo normativa RICS utilizando el método
de descuento de flujos de caja con un periodo proyectado de 10 afios y aplicando diferentes
tasas de descuento y exit yields para el valor del terminal dependiendo de las caracteristicas

de cada activo. Los valores concluidos por el tasador, y que se reflejan en los estados

financieros, son los siguientes:

Tasa de

# Activo Ubicacion Metodologia Superficie (m?) descuento Exit Yield Valor de mercado
1 Calle Jovellanos 1A Rivas-Vaciamadrid DCF 11.921 5,61% 4,80% 21.600.000
2 Avenida del Talgo 155 Aravaca- Madrid DCF 15.569 4,66% 3,90% 52.200.000
3 Edificio Pino Negro 1 Navalcarnero- Madrid DCF 8.028 6,61% 5,25% 9.900.000
4 Calle Liverpool 6 Alcorcon- Madrid DCF 9.700 6,08% 4,75% 16.300.000
5 Calle Jarales 6 Campo Real- Madrid DCF 1.254 6,54% 5,75% 980.000
6 Calle Santa Zoa 28 Campo Real- Madrid DCF 559 7,37% 5,75% 330.000
7 Cerro de Valdecahonde Aravaca- Madrid DCF 16.397 4,66% 3,90% 53.100.000
8 Calle Arte Pop Vallecas- Madrid DCF 5.977 5,23% 4,50% 15.000.000
9 Calle Granja San Ildefonso |Vallecas- Madrid DCF 6.816 5,22% 4,50% 16.900.000
10 Calle Camino de Humanes |Modstoles- Madrid DCF 6.997 5,59% 4,75% 11.500.000
11 Calle Eric R. Svensson Teia- Barcelona DCF 5.114 5,72% 4,25% 14.100.000
12 |Calle Cambrils Valencia DCF 6.500 5,22% 4,50% 8.800.000
13 Calle Sant Pere Sant Adria- Barcelona DCF 5.776 5,49% 4,50% 10.500.000
14 Calle Riereta Barcelona DCF 4219 5,13% 3,50% 16.900.000
15 Calle Barcelona Barbera del Vallés- Barcelona DCF 11.758 5,95% 5% 22.200.000
16 Calle Pere Calders San Cugat del Vallés- Barcelona DCF 4.651 521% 3,75% 16.400.000
17 |Calle Josep Tarradellas San Cugat del Vallés- Barcelona DCF 9.544 5,23% 3,75% 29.700.000
18 Calle Roc Codo San Cugat del Vallés- Barcelona DCF 7.921 5,24% 3,75% 27.200.000
19 |Calle Sevilla Palma de Mallorca DCF 6.204 4,66% 4% 22.300.000
20 [Calle Montesa Madrid DCF 7.713 4,67% 3,50% 43.400.000
Total 180.500 409.310.000

Teniendo en cuenta la valoracion anterior, el resumen del ajuste obtenido por la valoracion a

mercado (valor razonable) de los activos inmobiliarios es el siguiente:

€000 Valor razonable Plusvalia/ Minus valia
Construcciones 377.881 409.310 31.429
Inversiones inmobiliarias en curso y anticipos 34.872 -
|Total inversiones inmobiliarias 412.754 444.182 31.429|

Asimismo, se ha calculado un rango de valor de la cartera de activos del Grupo, realizado

mediante un analisis de sensibilidad variando la rentabilidad de salida que se ha utilizado
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en la valoracion de cada activo inmobiliario en +/- 0,25%. El resultado de este analisis de

sensibilidad es el siguiente:

€000 VNC Valor razonable Plusvalia/ Minusvalia
Rango Bajo 377.881 390.870 12.989
Rango Central 377.881 409.310 31.429
Rango Alto 377.881 430.340 52.459

Andalisis del resto de activos y pasivos del balance de la Sociedad, para que figuren a su valor

razonable:

Unicamente ha sido necesario ajustar los gastos por formalizacion de deudas que figuran en
el balance tanto neteando la deuda con entidades financieras como en inversiones financieras

a corto plazo por importe total de 3.243 miles de euros.

Adicionalmente a este ajuste, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto de partidas
del balance de situacion, dado que, segun el analisis de CBRE, y la informacion suministrada
por la Direccién de la Sociedad, su valor razonable es coincidente con su valor contable y

por tanto no existen otros ajustes que pudieran afectar al valor patrimonial del Grupo.

Cdlculo del valor presente de los costes de estructura recurrentes que no han sido

considerados en el calculo del GAV:

Adicionalmente a las partidas de la cuenta de resultados derivadas de la actividad
inmobiliaria, el Grupo tiene unos gastos de estructura no vinculados directamente con la
explotacion de los activos inmobiliarios, por lo que no han sido tenidos en cuenta en la
valoracion de los mismos. De este modo, se ha realizado un andlisis de estos gastos para
normalizarlos y asi poder proyectarlos en el tiempo y calcular su impacto en la valoracion
societaria. La conclusion de este analisis arroja que el Grupo asume unos costes de estructura
normalizados no vinculados directamente con la actividad inmobiliaria que ascienden a
aproximadamente 1.155 miles euros al afio. Se ha calculado su valor presente mediante un
descuento de flujos de caja de estos costes proyectados a 10 afios mas un valor residual,
partiendo de los gastos de estructura normalizados, y, empleando una tasa de descuento del
8%. Ademas, se ha realizado un analisis de sensibilidad variando la tasa de descuento en +/-

50 puntos basicos con el siguiente resultado:

€000 Rango bajo Rango medio Rango alto
Ajustes por gastos de estructura 13.242 13.987 14.819

Cdlculo del efecto fiscal del ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios

(plusvalias/ minusvalias implicitas) y del resto de ajustes en los otros activos y pasivos.

Dada la condicion de SOCIMI de la Sociedad, hemos asumido un tipo impositivo del 0%, en

base a las hipdtesis de cumplimiento del régimen de SOCIMI antes mencionadas.
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Cdlculo del rango de valor de los Fondos Propios ajustados neto del efecto fiscal.

Se parte del valor razonable de la Sociedad y se aplican sensibilidades a la valoracion de
los activos inmobiliarios y al resto de ajustes, para calcular el rango bajo y el rango alto del

valor de la compaiiia.

De este modo, partiendo de los Estados Financieros Intermedios Abreviados de Vivenio
sometidos a revision limitada a 31 de agosto de 2018, el rango de valor de los Fondos

Propios del Grupo a 31 de agosto de 2018 seria el siguiente:

€000 Rango bajo Rango medio Rangoalto
Patrimonio Neto Contable 263.451 263.451 263.451

(+) Plusvalia en inversiones inmobiliarias 12.989 31.429 52.459
Patrimonio Neto Ajustado 276.439 294.879 315.909

Ajustes por gastos de formalizacion de deuda (3.243) (3.243) (3.243)
Ajustes por gastos de estructura (14.819) (13.987) (13.242)
Valoracion Fondos Propios a 31 de agostode 2018 258.377 277.649 299.424|

(*) Esta tabla solo muestra las conclusiones del informe de valoracion realizado por CBRE.

Vivenio tiene un compromiso a corto plazo de la emision de 4.055.964 nuevas acciones de
un euro de valor nominal cada una, y una prima de emision de 7.519 euros, para su entrega a
Renta Corporacion, como consecuencia de la liquidacidon del “Origination Fee” contemplado

en el contrato de gestion con Renta Corporacion.

Para el céalculo del valor unitario por accion hemos considerado estas acciones pendientes de

emitir, de modo que, el nimero de acciones utilizadas para este calculo es de 255.693 miles.

Hechos posteriores que no afectan a la valoracion:

Con posterioridad al cierre del periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 se

han producido los siguientes hechos significativos que no afectan a la valoracion:

= EI 26 de septiembre de 2018 se formaliz6 la compra de un inmueble en la calle
Montcada de Valencia por un importe de 10 millones de euros. (Ver apartado 2.6.1

del Presente Documento Informativo).

= El 4 de octubre de 2018 se formaliz6 la compra del 100% de las participaciones
sociales de la mercantil NESCAM 2006, S.L., propietaria de un inmueble en la calle
José Antonio Aguirre en Getafe, por un importe de 4,5 millones de euros. (Ver

apartado 2.6.1 del Presente Documento Informativo).

= Fl10 de octubre de 2018 se formalizaron las compras de inmuebles en Barcelona,

en la calle Balmes, por un importe de 13,2 millones de euros y de sendos inmuebles
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contiguos en la calle Valencia por importe de 21,1 millones de euros. (Ver apartado

2.6.1 del Presente Documento Informativo).

Se considera que estas adquisiciones no tienen impacto en la valoracion de los fondos propios
debido a que estos activos han sido incorporados al balance de Vivenio a su coste de
adquisicion.

Hechos posteriores que si afectan a la valoracion:

Con posterioridad a la valoracion de los fondos propios a 31 de agosto de 2018 efectuada por
CBRE se ha producido el siguiente hecho posterior que, si bien no se ha tenido en cuenta en
el mencionado informe de valoracion CBRE, la Compaiiia si lo ha tenido en cuenta a la hora

de determinar el precio de referencia de la incorporacion de las acciones.

El 6 de noviembre de 2018, la Junta General Universal de Accionistas aprob6 una ampliacién
de capital de 40.160.000 euros, mediante la emisién y puesta en circulacion de 34.822.722
nuevas acciones de 1 euro de valor nominal y de la misma clase que las existentes y con una
prima de emision de 0,15 euros por accion, que fue suscrita y desembolsada por Pylades
Investments Holdings, BV (40.000.000 euros) y por 16 nuevos accionistas minoritarios

(160.000 euros).
€000 Rango bajo Rango medio Rango alto
Valoracion Fondos Propios a 31/08/2018 258371 277.649 299.424
Ampliacion de capital 06/11/2018 40.160 40.160 40.160
Valoracion Fondos Propios a fecha de Documento 298.537 317.809 339.584
Numero de acciones (miles) a 31/08/2018 251.637 251.637 251.637
Numero de acciones (miles) pendientes de emitira 31/08/2018 4.056 4.056 4.056
Numero de acciones (miles) emitidas 06/11/2018 34.823 34.823 34.823
Numero de acciones (miles) que se han tenido en cuenta para
la valoracion 290.515 290.515 290.515
Valor por accién a fecha de Documento 1,03 1,09 1,17

2.6.5.2 Fijacion del precio de incorporacion al MAB

Tomando en consideracion el rango de valores contenido en el informe de valoracion
independiente de las acciones de Vivenio, de fecha 9 de noviembre de 2018, realizado por
CBRE y los hechos posteriores al mismo, el Consejo de Administracion celebrado con fecha
5 de diciembre de 2018, ha fijado un valor de referencia de cada una de las acciones de
Vivenio de 1,15 euros, lo que supone un valor total de los Fondos Propios del Grupo de

329,43 millones de euros.
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Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

Estrategia: (ver también “Aspectos relativos a la estrategia y politica de inversiones en el
contrato de gestion de inversiones” que se desarrolla en el apartado 2.6.1 del presente

Documento Informativo).

El objetivo de Vivenio es convertirse en una de las empresas lideres en el sector residencial

privado (Private Rented Residential - PRS) en Espafia a medio plazo.

Para ello, el Grupo trabaja para crear una cartera de edificios ubicados en las areas urbanas mas

grandes de Espafia y, muy en particular, en Madrid y Barcelona.

El Grupo focaliza sus inversiones solo en el segmento de residencial del alquiler y tiene el

objetivo de ser una de las grandes SOCIMIs especializadas en Espana.

El sector residencial para alquiler es el segmento mas grande dentro del sector inmobiliario en
todos los aspectos: existen mas ciudades para invertir con liquidez, mas areas en cada ciudad
(zonas céntricas, pero también periferia con buen transporte), mas edificios existentes, mas
terrenos edificables y, ademads, a la fecha, no tiene ninguna amenaza “digital” como las que
estan afectando a otras clases de activos inmobiliarios por el impacto de la tecnologia
(fundamentalmente en oficinas y centros comerciales).

Asimismo, Espafia esta experimentando una transformacion estructural, especialmente en las
generaciones mas jovenes, desde una configuracion donde primaba la propiedad hasta una
estructura donde el alquiler va ganando cada vez mas importancia por diversas razones (impacto
de la ultima crisis inmobiliaria en todo el Grupo, cambios laborales y de movilidad, falta de
deseo de poseer una casa, desarrollo del pago por uso en muchos bienes, cambios demograficos:

mas unidades familiares, mas divorcios, menos matrimonios, etc.)

La estrategia del Grupo esta dirigida sélo a activos para alquiler como primera residencia y, por
ello, no tiene previsto invertir en activos para alquileres a corto plazo y tampoco en la esfera

vacacional.

El objetivo es centrarse en edificios residenciales bien ubicados en las principales areas
metropolitanas, con un tamafio significativo, bien construidos, bien mantenidos y lo mas cerca
posible de las redes de transporte.

El Grupo apuntara a dar los retornos esperados principalmente a través del flujo de efectivo de
las rentas de los activos que posee. También hay un factor de apreciacion del capital que, debido

al punto de entrada al mercado, que también puede ser significativo.

Por lo tanto, el Grupo podra materializar esta apreciacion del capital y vender algunos de los

activos en su cartera si se considera que han llegado a su punto 6ptimo de retorno al capital.
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El objetivo principal de esto sera maximizar el rendimiento para los inversores a través del cash-
flow generado por los activos, pero también a través del valor total del Grupo para lo cual se
reevaluara periddicamente la composicion del portfolio de edificios del Grupo (tamaiio,

ubicacion, rentabilidad, etc.) para lograr optimizar la cartera de edificios a lo largo del tiempo.

Para hacerlo, se realizara un analisis periddico de todos los activos del Grupo para decidir si

mantener, mejorar o vender cada uno de ellos para cumplir los objetivos anteriores.

Siguiendo esta estrategia de especializacion (foco en el alquiler residencial de primera
residencia) pero flexible en los aspectos mencionados anteriormente (localizacion, tamafio,
etc.), la estrategia de salida se decidira a nivel de activo y, teniendo en cuenta el entorno del
mercado, se analizara la salida minorista (unidad de venta por unidad) o institucional (venta

completa a otro inversor).

El primero tiende a aumentar el multiplo de rentabilidad / capital absoluto, pero tiene mas riesgo
de ejecucion (venta total hasta la ultima unidad). Es posible que el segundo no maximice el
rendimiento absoluto, pero obviamente reduce el riesgo de ejecucion y tiempo y puede

proporcionar una tasa interna de rendimiento mas alta (debido a una salida mas corta).

En términos de financiacion, el Grupo seguirda una estrategia conservadora para evitar el
apalancamiento excesivo que incrementa el riesgo a nivel de grupo de forma considerable y que
ha tenido un impacto negativo muy importante en casi todas las empresas inmobiliarias

espafolas. Por ello, el Grupo tendra como objetivo un ratio de LTV del 45%.

El Grupo, asimismo, extendera sus fuentes de financiacion en la medida en que sea posible, a
través de préstamos bancarios, préstamos hipotecarios y, eventualmente, ird al mercado de

bonos una vez que alcance la masa critica suficiente.

Dependiendo del ciclo del tipo interés, se evaluara la combinacion de financiacion a tipo fijo y
variable, pero se mantendrd en el lado conservador para evitar impactos negativos de una
potencial subida de tipos de interés, por lo que su financiacion sera mayoritariamente a tipo fijo

o con coberturas de tipo de interés.

El Grupo también desarrollarda una estrategia de marketing y marca a largo plazo para
convertirla en una empresa lider y reconocible en términos de valor y calidad en el sector del

alquiler residencial privado.

Para ello, la empresa contara con proveedores y personal interno para desarrollar esta estrategia
de marca para que el Grupo sea un referente en el sector del alquiler residencial, con una web
moderna, facil e intuitiva, ademas de otros desarrollos dentro de su web (site para clientes, etc.)

que afnada valor en su relacion Business to Consumer (BtoC).
Ademas, el Grupo desarrollara iniciativas digitales y tecnologicas para atraer a sus clientes

(arrendatarios) de manera fluida, facil y sencilla y también para agilizar y hacer mas eficientes

las operaciones a través de medios digitales y desarrollos digitales: sitio web, aplicaciones para
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nuevos clientes, aplicaciones para usos de zonas comunes, etc., con el objetivo de posicionar al

Grupo y su marca como una de las empresas de alquiler lideres en el sector en Espaiia.

Adicionalmente a esto, el Grupo también tiene como objetivo desarrollar una estrategia
sostenible y respetuosa con el medio ambiente que le haga ser mas competitivo y atractivo, tanto

para inversores como el resto de los stakeholders del mismo.

Para ello, su estrategia de inversion ira focalizada a la adquisicion de activos vinculados a las
redes de transporte publico para minimizar las emisiones de CO2. También invertird en
inversiones de eficiencia energética para reducir el consumo de energia de los edificios que

posee y opera.

Por otro lado, el Grupo tiene previsto involucrarse en acciones sociales (programas de
patrocinio, actividades sociales, etc.) que puedan generar impacto positivo en el Grupo en

general y una interaccion fluida con los vecindarios donde posea edificios.

En términos de Gobierno Corporativo, el Grupo seguira las recomendaciones mas recientes de
las principales instituciones de la industria (EPRA, CNMV, etc.) y se esforzara por tener el

mejor nivel de Gobierno Corporativo posible.

Ventajas competitivas:

La principal ventaja competitiva de Vivenio es su estrategia altamente especializada pues
solamente opera en Espafia, inicamente en el sector residencial, s6lo en primera residencia, de
forma unica en las principales ciudades y solo en los edificios o inversiones de tamafio

significativo.

Adicionalmente, la experiencia y know-how del equipo gestor deben permitir al Grupo encontrar
un flujo importante de buenas oportunidades para invertir el capital en activos que funcionen
de manera estable y recurrente para generar retornos adecuados para los inversores a través del

alquiler residencial y, eventualmente, a través de desinversiones puntuales.

Para lograr una masa critica y maximizar el retorno, dentro de la especializacion estratégica del
Grupo, ésta sera abierta y flexible en términos de tamafio de los activos, ubicacion de los
edificios (areas céntricas pero también periferia de grandes nucleos urbanos), inquilinos
objetivo (principalmente de clase media, pero puede ir a un nivel superior e inferior en algunos
casos) y parte de la cadena de valor donde invertir (desde edificios completamente en

funcionamiento hasta el desarrollo de promociones propias en suelos adquiridos en su balance).

En una primera etapa, el objetivo de la empresa ha sido el de adquirir edificios en explotacion
para generar flujo de efectivo desde el inicio y minimizar los riesgos inherentes al proceso
inversor (ocupacion, permisos, construccion, etc.), reduciendo también el riesgo de ejecucion

al hacer inversiones en la Gltima parte de la cadena de valor (comprando edificios en operacion).
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En una segunda ctapa, la empresa también ha llegado a acuerdos para realizar proyectos llave
en mano con terceros (principalmente desarrolladores locales) en los cuales este tercero sera el
propietario del terreno, desarrollara el proyecto, con las especificaciones establecidas por
Vivenio, obtendra los permisos correspondientes, construira los edificios dentro del marco de
tiempo y los estandares de calidad acordados y, una vez que se cumplan todos los términos
acordados, entregara el edificio completo con todos los permisos correspondientes.

El Grupo, dependiendo de cada proyecto, decidira si desea tomar riesgos de arrendamiento (por
lo que los edificios se adquirirdan vacios) o parte de este riesgo estara transferido al tercero que
esté realizando el proyecto llave en mano (y los edificios se adquiriran cuando se arrienden a

un nivel predeterminado).

El Grupo, como una parte de su cartera de inversiones, tiene previsto desarrollar proyectos de
promocién propia para alquiler, comprando solares, siempre sin riesgo urbanistico, para
gestionar las correspondientes licencias de construccion, construir sobre estos solares y realizar

proyectos

En base a lo anterior, la capacidad del Grupo de poder abarcar proyectos en toda la cadena de
valor (edificios en explotacion, proyectos llave en mano, promocion propia) constituye una
ventaja competitiva en comparaciéon con otros operadores del mercado que, por diversos
motivos (perfil de accionistas, know-how, riesgos, etc.), s6lo operan en algunas partes de esta
cadena de valor.

Adicionalmente, que la empresa sea de nueva creacion puede considerarse una ventaja, ya que
la empresa no tendra problemas heredados, serd completamente libre para adquirir activos uno
por uno, a través de transacciones de cartera o, si es el caso, a través de transacciones

corporativas.

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

A fecha del presente Documento Informativo, Vivenio es la sociedad dominante de un grupo, tras
haber formalizado el 4 de octubre de 2018 la compra del 100% de las participaciones sociales de la
sociedad mercantil NESCAM 2006, S.L., propietaria de un inmueble en la calle José Antonio

Aguirre en Getafe.

Vivenio Residencial SOCIMIL,
S.A.

NESCAM 2006, 5.L
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En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares

El Grupo no tiene dependencia alguna de ninguna marca, patente o derecho de propiedad intelectual
que afecte a su negocio. A la fecha del presente Documento Informativo, determinados activos no
disponen de algunas licencias pertinentes para el ejercicio de su actividad. Por este motivo se ha

sefialado el correspondiente riesgo en el apartado 2.23.1.16 del presente Documento Informativo.

No obstante, el Grupo tiene registrada la marca “VIVENIO”, estando incluida en el balance de
situacion.

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

El Grupo genera ingresos esencialmente como consecuencia de las rentas obtenidas de los contratos de
alquiler firmados y, eventualmente, conseguira ingresos con las operaciones de venta de inmuebles. El
volumen de ingresos de explotacion ascendi6 a 4.591.050 euros durante el periodo comprendido entre el
1 de enero de 2018 y el 31 de agosto de 2018.

Respecto a los contratos con clientes, los ingresos por cliente del Grupo se encuentran muy diversificados,
al ser la totalidad de los inmuebles de uso residencial. A continuacion, se muestra en un cuadro resumen
el desglose de los ingresos por promocion y los porcentajes que representa cada una sobre los ingresos
totales de Vivenio:
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Diversificacion por activos 31.08.2018

€ Ingresos por promocion % sobre el total
Edificios completos 966.327 21%
Cerro de Valdecahonde 18 193.548 4%
Calle Josep Tarradellas 41-43 165.779 4%
Calle Montesa 39 150.578 3%
Calle Cambrils 4-6-8-10 98.080 2%
Calle Sevilla 13 96.958 2%
Calle Pere Calders 62-64-66 96.213 2%
Calle Riereta 37 69.570 2%
Calle Jarales 6 y Santa Zoa 28 62.594 1%
Calle Sant Pere 8-10-12 33.005 1%
Activos en el mismo edificio 3.624.723 79%
Calle Jovellanos 1A 878.826 19%
Avenida del Talgo 155 641.556 14%
Calle Liverpool 6 564.558 12%
Calle Pino Negro 1 388.112 8%
Calle Granja San Ildefonso 28 335.812 7%
Calle Arte Pop 8 260.388 6%
Calle Roc Codo 14-16-20-22 157.970 3%
Calle Eric R. Svensson 13 140.287 3%
Calle Barcelona 63 137.901 3%
Calle Camino de Humanes 60-68 119.314 3%
[Total 4.591.050 100% |

A continuacion, se indica una tabla con la diversificacion de ingresos del portfolio por distribucion

geografica:

Diversificacion geografica 31.08.2018

€ Ingresos por inmueble % sobre el total
Edificios completos 966.327 21%
Barcelona 364.568 8%
Madrid 406.721 9%
Palma de Mallorca 96.958 2%
Valencia 98.080 2%
Activos en el mismo edificio 3.624.723 79%
Barcelona 436.157 10%
Madrid 3.188.566 69%
Total 4.591.050 100%

Respecto a los contratos con proveedores, a la fecha del presente Documento Informativo, Vivenio

presenta un alto nivel de diversificacion, debido principalmente a todos los gastos relativos a las
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comunidades de propietarios de cada inmueble. Los proveedores mas relevantes son la empresa encargada
de la prestacion de servicios de asset y property management, Renta Corporacion, y, las comunidades de

propietarios de algunos inmuebles, que incluyen todos los gastos de comunidad de la promocion.

Tal y como se describe en el apartado 2.6 del presente Documento Informativo, los servicios relacionados
con la gestion de los inmuebles son prestados por la sociedad Renta Corporacion y suponen un 10% del
total de gastos de explotacion del ejercicio 2018, desde el 1 de enero de 2018 hasta el 31 de agosto de
2018.

Concepto (€) Gastos de explotacion 31.08.2018

Comunidad de Propietarios 581.593 44%
Adecuacion de viviendas 171.677 13%
Gestion de activos 129.611 10%
Otros 437.710 33%
[Total 1.320.591 100% |

Dentro de otros gastos se encuentran principalmente gastos asociados a asesores independientes o

servicios de promocion y marketing.
2.11. Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del Emisor

El Grupo no ha realizado inversiones significativas en instalaciones o sistemas relacionadas con el
medio ambiente ni se han recibido subvenciones con fines medioambientales. EI Grupo no cuenta

con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto invernadero.

A fecha del presente Documento Informativo, todos los edificios propiedad del Grupo disponen del

certificado de eficiencia energética.

2.12. Informacion financiera

2.12.1. Informacién financiera correspondiente a los ultimos tres ejercicios (o al periodo mas corto
de actividad del Emisor), con el informe de auditoria correspondiente a cada afio. Las
cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecién a las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF), estaindar contable nacional o US GAAP, segiin el caso, de

acuerdo con la Circular de Requisitos y Procedimientos de Incorporacion.

La informacion financiera individual abreviada del ejercicio de nueve meses comprendido entre el
10 de abril de 2017 y el 31 de diciembre de 2017 incluida en este apartado ha sido elaborada

partiendo de las correspondientes Cuentas Anuales individuales auditadas por EY.

Las Cuentas Anuales Abreviadas individuales de Vivenio, junto con su correspondiente informe

de auditoria del ejercicio 2017, se incorporan como Anexo III al presente Documento Informativo.
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A continuacion se presenta la cuenta de pérdidas y ganancias y el balance individual de Vivenio,

describiendo los principales epigrafes y sus variaciones.

Estados financieros individuales de la compariia del ejercicio 2017

a) Cuenta de resultados:

Cuenta de pérdidas y ganancias (€) 31.12.2017

Importe neto de la cifra de negocios 1.044.690
Otros ingresos de explotacion 223.744
Gastos de personal (383.258)
Otros gastos de explotacion (630.610)
Amortizacion del inmovilizado (217.565)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (1.978)
Otros resultados 6.286
[Resultado de explotacién 41.309|
Gastos financieros (135.040)
Resultado financiero (135.040)
|Resultad0 antes de impues tos (93.73 1)|
[Resultado del ejercicio 93.731))

Importe neto de la cifra de negocio

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios de Vivenio corresponde en su totalidad al
arrendamiento de viviendas, plazas de garaje y locales comerciales.
Adicionalmente, existen otros ingresos de explotacion relativos a los gastos repercutidos a los

inquilinos.
Gastos de personal

A cierre del ejercicio 2017, Vivenio contaba con una plantilla de 2 personas. Del total del importe
de sueldos y salarios 339 miles se corresponden con salario abonado al Administrador (Daniel

Loureda).

Gastos de personal (€) 31.12.2017
Sueldos y salarios y asimilados 368.440
Seguridad social 14.528
Otros gastos sociales 290
[ Total 383.258
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Otros gastos de explotacion

El saldo mas relevante de este epigrafe se corresponde con el de los conceptos recogidos en la

partida de servicios exteriores, cuyo desglose es el siguiente:

Servicios exteriores (€) 31.12.2017
Arrendamientos 11.419
Reparaciones y conservacion 64.399
Servicios profesionales independientes 197.295
Primas de seguros 22.472
Servicios bancarios 3.896
Publicidad, propaganda y rel. pub. 1.493
Suministros 3.648
Otros servicios 237.966
[Total 542.588|

Dentro de servicios profesionales independientes se registra, principalmente, los honorarios de
Renta Corporacién en concepto de prestacion de servicios de asset management (84.512 euros).
Asimismo, se incluyen en este epigrafe gastos por servicios de asesoramiento fiscal (12.100 euros),
auditores (21.780 euros), servicios juridicos y de secretaria (16.377 euros), valoracion de activos
(12.100 euros), asesoramiento financiero (44.770 euros) y otros (5.656 euros).

En la cuenta otros servicios, se incluye fundamentalmente todos los costes relativos a las

comunidades de propietarios de cada uno de los inmuebles que tiene Vivenio en su portfolio.

b) Balance de situacion

b.1) Activo:

Balance de situacion: Activo (€) 31.12.2017 ¥
Activo No Corriente 98.796.180
Inmovilizado intangible 34.925
Inmovilizado material 8.558
Inversiones inmobiliarias 98.508.057
Inversiones financieras a largo plazo 244.640
Activo corriente 71.435.570
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 105.824
Inversiones financieras a corto plazo 562.018
Periodificaciones a corto plazo 17.686
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 70.750.042
|TOTAL ACTIVO 170.231.750

(*) El periodo se comprende desde el 10 de abril de 2017 hasta el 31 de diciembre de
2017. Estas Cuentas Anuales Abreviadas han sido sometidas a auditoria.

87



Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Vivenio Residencial SOCIMI, S.A.
Diciembre 2018

Inversiones inmobiliarias

Inversiones inmobiliarias (€) Saldo inicial Altas Traspasos Saldo final
Coste construcciones - 98.856.292 (131.804) - 98.724.488
Amort. Acumulada construcciones - (216.715) 284 - (216.431)
Valor neto construcciones - 98.639.577 (131.520) - 98.508.057|

Vivenio ha adquirido en el ejercicio 2017 una serie de inmuebles por importe total de 98.856.292
euros, que estan ubicados en Rivas Vaciamadrid, Aravaca, Navalcarnero, Alcorcén, y Campo
Real. Estas adquisiciones fueron hipotecadas como garantia de préstamos por importe de
39.571.938 euros (valor de las adquisiciones) a 31 de diciembre de 2017 (promociones de Rivas

Vaciamadrid, Aravaca, Navalcarnero, y Alcorcon).

Las bajas del ejercicio 2017 (131.804 euros) se corresponden a la venta de dos pisos de

Navalcarnero, que han supuesto a Vivenio unas pérdidas de 1.978 euros.

Los ingresos por rentas y por gastos repercutidos provenientes de dichos contratos han ascendido
en el ejercicio 2017 a 1.044.690 euros y 223.744 euros, respectivamente, mientras que los gastos
asociados a las inversiones inmobiliarias que han generado ingresos, sin incluir amortizaciones,

durante el ejercicio han sido 494.994 euros.

Inversiones financieras a largo plazo y a corto plazo

“Inversiones financieras a largo plazo” por importe de 244.640 euros en 2017 se corresponde con

las fianzas depositadas en el Organismo Publico correspondiente.

“Inversiones financieras a corto plazo” incluye principalmente las provisiones de fondos a
gestorias para atender las liquidaciones de impuestos, registros, y notarios de la compra y
financiacion hipotecaria del inmueble de Avda. del Talgo 155 (467.000 euros) y financiaciéon de
Navalcarnero (64.000 euros).

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El importe registrado en este epigrafe se corresponde con el saldo de las cuentas corrientes del
Vivenio a 31 de diciembre de 2017, las cuales no se encuentran restringidas.
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b.2) Pasivo:
Balance de situacion: Pasivo (€) 31.12.2017
Patrimonio Neto 127.267.068
Capital 128.800.000
Reservas (1.439.201)
Resultado del ejercicio (93.731)
Pasivo No Corriente 40.078.003
Deudas a largo plazo 40.078.003
Pasivo Corriente 2.886.679
Deudas a corto plazo 4.585
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2.882.094
[TOTAL PASIVO 170.231.750

Fondos propios

La informacion relativa a los fondos propios de Vivenio a 31 de diciembre de 2017 se encuentra

descrita en el apartado 2.4.2.

El capital social de Vivenio en dicha fecha, estaba compuesto por 128.800.000 acciones de un euro
de valor nominal cada una de ellas.

Deudas a largo plazo:

Deudas con entidades de crédito:

A continuacion, se indica en la tabla las principales condiciones de los préstamos hipotecarios

sobre inversiones inmobiliarias, formalizados entre el 10 de abril de 2017 hasta el 31 de diciembre
de 2017:

Préstamos hipotecarios sobre inv. Inmob. (€) 2017 Vencimientos Tipo de interés Gastos fin. Devengados
Liberbank 22.500.000 28/09/2024 1,5% + Euribor 3m 94.853
ING 9.000.000 31/10/2024 1,5% + Euribor 3m 19.331
Sabadell 8.862.000 31/12/2022 1,8% 1.772
Abanca - 01/01/2024  1,75% + Euribor a 1 afio -
Gastos de formalizacion de deudas (790.062) 19.084
Deudas CP 4.585

[Total 739.576.523 135.040

El 28 de septiembre de 2017, el banco Liberbank concedio un préstamo hipotecario por importe
de 22.500.000 euros con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de
la promocion inmobiliaria de Aravaca. En garantia de la devolucion de dicho préstamo se ha
establecido una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados, los cuales
tenian un valor neto contable al 31 de diciembre de 2017 de 49.254.473 euros. Su vencimiento

final serd el 28 de septiembre de 2024 y el tipo de interés que devenga es 1,5% + Euribor 3 meses.
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El 31 de octubre de 2017, el Banco ING concedié un préstamo hipotecario por importe de
9.000.000 euros con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de la
promocion inmobiliaria de Rivas Vaciamadrid. En garantia de la devolucion de dicho préstamo se
ha establecido una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados, los
cuales tenian un valor neto contable al 31 de diciembre de 2017 de 20.031.781 euros. Su
vencimiento se producird el 31 de octubre de 2024 y el tipo de interés que devenga es 1,5% +
Euribor 3 meses.

El 31 de diciembre de 2017, el Banco Sabadell concedié un préstamo hipotecario por importe de
9.000.000 euros con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de la
promocién inmobiliaria de Alcorcon. En garantia de la devolucion de dicho préstamo se ha
establecido una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados, los cuales
tenian un valor neto contable al 31 de diciembre de 2017 de 19.421.653 euros. Su vencimiento

final se producira el 31 de diciembre de 2022. El tipo de interés que devenga es 1,8%.

Con fecha 27 de diciembre de 2017, Abanca concedié un préstamo hipotecario por importe de
3.900.000 euros con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de la
promocion inmobiliaria de Navalcarnero. En garantia de la devolucion de dicho préstamo se ha
establecido una garantia hipotecaria sobre los terrenos y construcciones financiados, los cuales
tenian un valor neto contable al 31 de diciembre de 2017 de 8.672.460 euros. Su vencimiento final

se producira el 1 de enero de 2024. El tipo de interés que devenga es 1,75% + Euribor 1 afio.

El detalle de los vencimientos anuales de la deuda al 31 de diciembre de 2017 era el siguiente:

Vencimientos deuda anual (€) 2017

Afio 2018 -

Afio 2019 88.620
Afio 2020 610.775
Afio 2021 610.775
Afio 2022 9.051.830
Afio 2023 500.000
Afio 2024 29.500.000

[Total 4 40.362.000|

Las diferencias entre los importes nominales de las tablas anteriores y la deuda contable reflejada
en el balance de situacion, se debe a la diferencia entre el valor nominal de las deudas y el valor
contable que se determina por el coste amortizado de las mismas, teniendo en consideracion los
costes de formalizacion de las deudas.

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

El detalle a 31 de diciembre de 2017 del epigrafe acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
es el siguiente:

90



Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Vivenio Residencial SOCIMI, S.A.
Diciembre 2018

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 31.12.2017

Proveedores 120.184
Proveedores empresas del grupo 20.919
Acreedores varios 801.084
Personal 140.611
Anticipos de clientes 7.815
Otras deudas con las Adm. Publicas 1.791.481
[Total 2.882.094]

Otras deudas con las Administraciones Publicas recogen, principalmente, saldos pendientes de pago
relativos al IVA repercutido (1.733.554 euros).

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

plazo previsto para ello

Las Cuentas Anuales Abreviadas correspondientes al periodo comprendido entre el 10 de abril
de 2017 y el 31 de diciembre de 2017 (ver Anexo III del presente Documento Informativo)
fueron auditadas por EY, el cual emitio el correspondiente informe de auditoria con fecha 2 de

abril de 2018, en el que no expresd opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

2.12.3. Descripcion de la politica de dividendos

El Grupo no ha llevado a cabo hasta la fecha, en ninguno de los ejercicios transcurridos desde
su constitucion, pago alguno en concepto de dividendos. El Emisor se obliga a cumplir con la
politica de dividendos acordada en sus Estatutos Sociales redactados con arreglo a los

requisitos exigidos a las SOCIMIs.

En relacion con lo anterior, el articulo 31 de los Estatutos establece lo siguiente:

“Articulo 31. Aplicacion del resultado

1. La Junta resolverd sobre la aplicacion de resultados con estricta observancia de las
disposiciones legales que resulten aplicables a la Sociedad en cada momento. En
particular, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, la Junta
acordara la distribucion de los beneficios de la Sociedad de conformidad con el

siguiente detalle:
a) El 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 la Ley de SOCIMIs.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y

acciones o participaciones en entidades a que se refiere el apartado I del
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articulo 2 de la Ley de SOCIMIs, que se hayan llevado a cabo respetando el

plazo de tres arios de mantenimiento de la inversion.

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

reinversion.

Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo minimo de
mantenimiento de la inversion establecido en el apartado 3 del articulo 3 de la
Ley de SOCIMIs, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios que, en su caso, procedan del ejercicio en que

se han transmitido.
La obligacion de distribucion no alcanzard, en su caso, a la parte de estos
beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributaba por el

régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIS.

Al menos el 8§0% del resto de los beneficios obtenidos.

La Junta podra acordar que el dividendo sea satisfecho total o parcialmente en especie,

siempre y cuando los bienes o valores objeto de distribucion sean homogéneos, no se

distribuyan por un valor inferior al que tienen el balance de la Sociedad, estén

admitidos a negociacion en el momento de la efectividad del acuerdo y quede

debidamente garantizada la liquidez de la Sociedad en el plazo maximo de un ario.

2. Los beneficios liquidos se distribuiran entre los socios en proporcion a su participacion

en el capital social. El reparto de los beneficios debera acordarse dentro de los seis

meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente

a la fecha del acuerdo de distribucion.

3. Reglas especiales para la distribucion de dividendos

Derecho a la percepcion de dividendos. Tendran derecho a la percepcion del

dividendo quienes figuren legitimados en el Libro Registro de Accionistas en el
momento en que la Junta General de Accionistas o, de ser el caso, el Organo de

Administracion, haya acordado la distribucion.

Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo en contrario, el dividendo sera

exigible y pagadero a los 30 dias de la fecha del acuerdo por el que la Junta
General o, en su caso, el Organo de Administracion hayan convenido su

distribucion.
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- Indemnizacion. En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo
ocasione la obligacion para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial
previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, el
Organo de Administracion de la Sociedad podrd exigir a los accionistas que

hayan ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacion serd equivalente al gasto por Impuesto sobre
Sociedades que se derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva
como base para el cdlculo del gravamen especial, incrementado en la cantidad
que, una vez deducido el impuesto sobre Sociedades que grave el importe total
de la indemnizacion, consiga compensar el gasto derivado del gravamen
especial y de la indemnizacion correspondiente.

El importe de la indemnizacién serd calculado por el Organo de Administracion,
sin perjuicio de que resulte admisible la delegacion de dicho calculo a favor de
uno o varios consejeros. Salvo acuerdo en contrario del Organo de
Administracion, la indemnizacion sera exigible el dia anterior al pago del
dividendo.

A efectos ejemplificativos, se realiza a continuacion el calculo de la
indemnizacion en dos supuestos distintos, de forma que se demuestra coma el
efecto de la indemnizacion sobre la cuenta de pérdidas y ganancias de la

Sociedad es nulo en ambos casos:

Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto
sobre Sociedades del 19% y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 0% para
las rentas obtenidas por la Sociedad, el calculo de la indemnizacion seria el
siguiente:
Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial ("GISge"): 19
Indemnizacion ("I"): 19
Base imponible del IS por la indemnizacion ("Bli"): 19
Gasto por IS asociado a la indemnizacion ("GISi"): 0

Efecto sobre la Sociedad: I — GISge — GISi = 19 — 19— 0= 0

Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto
sobre Sociedades del 19% y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 10% para
las rentas obtenidas por la Sociedad, el cdlculo de la indemnizacion,

redondeado al céntimo mas proximo, seria el siguiente:

Dividendo:100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial ("GISge"): 19
Indemnizacion ("I"): 19-1-(19 x0,1)/((1-0,1))=21,1119
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Base imponible del IS por la indemnizacion ("Bli"): 21,11
Gasto por IS asociado a la indemnizacion ("GISI"): 21,11 x 10% = 2,11
Efecto sobre la Sociedad: I — GESge — GIS'= 21,11 — 19— 2,11=0

- Derecho de compensacion. La indemnizacion sera compensada con el dividendo

que deba percibir el accionista que haya ocasionado la obligacion de satisfacer

el gravamen especial.

- Derecho de retencion por incumplimiento de la prestacion accesoria prevista en

el Articulo 37.1 siguiente. En aquellos casos en los que el pago del dividendo se

realice con anterioridad a los plazos dados para el cumplimiento de la
prestacion accesoria, la Sociedad podrd retemner a aquellos accionistas o
titulares de derechos economicos sobre las acciones de la Sociedad que no
hayan facilitado todavia la informacion y documentacion exigida en el Articulo
37.1 siguiente una cantidad equivalente al importe de la indemnizacion que,
eventualmente, debieran satisfacer. Una vez cumplida la prestacion accesoria,
la Sociedad reintegrara las cantidades retenidas al accionista que no tenga
obligacion de indemnizar a la Sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accesoria en los plazos previstos, la
Sociedad podra retener igualmente el pago del dividendo y compensar la
cantidad retenida con el importe de la indemnizacion, satisfaciendo al

accionista la diferencia positiva para este que en su caso exista.

- Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacion
pueda causar un perjuicio a la Sociedad, el Organo de Administracion podra
exigir un importe menor al importe calculado de conformidad con lo previsto en
el apartado c) de este articulo. Las reglas aplicables en el presente articulo
seran aplicables con respecto a la distribucion de rentas andlogas a los

dividendos (v.gr., reservas, prima de emision, etc.).”

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

A la fecha de elaboracion del presente Documento Informativo no existen litigios en curso que

puedan tener un efecto significativo sobre el Grupo.

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

Informacion financiera a 31 de agosto de 2018:
La informacion financiera a 31 de agosto de 2018 de Vivenio incluida en este apartado ha sido

extraida de los correspondientes Estados Financieros Intermedios Abreviados sometidos a revision

limitada por EY.
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Los Estados Financieros Intermedios Abreviados a 31 de agosto de 2018 de Vivenio, junto con su
correspondiente informe de revision limitada, se incorporan como Anexo II a este Documento

Informativo.

A continuacion se presentan los balances y cuentas de pérdidas y ganancias de Vivenio, describiendo

los principales epigrafes y sus variaciones.

a) Cuenta de resultados:

(+%)

Cuenta de pérdidas y ganancias (€) 31.08.2018” 31.08.2017

Importe neto de la cifra de negocios 4.002.665 333.596
Otros ingresos de explotacion 588.385 61.144
Gastos de personal (467.526) (113.510)
Otros gastos de explotacion (1.693.670) (114.247)
Amortizacion del inmovilizado (925.246) (51.624)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (3.208.660) (1.027)
Otros resultados 43.392 441
Resultado de explotacion (1.660.660) 114.773 |
Gastos financieros (1.188.702) -
Resultado financiero (1.188.702) -
|Resultad0 antes de impuestos (2.849.362) 1 14.773|
| Resultado del ejercicio (2.849.362) 114.773]

(*) La informacion financiera de este apartado corresponde a los ocho meses comprendidos entre 1 de
enero y 31 de agosto de 2018 sometida a revision limitada

(**) La informacion financiera de este apartado corresponde al periodo comprendido entre el 10 de
abrilde 2017 y 31 de agosto de 2017. Esta informacion no ha sido sometida a auditoria ni revision
limitada

Importe neto de la cifra de negocio
La distribucién del importe neto de la cifra de negocios de Vivenio correspondiente a sus

operaciones continuadas por categorias de actividades, asi como por mercados geograficos, es la

siguiente:
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Importe neto de la cifra de negocios (€) 31.08.2018" 31.08.2017""

Segmentacion por categorias de actividades

Arrendamiento de viviendas, plazas de garaje y locales 4.002.665 333.596
Segmentacién por mercados geograficos

Espafia 4.002.665 333.596
) Informacion financiera sometida a revision limitada

) Informacion financiera no sometida a revision limitada ni auditoria

El desglose de los ingresos por gastos repercutidos a los inquilinos es el siguiente:

Otros ingresos de explotacion (€) 31.08.2018 31.08.2017"

Ingresos por gastos repercutidos a los inquilinos

Arrendamiento de viviendas, plazas de garaje y locales 588.385 61.144

) Informacién financiera sometida a revision limitada

ek .7 . . . a7 . . . . ’
" Informacién financiera no sometida a revision limitada ni auditoria

Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal, relativo a los 3 empleados en plantilla a 31 de agosto de 2018

es el siguiente:

Gastos de personal (€) 31082018 31.08.2017""
Sueldos y salarios asimilados
Sueldos y salarios 436.823 107.595

Cargas sociales

Seguridad social 24.373 5915
Otros gastos sociales 6.330 -
| Total 467.526 113.510

* .7 . . . e . .
) Informacién financiera sometida a revisién limitada

™ Informacion financiera no sometida a revision limitada ni auditoria

Otros gastos de explotacion

El saldo mas relevante de este epigrafe se corresponde con el de los conceptos recogidos en la

partida de servicios exteriores, cuyo desglose es el siguiente:
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Servicios exteriores (€) 31.08.20187 31.08.2017""
Arrendamientos 13.223 3.419
Reparaciones y conservacion 245.673 4.282
Servicios profesionales independientes 180.873 34.157
Primas de seguros 59.086 2.773
Servicios bancarios 6.769 1.435
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 16.551 -
Suministros 138.490 -

Otros servicios 659.926 35.086

[ Total 1.320.591 81.152

*) .7 . . . .7 . .
) Informacién financiera sometida a revision limitada

ok .7 . . . e . . . . ’
% Informacion financiera no sometida a revision limitada ni auditoria

Dentro de servicios profesionales independientes se registra, principalmente, los honorarios de
Renta Corporacion en concepto de prestacion de servicios de asset management (129.611 euros a

31/08/2018), asi como servicios prestados por otros asesores financieros.

En la cuenta otros servicios, se incluye fundamentalmente todos los costes relativos a las

comunidades de propietarios de cada uno de los inmuebles que tiene Vivenio en su portfolio.
Deterioro y resultado por enajenacion de inmovilizado

A 31 de agosto de 2018 se ha producido un deterioro de los activos por 3.329.193 euros,
correspondiente a las promociones inmobiliarias de Mostoles, Valencia, Josep Tarradellas, Pere
Calders y Roc Codo, debido a que el valor neto contable de estos activos se encontraba por encima
del valor razonable neto de las valoraciones realizadas por el experto independiente. A 31 de
diciembre de 2017 no se produjo ningtin deterioro de los activos.

Gastos financieros

Estos gastos hacen referencia a los gastos devengados en concepto de intereses por la deuda
contraida con entidades de crédito para la financiacion de las promociones adquiridas.
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b) Balance de situacion:

b.1) Activo:

31.08.2018” 31.12.20177”

Balance de situacion: Activo (€)

Activo No Corriente 413.680.441 98.796.180
Inmovilizado intangible 40.792 34.925
Inmovilizado material 4.009 8.558
Inversiones inmobiliarias 412.753.578 98.508.057
Inversiones financieras a largo plazo 882.062 244.640
Activo corriente 39.326.458 71.435.570
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 413.800 105.824
Inversiones financieras a corto plazo 5.130.728 562.018
Periodificaciones a corto plazo 81.446 17.686
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 33.700.484 70.750.042
|TOTAL ACTIVO 453.006.899 170.231.750

) Informacion financiera sometida a revisién limitada

™% Informacion financiera sometida a auditoria
Inversiones inmobiliarias

Vivenio ha adquirido en el periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 una serie de
inmuebles por importe total de 289.059.060 euros, que estan ubicados en Madrid, Barcelona, Sant
Cugat del Vallés, Sant Adria de Besos, Barbera del Valles, Teia, Palma de Mallorca y Valencia.
Ademas, Vivenio ha adquirido mobiliario destinado a las dos promociones inmobiliarias de
Aravaca en Madrid por importe de 120.596 euros.

Las bajas del periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 se corresponden a la venta
mediante el ejercicio de opcion de compra de ocho pisos de la promocion de Rivas Vaciamadrid

y 32 pisos en la de Alcorcon, que han supuesto a Vivenio unas ganancias de 120.533 euros.

Todas las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos

operativos. Los contratos de arrendamiento tienen una duracion entre uno y siete afos.
Los ingresos por rentas y por gastos repercutidos provenientes de dichos contratos han ascendido

en el periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 a 4.002.665 euros y 588.385 euros,

respectivamente, (a 31 de agosto de 2017 a 333.596 euros y 61.144 euros, respectivamente).
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El detalle de los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo no

cancelables es el siguiente:

(%)

Arrendamientos operativos (€) 31.08.2018"  31.08.2017

Hasta un afio 9.822.837 1.338.158
Entre uno y cinco aios 9.926.857 -
Mas de cinco afios 178.956 -
Total 19.928.650 1.338.158

* .7 . . . .7 . .
) Informacién financiera sometida a revision limitada

*E .7 . . . e . . . . ,
% Informacion financiera no sometida a revision limitada ni a auditoria

A 31 de agosto de 2018, Vivenio tiene contratos de llave en mano sobre promociones inmobiliarias
situadas en Villaverde Madrid, y Sant Adria de Besos Barcelona, que se encuentran registradas
como anticipos de inversiones inmobiliarias por valor de 34.872.327 euros, ya que existen
compromisos firmes de compra de estas inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2017 no

existian compromisos en firme de compra para la adquisicion de inversiones inmobiliarias.

Vivenio tenia inversiones inmobiliarias con un valor neto contable al 31 de agosto de 2018 de
359.332.543 euros, hipotecadas como garantia de préstamos por importe de 177.963.831 euros a
dicha fecha (a 31 de diciembre de 2017 de 97.380.366 euros, hipotecadas como garantia de
préstamos por importe de 39.571.938 euros a dicha fecha).

El valor razonable neto de las inversiones inmobiliarias de Vivenio al 31 de agosto de 2018
calculado en funcién de las valoraciones realizadas por un experto independiente no vinculado a
Vivenio asciende a un total de 409.310.000 euros (101.000.000 euros a 31 de diciembre de 2017).

A 31 de agosto de 2018 se ha producido un deterioro de los activos por 3.329.193 euros,
correspondiente a las promociones inmobiliarias de Mdstoles, Valencia, Josep Tarradellas, Pere
Calders y Roc Codo, debido a que el valor neto contable de estos activos se encontraba por encima
del valor razonable neto de las valoraciones realizadas por el experto independiente. A 31 de

diciembre de 2017 no se produjo ninglin deterioro de los activos.
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Inversiones financieras a largo plazo y corto plazo

La composicion de los activos financieros es la siguiente:

Activos financieros (€) 31.08.2018 " 31122017
Activos financieros no corrientes 882.062 244.640
Fianzas entregadas a largo plazo 882.062 244.640
Activos financieros corrientes 5.544.528 667.842
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 250.676 96.070
Deudores varios 163.124 9.754
Otros activos financieros 5.130.728 562.018
Total 6.426.590 912.482

* . . . . . . .
) Informacion financiera sometida a revision limitada

% .7 . . . ’
Y Informacion financiera sometida a auditoria

Fianzas entregadas a largo plazo recoge las fianzas depositadas en los organismos publicos
correspondientes, segiin lo establecido en la normativa vigente, por importe de 882.062 euros
(244.640 euros al 31 de diciembre de 2017).

Dentro de Otros activos financieros, Vivenio registra las provisiones de fondos que tiene
entregadas para hacer frente a las liquidaciones de impuestos e inscripciones de documentos

publicos (compraventas, constitucion hipotecas, etc.).

También incluye depositos/arras entregados como garantia para la adquisicion de nuevas

inversiones.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El importe registrado en este epigrafe se corresponde con el saldo de las cuentas corrientes de

Vivenio a 31 de agosto de 2018, las cuales no se encuentran restringidas.
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b.2) Pasivo:

Balance de situacion: Pasivo (€)

31.08.2018 "

31.12.2017 "7

Patrimonio Neto 263.450.674 127.267.068
Capital 251.636.577 128.800.000
Prima de emision 12.163.423 -
Reservas (1.469.716) (1.439.201)
Resultado de ejercicios anteriores (93.731) -
Resultado del ejercicio (2.849.362) (93.731)
Otros instrumentos de patrimonio 4.063.483

Pasivo No Corriente 180.455.559 40.078.003
Deudas a largo plazo 180.455.559 40.078.003
Pasivo Corriente 9.100.666 2.886.679
Deudas a corto plazo 741.534 4.585
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 8.359.132 2.882.094
|TOTAL PASIVO 453.006.899 170.231.750

) Informacion financiera sometida a revision limitada

% Informacion financiera sometida a auditoria

Fondos propios

La informacidn relativa a los fondos propios de Vivenio a 31 de agosto de 2018 se encuentra

descrita en el apartado 2.4.2.

El capital social de Vivenio en dicha fecha, estaba compuesto por 251.636.577 acciones de un euro
de valor nominal cada una (128.800.000 acciones de un euro de valor nominal cada una a 31 de

diciembre de 2017) y una prima de emision de 12.163.423 euros.

Dentro de Otros instrumentos de patrimonio, cabe destacar que Vivenio tiene un contrato de Asset
Management con Renta Corporacién Real Estate, S.A. hasta el 3 de mayo del 2022, en el cual se
incluye una “Origination Fee”, que supone el 1,5% sobre el precio de adquisicion de las
promociones inmobiliarias. En dicho contrato se estipula que los primeros 1.500.000 euros de
facturacion se liquidan en efectivo, los siguientes 7.500.000 euros se liquidan mediante la emision
y entrega de acciones, y los siguientes importes se liquidan el 50% en efectivo y el 50% con la

emision y entrega de acciones.

Como consecuencia, Vivenio ha capitalizado dicha deuda por importe de 4.063.483 euros,

mediante la asuncion del compromiso a corto plazo de la emision de 4.055.964 nuevas acciones
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de Vivenio de un euro de valor nominal cada una, y una prima de emisioén de 7.519 euros, para su

entrega a Renta Corporacion Real Estate, S.A.

Deudas a largo plazo:
Deudas con entidades de crédito:
A continuacion, se indica en la tabla las principales condiciones de los préstamos hipotecarios

sobre inversiones inmobiliarias, formalizados desde la constitucion de Vivenio hasta el 31 de
agosto de 2018:

Préstamos hipotecarios sobre inv. Inmob. (€) Pendiente 31.08.2018 Vencimientos Tipo de interés  Gastos fin. Devengados

Préstamos hipotecarios sobre inversiones inmobiliarias

Liberbank 22.560.000 28/09/2024  1,5% + Euribor 3 meses 227.813
Abanca 3.970.796 01/01/2024  1,75% + Euribor a 1 afio 31.133
ING 8.624.513 31/10/2024  1,5% + Euribor 3 meses 78.135
BBVA 20.069.543 31/03/2023 2,11% 124.112
Sabadell 7.673.715 31/03/2023 1,80% 49.343
Sabadell 6.972.832 31/12/2022 1,80% 103.613
Sabadell 6.329.561 31/03/2023 1,80% 42.593
Sabadell 22.516.789 30/06/2025 1,70% 66.789
Sabadell 17.827.881 30/06/2025 1,70% 52.881
Sabadell 17.351.467 30/06/2025 1,70% 51.468
Sabadell 13.539.525 30/06/2025 1,70% 39.525
Sabadell 11.032.725 30/06/2025 1,70% 32.725
Sabadell 10.430.940 30/06/2025 1,70% 30.940
Sabadell 7.023.422 30/06/2025 1,70% 20.825
Sabadell 4.142.811 30/06/2025 1,70% 7.811
Targobank - 04/07/2023 1,70% -
Gastos de formalizacion de deudas (1.434.230) 228.996
|T0tal 178.632.290 1.188.702

Con fecha 27 de diciembre de 2017, el Banco Abanca concedid un préstamo hipotecario por
importe de 3.900.000 euros con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las
construcciones de la promocion inmobiliaria de Navalcarnero. Este préstamo no tenia saldo
dispuesto a 31 de diciembre de 2017, pero si tenia saldo dispuesto de 3.900.000 euros durante el
periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018. Durante este periodo se ha producido
la amortizacion de 49.745 euros. En garantia de la devolucion de dicho préstamo se ha establecido
una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados, los cuales tenian un
valor neto contable al 31 de agosto de 2018 de 8.624.784 euros (8.672.460 euros al 31 de diciembre
de 2017). Su vencimiento final se producira el 1 de enero de 2024. A la fecha de formulacion de
estos estados financieros intermedios abreviados la Sociedad ha cumplido con todas las

condiciones derivadas del mencionado contrato.

Con fecha 21 de marzo de 2018, BBVA concedié un préstamo hipotecario por importe de
21.500.000 euros con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de la
promocion inmobiliaria situada en la calle Cerro de Valdecahonde en Aravaca. El saldo dispuesto
de este préstamo a 31 de agosto de 2018 es de 20.000.000 euros. En garantia de la devolucion de
dicho préstamo se ha establecido una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones

financiados, los cuales tenian un valor neto contable al 31 de agosto de 2018 de 47.513.594 euros.
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Su vencimiento final se producira el 31 de marzo de 2023 y el tipo de interés que devenga es el
2,11%. A la fecha de formulacion de estos estados financieros intermedios abreviados, Vivenio ha

cumplido con todas las condiciones derivadas del mencionado contrato.

Con fecha 4 de julio de 2018, el Banco TargoBank concedi6 un préstamo hipotecario por importe
de 6.050.000 euros con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de
la promocion inmobiliaria de Eric R. Svensson en Teia. Este préstamo no tiene saldo dispuesto a
31 de agosto de 2018. En garantia de la devolucion de dicho préstamo se ha establecido una
garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados, los cuales tenian un valor
neto contable al 31 de agosto de 2018 de 13.264.788 euros. Su vencimiento final se producira el 4
de julio de 2023. A fecha del presente Documento Informativo se ha dispuesto de la totalidad del

importe concedido.

Al 31 de agosto de 2018, Vivenio tenia concedidos préstamos con el Banco Sabadell por importe
total de 126.382.000 euros, con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y construcciones
de las promociones inmobiliarias de Alcorcon, calle Arte Pop de Vallecas, calle Granja de San
Ildefonso de Vallecas, calle Barcelona de Barbera del Vallés, calle Josep Tarradellas de Sant Cugat
del Valles, calle Montesa de Madrid, calle Pere Calders de Sant Cugat del Vallgs, calle Riereta de
Barcelona, calle Roc Codo de Sant Cugat del Valles, calle Sant Pere de Sant Adria de Besos y
calle Sevilla de Palma de Mallorca. Durante el periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto
de 2018 se han producido cancelaciones anticipadas de algunos de los préstamos, motivado por el
ejercicio de las opciones de compra incluidas en los contratos de arrendamiento, por importe total
de 1.809.410 euros. En garantia de la devolucion de dichos préstamos se ha establecido una
garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados, los cuales tenian un valor
neto contable conjunto al 31 de agosto de 2018 de 221.406.234 euros (19.421.653 euros al 31 de
diciembre de 2017). Dichos préstamos tienen vencimiento entre 2022 y 2025. A la fecha de
formulacion de estos estados financieros intermedios abreviados, Vivenio ha cumplido con todas

las condiciones derivadas del mencionado contrato.

Con fecha 12 de julio de 2018, el Banco ING concedio, dentro de la linea de crédito que ya tenia
previamente aprobada, un préstamo hipotecario por importe de 4.369.950 euros con objeto de
refinanciar parcialmente el activo de Cambrils y otro préstamo hipotecario de 4.590.000 con objeto
de refinanciar parcialmente el activo de Camino de Humanes. Estos dos préstamos no tienen saldo
dispuesto a 31 de agosto de 2018 y fueron dispuestos en su totalidad el 2 de octubre de 2018. En
garantia de la devolucion de dichos préstamos se han establecido garantias hipotecarias sobre los
activos financiados. Su vencimiento final se producira el 31 de octubre de 2024 y devengaran un
tipo de interés de Euribor a 3 meses + 1,5% para un 50% y un tipo fijo de 2,1% para el otro 50%.

En relacion al cumplimiento de covenants, sefialar que Vivenio tiene los covenants indicados a

continuacion con las siguientes entidades financieras:

= Covenant de la deuda con BBVA: condicién para disponer de los 1.500.000 euros

pendientes de disponer siempre y cuando la tasa de ocupacion sea de al menos un 60%.
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= Covenant de la deuda con ING: requiere ratios de forma anualizada de un LTV maximo
de 50-55 % y un ICR (interest coverage ratio) igual o superior a dos veces el NOI (net

operating income).

El detalle de los vencimientos anuales de la deuda al 31 de agosto de 2018 era el siguiente:

Vencimientos deuda anual (€) 31.08.2018 " 31.12.2017"
Afio 2018 39.999 -

Afio 2019 296.632 88.620

Afio 2020 877.481 610.775
Afio 2021 1.536.037 610.775
Afio 2022 8.953.336 9.051.830
Afio 2023 35.216.194 500.000
Afio 2024 33.591.119 29.500.000
Afio 2025 99.026.437 -

[Total 179.537.235 40.362.000 |

* .7 . . . . . .

) Informacion financiera sometida a revision limitada
kk . . . . r

% Informacion financiera sometida a auditoria

Las diferencias entre los importes nominales de las tablas anteriores y la deuda contable reflejada
en el balance de situacion, se debe a la diferencia entre el valor nominal de las deudas y el valor
contable que se determina por el coste amortizado de las mismas, teniendo en consideracion los

costes de formalizacion de las deudas.
Vivenio dispone de contratos de cobertura de tipo de interés sobre la deuda hipotecaria con la entidad
bancaria ING para cubrir los riesgos del 55,56% a los que se encuentran expuestos los flujos de

efectivo futuros de este préstamo.

Pasivos financieros

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria es el siguiente:

Pasivos financieros (€) 31.08.2018 " 31122017
A largo plazo

Fianzas recibidas y cobros anticipados 2.491.728 506.065

A corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas a paga 8.261.110 1.090.613
Otros pasivos financieros 73.075 -

| Total 10.825.913 1.596.678 |

* . . . . e . .

) Informacion financiera sometida a revision limitada
Aok .7 . . . ’

) Informacion financiera sometida a auditoria
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Vivenio ha recibido fianzas por los inmuebles arrendados por 2.491.728 euros (506.065 euros en
2017), cuyo vencimiento esta directamente vinculado a la duracion de los respectivos contratos. Esta

partida se encuentra registrada dentro de deudas a largo plazo.

La composicion de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar es:

I — 31.08.2018 31122017
Proveedores 291.642 120.184
Proveedores, empresas del grupo y asociadas - 20919
Acreedores 6.483.134 -
Acreedores varios 1.308.099 801.084
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 163.681 140.611
Anticipos de clientes 14.554 7.815
|Total 8.261.110 1.090.613

* .r . . . e . .

) Informacion financiera sometida a revision limitada
* ok .7 ~ . . . r

™ Informacién financiera sometida a auditoria

El saldo de 6.483.134 euros de “Acreedores” a 31 de agosto de 2018 se corresponde a la deuda
originada por los anticipos de inversiones inmobiliarias correspondientes a los contratos de llave en

mano.
Informacion financiera a 30 de septiembre de 2018:
La informacion financiera a 30 de septiembre de 2018 de Vivenio incluida en este apartado no ha

sido sometida a auditoria ni a revision limitada. Las principales partidas de la cuenta de resultados

para el periodo comprendido entre el 1 de enero de 2018 y el 30 de septiembre de 2018 son:

Tendencias (€) 30.09.2018

Ventas 4.927.083
Resultado de explotacion (1.401.660)
Resultado después de impuestos (2.851.976)

(*) La informacion financiera indicada no se encuentra sometida a revision limitada
ni auditoria
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2.14. Principales inversiones del Emisor en cada uno de los ejercicios cubiertos por la informacion
financiera aportada (ver puntos 2.12 y 2.13) ejercicio en curso y principales inversiones futuras
ya comprometidas a la fecha del Documento. En el caso de que exista oferta de suscripcion de
acciones previa a la incorporacion, descripcion de la finalidad de la misma y destino de los

fondos que vayan a obtenerse

2.14.1. Principales inversiones del Emisor en los ejercicios comprendidos entre el 1 de enero de

2017 y el 31 de diciembre de 2017 y el ejercicio en curso
Ejercicio 2017:

Las inversiones realizadas a 31 de diciembre de 2017 por importe total de 98,9 millones de

euros corresponden a:

- Adquisicion el 12 de mayo de 2017 de un edificio situado en Navalcarnero (Madrid), en
la Calle Pino Negro. El edificio cuenta con una superficie total alquilable de 8.028 metros

cuadrados.

- Adicionalmente, el 12 de junio de 2017, el Grupo adquirié un edificio situado en la Calle
Jovellanos (Rivas Vaciamadrid) El edificio cuenta con una superficie total alquilable de
12.450 metros cuadrados.

- El128 de septiembre de 2017, el Grupo adquiri6 edificios situados en Avenida del Talgo y
Cerro Valdecahonde (Aravaca, Madrid). Los edificios cuentan con una superficie total
alquilable de 15.864 metros cuadrados.

- El 7 de noviembre de 2017, el Grupo adquirio6 edificios situados en la Calle Liverpool y
Miguel de Cervantes (Alcorcon, Madrid. Los edificios cuentan con una superficie total

alquilable de 12.302 metros cuadrados.

- Adicionalmente, el 7 de noviembre de 2017, el Grupo adquiere otros dos edificios, el
primero situado en la Calle Jarales y el segundo en la calle Santa Zoa, ambos en el
municipio de Campo Real. El primer edificio tiene una superficie total alquilable de 1.254

metros cuadrados y el segundo de 559 metros cuadrados.
Ejercicio en curso:

Las inversiones realizadas entre 31 de diciembre de 2017 y 31 de agosto de 2018 por importe

total de 289,1 millones de euros corresponden a:

- Adquisicion en el mes de marzo de 2018 de un edificio situado en Aravaca (Madrid), en
la calle Cerro de Valdecahonde. El edificio cuenta con una superficie total alquilable de

16.397 metros cuadrados.
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Adquisicion en el mes de marzo de 2018 de un edificio situado en Vallecas (Madrid), en
la calle Arte Pop. El edificio cuenta con una superficie total alquilable de 5.977 metros

cuadrados.

Adquisicion en el mes de marzo de 2018 de un edificio situado en Vallecas (Madrid), en
la calle Granja de San Ildefonso. El edificio cuenta con una superficie total alquilable de

6.816 metros cuadrados.

Adquisicion en el mes de mayo de 2018 de un edificio situado en Moéstoles (Madrid), en
la calle Camino de Humanes. El edificio cuenta con una superficie total alquilable de 6.997

metros cuadrados.

Adquisicion en el mes de mayo de 2018 de un edificio situado en Teia (Barcelona), en la
calle Eric R. Svensson. El edificio cuenta con una superficie total alquilable de 5.114

metros cuadrados.

Adquisicion en el mes de mayo de 2018 de un edificio situado en el barrio de Torrefiel
(Valencia), en la calle Cambrils. El edificio cuenta con una superficie total alquilable de
6.500 metros cuadrados.

Adquisicion el 27 de junio de 2018 de un edificio situado en Sant Adria (Barcelona), en la
calle Sant Pere. El edificio cuenta con una superficie total alquilable de 5.776 metros
cuadrados.

Adquisicion el 27 de junio de 2018 de un edificio situado en el barrio del Raval
(Barcelona), en la calle Riereta. El edificio cuenta con una superficie total alquilable de

4.219 metros cuadrados.

Adquisicion el 27 de junio de 2018 de un edificio situado en Barcelona, en la calle
Barcelona. El edificio cuenta con una superficie total alquilable de 8.028 metros

cuadrados.

Adquisicion el 27 de junio de 2018 de un edificio situado en San Cugat del Vallés
(Barcelona), en la calle Pere Calders. El edificio cuenta con una superficie total alquilable
de 4.651 metros cuadrados.

Adquisicion el 27 de junio de 2018 de un edificio situado en San Cugat del Vallés
(Barcelona), en la calle Josep Tarradellas. El edificio cuenta con una superficie total

alquilable de 9.544 metros cuadrados.
Adquisicion el 27 de junio de 2018 de un edificio situado en San Cugat del Vallés

(Barcelona), en la calle Roc Codoé. El edificio cuenta con una superficie total alquilable de

7.921 metros cuadrados.
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Adquisicion el 27 de junio de 2018 de un edificio situado en Palma de Mallorca, en la calle

Sevilla. El edificio cuenta con una superficie total alquilable de 6.204 metros cuadrados.

Adquisicion el 27 de junio de 2018 de un edificio situado en Madrid, en la calle Montesa.

El edificio cuenta con una superficie total alquilable de 7.713 metros cuadrados.

Las adquisiciones de fecha 27 de junio de 2018 fueron, en su conjunto, la mayor
adquisicion de la Sociedad hasta la fecha, al adquirir este portfolio de inmuebles ubicados
en 8§ edificios, propiedad del Banco Sabadell. De estos edificios, todos, excepto el
inmueble de Roc Codo 14 y el de Barcelona 63, son propiedad al 100%.

Con fecha 26 de julio de 2018, la Sociedad firmo6 10 contratos para la adquisicion de 10
proyectos “Llave en Mano” con varios vehiculos gestionados por el fondo Aquila Capital.
De estos proyectos, 4 estan situados en el distrito de Villaverde (Madrid), 3 en la calle
Santa Rufina (Malaga), 2 en la calle San Lucas (Malaga) y 1 en Passeig Antonio Machado
(Sant Adria del Besos). Estos proyectos seran entregados, de forma escalonada, entre el
afio 2019 y el afio 2021.

Adquisiciones con posterioridad a 31 de agosto:

Adquisicion el 26 de septiembre de 2018 de un edificio situado en la calle Montcada, en la
ciudad de Valencia. El activo cuenta con una superficie total alquilable de 8.995 metros
cuadrados. El precio por el que se ha adquirido el inmueble asciende a 10,0 millones de

euros, habiéndose financiado con recursos propios.

Adquisicion el 4 de octubre de 2018 de un edificio situado en la calle José Antonio Aguirre,
en el municipio de Getafe (Madrid). El activo cuenta con una superficie total alquilable de
10.994 metros cuadrados. El precio por el que se ha adquirido el inmueble es de 11,3
millones de euros, habiendo financiado con recursos propios un importe de 4,5 millones de
euros. El resto del importe, 6,8 millones de euros corresponde a la subrogacion de Vivenio
en la deuda de la sociedad adquirida. Este precio corresponde al 100% de las

participaciones del antiguo propietario, Nescam 2006, S.L.

Adquisicion el 10 octubre de 2018 de un edificio situado en la calle Balmes, en la ciudad
de Barcelona. El activo cuenta con una superficie alquilable de 2.537 metros cuadrados. El
precio por el que se ha adquirido el inmueble asciende a 13,2 millones de euros, habiéndose

financiado con recursos propios.

Adquisicion el 10 de octubre de 2018 de un edificio situado en la calle Valencia, en la
ciudad de Barcelona. El activo cuenta con una superficie alquilable de 5.356 metros
cuadrados. El precio por el que se ha adquirido el inmueble asciende a 21,1 millones de

euros, habiéndose financiado con recursos propios.
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2.14.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo. En
caso de que exista oferta de suscripcion de acciones previa a la incorporacién, descripcién

de la finalidad de la misma y destino de los fondos que vayan a obtenerse

A fecha del presente Documento Informativo, Vivenio ha firmado 10 contratos privados de

promesa de compraventa de finca futura para la adquisicion de edificios:

Con fecha 26 de julio de 2018, Vivenio formalizd 10 contratos privados de promesa de
compraventa de finca futura para la adquisicion de los edificios emplazados en San Lucas,
Santa Rufina, Sant Adria, y Villaverde, compuestos de 1.097 viviendas con sus anejos
distribuidos en 8 promociones.

La consumacion de la compraventa solo tendrd lugar mediante el otorgamiento de las
correspondientes escrituras publicas de compraventa y, s6lo por medio del otorgamiento de la
escritura de compraventa, la parte vendedora transmitira a Vivenio la propiedad y posesion

fisica y juridica de las fincas.

El precio por la compraventa de la totalidad de las fincas se estima en alrededor de 240 millones
de euros, pudiendo variar esta cuantia en funcion de factores como el grado de ocupacion o la
rentabilidad del alquiler de las viviendas. El pago se realizara de acuerdo con los cronogramas
de pagos previstos en los contratos. La entrega de las fincas se estima que se realizara,
dependiendo de las diferentes promociones entre 2019 y 2022, fechas limites estimadas de
finalizacion de las construcciones. A fecha del presente Documento Informativo se ha pagado
a cuenta a las entidades vendedoras importes por valor de 49.466.446 euros, incluyendo las
retenciones por garantias efectuadas conforme el contrato (retribucion del 5% anual sobre los
importes anticipados hasta la total liquidacion de cada operacion.), que ha sido registrado como

inversiones inmobiliarias en curso y anticipos.

Vivenio tiene garantia hipotecaria sobre todos los inmuebles considerados en el proyecto,

garantia que se ira cancelando con la propia transmision de la propiedad.

2.15. Informacion relativa a operaciones vinculadas

2.15.1. Informacion sobre las operaciones vinculadas significativas segiin la definiciéon contenida
en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el ejercicio en curso
y los dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo de Incorporacion.
En caso de no existir, declaracion negativa. La informacion se deberd, en su caso,

presentar distinguiendo entre tres tipos de operaciones vinculadas:

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

financieras y operativas de la otra.
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Conforme establece el articulo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran

operaciones vinculadas:

“(..)

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

la Sociedad y la parte vinculada;

()

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente
soportados, por lo que los Administradores del Grupo consideran que no existen riesgos que
podrian originar pasivos fiscales.

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia
exceda del 1% de los ingresos o de los fondos propios del Grupo (considerando para el computo

como una sola operacion todas las operaciones realizadas con una misma persona o entidad).

Operacién significativa (€) 31.08.2018 " 31.12.2017"
Importe neto de la Cifra de Negocios 4.002.665 1.044.690
Fondos Propios 263.450.674 127.267.068
1% de los ingresos 40.027 10.447

1% de los fondos propios 2.634.507 1.272.671

* .7 . . . e . .
) Informacion financiera sometida a revision limitada

Y Informacion financiera sometida a auditoria
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Operaciones vinculadas de Vivenio a 31 de agosto de 2018:

(a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

Transacciones con entidades vinculadas Soc. dominante Otras emp. grupo Emp. asociadas  Otras partes vinculadas
Arrendamientos operativos 0 0 0 13.223
Recepcion de servicios 0 0 0 164.593
Intermediacion compraventa inmuebles 0 0 0 5.040.540
[Total 0 0 0 5.218.356]

Durante el periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 el Grupo recibiod servicios
profesionales de su accionista, Renta Corporacion Real Estate, S.A., por importe de 5.218.356
euros (472.649 curos en el ejercicio 2017), de los cuales 4.063.483 euros se correspondian a la
deuda a 31 de agosto de 2018 liquidable mediante la emision de acciones (0 euros a 31 de

diciembre de 2017) y, 1.154.873 euros a pagos en efectivo a la gestora.
(b) Operaciones realizadas con administradores y directivos

El importe provisionado en el ejercicio de 8 meses desde el 31 de diciembre de 2017 hasta 31
de agosto de 2018 por los miembros del Consejo de Administracion por el cargo de sus
funciones como consejeros ha sido de 343.740 euros. Esta retribucion salarial corresponde

integramente a Daniel Loureda Lopez.

Al 31 de agosto de 2018 el total de Retribuciones salariales a la Alta direccion ha ascendido a
441.240 euros, de los cuales 277.200 euros corresponden a la parte fija y 164.040 euros a la

parte variable.

Remuneracion de Adminis tradores (€) Fijo Variable Total
Retribuciones salariales a Consejeros
Daniel Loureda Lopez 202.200 141.540 343.740

(c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo
No aplica
Operaciones vinculadas de Vivenio a 31 de diciembre de 2017:

(a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

Saldos con entidades vinculadas (€) Soc. dominante Otras emp. grupo Emp. asociadas  Otras partes vinculadas
Proveedores 0 0 0 20919
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Durante 2017 Vivenio recibid servicios profesionales de su accionista, Renta Corporacion, por
importe de 1.454.360 euros.

Transacciones con entidades vinculadas (€) Soc. dominante Otras emp. grupo Emp. asociadas  Otras partes vinculadas
Arrendamientos operativos 0 0 0 9.437
Recepcion de servicios 0 0 0 69.831
Intermediacién compraventa inmuebles 0 0 0 1.384.529
[Total 0 0 0 1.463.797|

Destacar que todas las operaciones mencionadas se han llevado a cabo en condiciones de
mercado.

(b) Operaciones realizadas con administradores y directivos
El importe devengado en el ejercicio de 9 meses cerrado el 31 de diciembre de 2017 por los

miembros del Consejo de Administracion por el cargo de sus funciones como consejeros ha

sido de 338.583 curos. Esta retribucion salarial corresponde integramente a Daniel Loureda

Lopez.

Remuneracion de Adminis tradores (€) Fijo Variable Total
Retribuciones salariales a Consejeros

Daniel Loureda Lopez 199.166 139.417 338.583

(c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo

No aplica.
Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros

De acuerdo con lo previsto en la Circular del MAB 2/2018, en relacion con los requisitos de
incorporacion al MAB, se sefiala que las sociedades que en el momento de incorporar a negociacion
sus acciones no cuenten con 24 meses de actividad consecutivos auditados deberan presentar unas
previsiones o estimaciones relativas al ejercicio en curso y al siguiente en las que, al menos, se
contenga la informacion numérica, en un formato comparable al de la informacion periddica, sobre
ingresos o ventas, costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de
impuestos.
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A continuacidn se muestran las previsiones consolidadas del Grupo para los ejercicios 2018 y 2019:

Cuenta de pérdidas y ganancias (€) 31.12.2018 31.12.2019
Importe neto de la cifra de negocios 8.717.147 16.169.458
Otros ingresos de explotacion 914.615 1.331.045
Gastos de personal (812.526) (900.000)
Otros gastos de explotacion (4.241.856) (6.368.069)
Amortizacion del inmovilizado (1.880.246) (2.939.000)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado  (3.208.660) -

Otros resultados 43.392 -
Resultado de explotacion (468.135) 7.293.433 |
Gastos financieros (2.421.365) (3.763.728)
Resultado financiero (2.421.365) (3.763.728)
[Resultado antes de impuestos (2.889.500)  3.529.705 |
[Resultado del ejercicio (2.889.500)  3.529.705 |

Las principales hipdtesis y suposiciones utilizadas en la preparacion de las previsiones se enumeran

a continuacion:

- Importe neto de la cifra de negocios:
Las estimaciones de ingresos han sido calculadas por los gestores de los edificios, partiendo del
perimetro actual, incluyendo gastos de gestion y de comercializacion para cada caso a partir de,
fundamentalmente, tres variables: grado de ocupacion, precio y vencimiento de los contratos,

las cuales varian en funcidén de cada inmueble.

En la medida en la que gran parte de los activos de la Compaiiia se han adquirido en el segundo

semestre de 2018 el incremento de ventas en 2019 es sustancial.
No se han considerado adquisiciones de activos en 2019.
- Gastos de personal:
Se han estimado en base al presupuesto actualizado, que fue aprobado en el Consejo de

Administracion celebrado en septiembre, en el cual se planted la contratacion de una persona el

ultimo trimestre de 2018 y otra mas en el ejercicio 2019.
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Otros gastos de explotacion:

Se recoge dentro de otros gastos de explotacion los importes a provisionar en 2018 de acuerdo
con los presupuestos de todos los asesores en relacion con la incorporacion al MAB, los costes
asociados a las comunidades de propietarios, la cotizacion en el MAB, los honorarios derivados
del contrato de gestion (6% sobre los ingresos por alquileres mas un IVA del 21%) y los

servicios de asesor registrado.

Amortizacion y deterioro:

La amortizacion de inmovilizado se ha mantenido con los criterios actuales (vida 1til 75 afios).
No se han previsto provisiones por deterioro adicionales en 2019, ni la reversion de la provision
actual.

Resultado financiero:

Los gastos financieros se han periodificado con los capitales pendientes de pago, teniendo en

cuenta el tipo medio ponderado de la deuda de 1,73%.

2.16.1.Que se han preparado utilizando criterios comparables a los utilizados para la

informacion financiera historica

Las previsiones presentadas han sido preparadas siguiendo, en lo aplicable, los principios
y normas recogidas en el plan general contable vigente y son comparables en términos de
criterios contables con la informacion financiera histdrica de Vivenio correspondiente a las
cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 que han sido objeto de
auditoria presentadas en el apartado 2.12 del presente Documento Informativo, al haberse

elaborado con arreglo a los mismos principios y criterios contables aplicados por el Grupo.

2.16.2. Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al

cumplimiento de previsiones o estimaciones

Las principales asunciones y los factores que podrian afectar sustancialmente al
cumplimiento de las previsiones o estimaciones se encuentran detallados en el apartado

2.23 del presente Documento Informativo, entre los que cabe destacar los siguientes:

(1) Concentracion geografica del producto y mercado.

(i) Riesgos derivados de la posible oscilacion en la demanda para los inmuebles y su
consecuente disminucion en los precios de alquiler.

(iii) Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios

(iv) Nivel de ocupacion

(v) Riesgos por cambios regulatorios
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Se recomienda que el inversor los lea detalladamente, junto con toda la informacion
expuesta en el presente Documento Informativo, antes de adoptar la decision de invertir
adquiriendo acciones de Vivenio, ya que estos factores podrian afectar de manera adversa
al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o
patrimonial del Grupo y, en Gltima instancia, a su valoracion. Debe tenerse en cuenta
también, que las acciones de Vivenio no han sido anteriormente objeto de negociacion en
ningun mercado de valores y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de

contratacion que alcanzaran las acciones, ni respecto de su efectiva liquidez.

2.16.3. Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con

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

El Consejo de Administracion celebrado con fecha 5 de diciembre ha aprobado estas
estimaciones por unanimidad, como informacion para posibles inversores, asi como el
seguimiento de las mismas y su cumplimiento, comprometiéndose a informar al Mercado
en el caso de que las principales variables de dicho plan de negocio adviertan como

probable una desviacion, tanto al alza como a la baja, igual o mayor a un 10%.

No obstante lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores al 10% podrian ser
también significativas, en cuyo caso, se constituirda como Hecho Relevante a efectos de su
comunicacion al Mercado.

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

2.17.1.Caracteristicas del érgano de administracion (estructura, composicion, duracion del

mandato de los administradores), que habra de ser un Consejo de Administraciéon

El funcionamiento del 6érgano de administracion de Vivenio se regula en los articulos 22 a
27 de los Estatutos Sociales y en las disposiciones aplicables del Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de
Capital (la “Ley de Sociedades de Capital™). Sus principales caracteristicas son las que se

indican a continuacion:

a) Modo de organizar la administraciéon

La Sociedad estd administrada y representada por un Consejo de Administracion

compuesto por 5 miembros.

b) Nombramiento, duracion y retribucién

Los administradores ejerceran su cargo durante el plazo de 6 afios, al término del cual

podran ser reelegidos una o mas veces por periodos de igual duracion.
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El nombramiento de los administradores caducara cuando, vencido el plazo, se haya
celebrado la Junta General de Accionistas siguiente o hubiese transcurrido el término legal
para la celebracion de la Junta General de Accionistas que deba resolver sobre la aprobacion

de cuentas del ejercicio anterior.

¢) Ambito de representacién y facultades del 6rgano de administracion

Al 6rgano de administracion designado por la Junta General corresponde el poder de
representacion de la Sociedad, con el ambito necesario establecido en el articulo 234 de la
Ley de Sociedades de Capital, sin mas limitaciones que las establecidas de la actuacion de

forma colegiada.

Podra el 6rgano de administracion otorgar y revocar poderes generales o especiales con las
facultades que detalle, incluida la de sustituir a subapoderar total o parcialmente conforme
a la Ley. En ningtn caso podran ser objeto de delegacion las facultades que la ley no

autoriza a delegar.

d) Convocatoria, constitucién y adopcién de acuerdos

El Consejo de Administracion nombrara de su seno al Presidente y podra nombrar, si asi lo
acuerda, a un Vicepresidente, que sustituira al Presidente en caso de vacante, ausencia o
enfermedad. También designara a la persona que desempefie el cargo de Secretario y podra
nombrar a un Vicesecretario, que sustituird al Secretario en caso de vacante, ausencia o
enfermedad. El Secretario podra ser o no Consejero, en cuyo caso tendra voz, pero no voto.

Lo mismo se aplicara, en su caso, al Vicesecretario.

El Consejo de Administracion debera reunirse, al menos, una vez al trimestre.

Cualquier administrador podra convocar el Consejo de Administracion con al menos 10
dias de antelacion. La convocatoria se cursara mediante carta, telegrama, fax, o cualquier
otro medio escrito o telematico. Si un Consejo de Administracion no tiene quorum
suficiente de constitucion, de acuerdo con la legislacion aplicable, dicha reunion del
Consejo de Administracion se aplazara 5 dias. Sera valida la reunion del Consejo sin previa
convocatoria cuando, estando reunidos todos sus miembros, decidan por unanimidad

celebrar la sesion.

Los administradores que constituyan al menos un tercio de los miembros del Consejo
podran convocarlo, indicando el orden del dia, para su celebracion en la localidad donde
radique el domicilio social, si, previa peticion al Presidente, éste sin causa justificada no

hubiera hecho la convocatoria en el plazo de un mes.
Salvo que imperativamente se establezcan otras mayorias, el Consejo quedara validamente

constituido cuando concurran a la reunion, presentes o representados, la mayoria absoluta

de sus miembros. En caso de niimero impar de Consejeros, la mayoria absoluta se
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determinara par defecto (por ejemplo, 2 Consejeros han de estar presentes en un Consejo

de Administracion compuesto por 3 miembros; 3 en uno de 5; 4 en uno de 7; etc.).

Seran validos los acuerdos del Consejo de Administracion celebrados a distancia, sea por
videoconferencia, por conferencia telefonica multiple o cualquier otro sistema analogo,
siempre que los consejeros dispongan de los medios técnicos necesarios para ello y se
reconozcan reciprocamente. En tal caso, la sesion del Consejo de Administracion se
considerara celebrada en el lugar del domicilio social.

El Consejero solo podra hacerse representar en las reuniones de este 6rgano por medio de

otro Consejero. La representacion se conferira mediante carta dirigida al Presidente.

El Presidente abrira la sesion y dirigira la discusion de los asuntos, otorgando el uso de la
palabra, asi como facilitando las noticias e informes de la marcha de los asuntos sociales a

los miembros del Consejo.

Los acuerdos se adoptaran por mayoria absoluta de los Consejeros concurrentes a la sesion,
excepto respecto de las materias identificadas a continuacion, que deberan ser adoptadas

con el voto favorable de 4 consejeros excluyendo los consejeros con funciones ejecutivas:

= Formalizaciéon de transacciones comerciales o la modificacion de acuerdos
existentes que no sean en condiciones de plena competencia con los accionistas
del Grupo, sus familiares hasta el cuarto grado de parentesco y las sociedades
sobre las que alguno de ellos tenga control conforme a la definicion del articulo

42 del Codigo de Comercio.

En caso de ntimero impar de Consejeros, la mayoria absoluta para la adopcion de acuerdos
se determinara por defecto (por ejemplo, 2 Consejeros que votan a favor del acuerdo si
concurren 3 consejeros; 3 si concurren 5; 4 si concurren 7; etc.).

La votacion de los acuerdos por escrito y sin sesion sera valida cuando ningan Consejero

se oponga a este procedimiento.

Las discusiones y acuerdos del Consejo de Administracion se llevaran a un libro de actas.
Sin perjuicio de los apoderamientos que pueda conferir a cualquier persona, el Consejo de
Administraciéon podra designar de entre sus miembros a un consejero delegado,

estableciendo el contenido, los limites y las modalidades de delegacion.

La delegacion permanente de alguna facultad del Consejo de Administracion en un
consejero delegado y la designacion del consejero que haya de ocupar tal cargo requeriran,
para su validez, el voto favorable de las dos terceras partes de los componentes del Consejo
y no producira efecto alguno hasta su inscripcion en el Registro Mercantil; ademas, sera
necesario que se celebre el contrato previsto en el articulo 249 de la Ley de Sociedades de
Capital. En ningtn caso podra ser objeto de delegacion la formulacion de las cuentas
anuales y su presentacion a la Junta General, las facultades que esta hubiera delegado en el

Consejo, salvo que hubiera sido expresamente autorizado para ella para subdelegarlas y, en
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general, las demos facultades que sean indelegables conforme a lo previsto en el articulo
249 bis de la Ley de Sociedades de Capital.

e) Composiciéon

La composicion del Consejo de Administracion de la Sociedad a fecha del presente

Documento Informativo, y tras la reunion de la Junta General de Accionistas celebrada el

3 de mayo de 2017 en la cual se nombro a todos los Consejeros, es la siguiente:

Nombre Cargo Fecha de nombramiento ~ Caracter

Martijn Vos Presidente del Consejo de Administracion 3 de mayo de 2017 Dominical

Johannus Antonius Henricus Hans Spikker Consejero 3 de mayo de 2017 Dominical
Alfonso Raphael Torres Villalba Vicepresidente del Consejo de Administracion| 3 de mayo de 2017 Dominical

Daniel Loureda Lopez CEOy Consejero 3 de mayo de 2017 Ejecutivo

Renta Corporacion representado por Jose Maria Cervera Consejero 3 de mayo de 2017 Dominical

Jose Luis Rodriguez Jimenez

Secretario no consejero

3 de mayo de 2017

No Consejero

Diego Pérez-Yarza Lecue

Vicesecretario no consejero

3 de mayo de 2017

No Consejero

El Secretario y el Vicesecretario no Consejeros del Consejo de Administracion, son,
respectivamente, D. José¢ Luis Rodriguez Jiménez y D. Diego Pérez-Yarza Lecue,

nombrados por acuerdo del Consejo de Administracion de fecha 3 de mayo de 2017.

Ningun consejero del Grupo ostenta una participacion directa o indirecta igual o superior
al 1% en el capital social.

2.17.2.Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el

principal o los principales directivos no ostenten la condicién de administrador, del
principal o los principales directivos. En caso de que alguno de ellos hubiera sido
imputado, procesado, condenado o sancionado administrativamente por infraccion de
la normativa bancaria, del mercado de valores, de seguros, se incluirdan las

aclaraciones o explicaciones, breves, que se consideren oportunas

D. José Maria Cervera Prat

D. José Maria Cervera Prat, miembro del Consejo de Administracion, curso estudios de
Administraciéon de Empresas en la Universitat de Barcelona y cuenta con MBA por
ESADE. En 2006 se incorpora como Director Financiero a la empresa papelera Miquel y
Costas (2005-2015) y, en 2015 pasa a ser el Director General Corporativo de Renta
Corporacion.

D. Daniel Loureda
D. Daniel Loureda, miembro del Consejo de Administracion es Ingeniero de Caminos por

la Universidad Politécnica de Madrid y Licenciado en Ciencias Econdmicas y
Empresariales por la UNED, MBA de INSEAD (Fontainebleau). Desde mayo de 2017, es
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Director General de Vivenio. Del 2008 al 2015 fue Consejero Delegado y miembro del

Consejo de Administracion de Testa.

D. Martjin Vos

D. Martjin Vos, miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad, es el actual
Presidente de Vivenio. Estudié Administracion de empresas y finanzas en la Universidad
de Tilburg. En 2008 se incorpora a APG Asset Management, donde durante los tres
primeros afios fue Portfolio Manager y, desde 2011 ocupa el cargo de Senior Manager,

también en el Departamento de Asset Management.

D. Alfonso Raphael Torres Villalba

D. Alfonso Raphael Torres Villalba, miembro del Consejo de Administracion de la
Sociedad, cursé economia en la Universidad de Maastricht y cuenta con un postgrado en
Harvard. Desde el afio 2000 forma parte de la plantilla de APG Asset Management, donde
ha pasado por los puestos de portfolio manager y Director del Departamento de Asset

Management para Europa.

D. Johannus Antonius Henricus Hans Spikker

D. Johannus Antonius Henricus Hans Spikker, miembro del Consejo de Administracion de
la Sociedad, desempefia actualmente el cargo de Senior Portfolio Manager Real Estate a
nivel europeo en APG Asset Management desde el afio 2008. Previo a este cargo, estuvo
trabajando en PGGM Pensionfund como Senior Portfolio Manager de Real Estate en la

parte de Inversiones Estructuradas durante 10 afos.

D. José Luis Rodriguez Jiménez

D. José Luis Rodriguez Jiménez es el actual Secretario no Consejero del Consejo de
Administracion de la Sociedad. Es socio de la firma Cuatrecasas y tiene una amplia
experiencia en operaciones tanto de fusiones y adquisiciones como de mercado de valores.
Ha participado en numerosas adquisiciones, nacionales e internacionales, pactos de
accionistas, operaciones con entidades de private equity y reestructuraciones de grupos
societarios. Asimismo, ha participado en numerosas salidas a bolsa en las bolsas de valores
espafiolas y ofertas publicas de sociedades cotizadas, OPAs, incorporaciéon de sociedades
al MAB y asesoramiento a entidades cotizadas. Es un abogado recomendado por distintos
anuarios juridicos como Best Lawyers, IFLR y Legal 500 para la practica de Capital
Markets y Corporate M&A.

D. Diego Pérez-Yarza Lecue

D. Diego Pérez-Yarza Lecue es el actual Vicesecretario no Consejero del Consejo de

Administracion de la Sociedad. Es asociado senior de la firma Cuatrecasas y tiene una
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amplia experiencia en operaciones nacionales e internacionales, entre las que destacan
fusiones y adquisiciones, acuerdos de colaboracion y de joint venture y reestructuraciones
de grupos societarios. Cuenta asimismo con experiencia en el asesoramiento a sociedades
cotizadas, particularmente en materia de gobierno corporativo, ofertas publicas de
adquisicion e incorporacion de sociedades al MAB. Presta asesoramiento regular a
sociedades espafiolas y extranjeras en todos los aspectos del derecho de sociedades, asi

como en la preparacion y negociacion de contratos y acuerdos comerciales.

D. Rafael Palomo Gomez

D. Rafael Palomo Goémez es el actual Director Financiero de Vivenio. Licenciado en
Ciencias Econémicas y Empresariales por la Universidad Auténoma de Madrid, comenz6
su carrera profesional en BDO en 1984 en los departamentos de auditoria y consultoria,
obteniendo el titulo oficial de Auditor de Cuentas. En 1991 se incorpora como CFO de
Prima Inmobiliaria S.A., y, tras los procesos de fusiones e integraciones de Vallehermoso

y Sacyr, se incorpora como Director Financiero de la sociedad holding del grupo Sacyr.

2.17.3.Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion

general que incluira informacion relativa a la existencia de posibles sistemas de
retribuciéon basados en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o
referenciados a la cotizacion de las acciones). Existencia o no de clausulas de garantia
o "blindaje" de administradores o altos directivos para casos de extincion de sus
contratos, despido o cambio de control

El articulo 26 de los Estatutos Sociales establece que el cargo de administrador es gratuito
salvo si la administracion y representacion de la Sociedad se encomiendan a un Consejo de
Administraciéon y un miembro del Consejo de Administracion es nombrado consejero
delegado o se le atribuyen funciones ejecutivas en virtud de otro titulo. En tal caso, el
consejero ejecutivo percibira una retribucion compuesta por los conceptos indicados en el
citado articulo, que se concretaran en su contrato conforme a lo previsto en el articulo 249
de la Ley de Sociedades de Capital.

El importe maximo de la remuneraciéon anual del conjunto de los consejeros ejecutivos
debera ser aprobado por la Junta General y permanecera vigente en tanto no se apruebe su
modificacién. Salvo que la Junta General determine otra cosa, la distribucion de la
retribucion entre los consejeros ejecutivos se establecera por decision del Consejo de
Administracion, que deberd tomar en consideracion las funciones y responsabilidades
atribuidas a cada consejero ejecutivo, atendiendo, en particular, a los compromisos

asumidos por Vivenio en los contratos que hubiera celebrado con ellos.
Con independencia de lo anterior, los administradores tendran derecho al reembolso de

cualquier gasto razonable debidamente justificado que esté relacionado directamente con

el desempefio de su cargo de administrador.
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La retribucion sera compatible ¢ independiente del pago de los honorarios o salarios que
pudieran acreditarse frente a la Sociedad, por prestacion de servicios o por vinculacion
laboral, seglin sea el caso, con origen en una relacion contractual distinta de la derivada del

cargo de administrador, los cuales se someteran al régimen legal que les fuere aplicable.

La Sociedad estd autorizada para contratar un seguro de responsabilidad civil para sus

administradores.

En consonancia con todo lo anterior, el 3 de mayo de 2017 el Grupo suscribié con D. Daniel
Loureda Lopez (el “Consejero Ejecutivo”) un contrato de prestacion de servicios de
consejero ejecutivo (el “Contrato de Consejero Ejecutivo”), cuyos principales términos

y condiciones son los siguientes:

o El Consejero Ejecutivo tendra derecho a percibir una retribucion fija anual bruta
por un importe no inferior a 300.000 euros.

° Ademas de la remuneracion prevista en el apartado anterior, el Consejero
Ejecutivo percibirda una retribucion de naturaleza variable, cuyo porcentaje
maximo serd el 70% de su retribucion bruta fija anual, en funcion del grado de
cumplimiento de los objetivos que le resulten comunicados al inicio de cada

ejercicio por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

° Adicionalmente, y con independencia de las retribuciones sefaladas en los
apartados anteriores, el Consejero Ejecutivo tendra derecho a las siguientes
compensaciones no dinerarias: (i) seguro médico, (ii) seguro de vida y (iii) seguro

de responsabilidad civil.

En caso de que el Consejero Ejecutivo sea cesado de su cargo con anterioridad a la
terminacion del Contrato de Consejero Ejecutivo, salvo si dicho cese fuese consecuencia
del incumplimiento por parte del Consejero Ejecutivo de las obligaciones previstas en el
contrato o en la ley aplicable, éste tendra derecho a percibir del Grupo una indemnizacioén
equivalente a 12 meses de su retribucion fija, que debera hacerse efectiva dentro del mes
siguiente a la extincion del Contrato de Consejero Ejecutivo.

El Consejero Ejecutivo podra participar en el programa de incentivos (long-term incentive

plan) que apruebe el Consejo de Administracion de la Sociedad.

A la fecha del presente Documento Informativo no hay ningtin otro miembro del Consejo
de Administracion de la Sociedad que tenga un contrato de prestacion de servicios de

ningun tipo en vigor.
Con excepcion de lo previsto en este apartado para el Consejero Ejecutivo, no existen

clausulas de blindaje o garantias para administradores y altos directivos para casos de

extincion de sus contratos, despidos o cambios de control.
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Empleados. Ntiimero total (categorias y distribucién geografica).

A fecha del presente Documento Informativo, el Grupo cuenta con 5 empleados. La totalidad de la
plantilla tiene su puesto de trabajo en Madrid. El primer empleado es Daniel Loureda Lopez,
Director General del Grupo y Miembro del Consejo de Administracion de esta. El segundo es Rafael
Palomo Gémez, Director Financiero del Grupo. El resto de empleados corresponden a los cargos de

Controller Financiero y personal de administracion.

Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacion, directa o indirectamente, igual o superior al 5%
del capital social, incluyendo niimero de acciones y porcentaje sobre el capital. Asimismo se
incluira también detalle de los administradores y directivos que tengan una participacion,

directa o indirectamente, igual o superior al 1% del capital social

A fecha del presente Documento Informativo, el Grupo cuenta con 22 accionistas y 260.870 acciones

en autocartera, representando aquellos que tienen una participacion total (directa e indirecta)

superior al 5% el 98,48% del capital. La composicion accionarial es la siguiente:

Accionistas Participacion N° de acciones Valoracion
Pylades Investments Holding B.V. 98,48% 282.112.178 324.429.005
21 Minoritarios 1,43% 4.086.251 4.699.189
Autocartera 0,09% 260.870 300.001
Total 100% 286.459.299 329.428.194

) Puesto a disposicion del proveedor de liquidez

El Grupo tnicamente cuenta con un accionista con participacion directa igual o superior al 5% del

capital social, Pylades Investments Holding B.V.

Ningun administrador ni directivo del Grupo ostenta una participacion directa o indirecta igual o

superior al 1% en el capital social.

Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que, tras realizar un analisis con la diligencia
debida, el Grupo, contando con el compromiso de aportacion de fondos de su accionista mayoritario,
Pylades Investments Holding B.V., incluido en el Acta del Consejo de fecha 5 de abril de 2018 en
la cual se comprometi6 a aportar fondos adicionales a la Sociedad por un importe de 250 millones
de euros, dispone del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su actividad

durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacion al MAB.

Declaracion sobre la estructura organizativa de la Compaiiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad, declara que la misma dispone de una estructura

organizativa y un sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones informativas
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impuestas por la Circular del MAB 6/2018, de 24 de julio, sobre informacion a suministrar por
empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacion en el MAB (ver Anexo VI del

presente Documento Informativo).

Declaracion sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta

El Consejo de Administracion ha aprobado con fecha 7 de noviembre de 2018 un Reglamento
Interno de Conducta, si bien segun el reciente Real Decreto-ley 19/2018, de 23 de noviembre, de
servicios de pago y otras medidas urgentes en materia financiera, que modifica la redaccion del

articulo 225.2 de la Ley del Mercado de Valores, no es obligatorio remitirlo a la CNMV.

El Reglamento Interno de Conducta regula, entre otras cosas, la conducta de los administradores y
directivos en relacion con el tratamiento, uso y publicidad de la informacion privilegiada. El
Reglamento Interno de Conducta aplica, entre otras personas, a los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad, a los directivos y empleados de sociedades que realicen actividades
para la Sociedad de gestion de activos, desarrollo de proyectos o gestion de la propiedad que tengan
acceso a informacion privilegiada y a los asesores externos que tengan acceso a dicha informacion

privilegiada.

El Reglamento Interno de Conducta, esta disponible en la pagina web del Grupo www.vivenio.com.

Factores de riesgo

Ademas de toda la informacion expuesta en este Documento Informativo y antes de adoptar la
decision de invertir adquiriendo acciones de Vivenio, deben tenerse en cuenta, entre otros, los
riesgos que se enumeran a continuacion, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los

resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

Estos riesgos no son los unicos a los que el Grupo podria tener que hacer frente. Hay otros riesgos

que, por su mayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en este apartado.

Ademas, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados
como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las

perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

2.23.1. Riesgos operativos y de valoracion

2.23.1.1. Influencia actual del accionista mayoritario

El Grupo se encuentra controlado al 98,48% por Pylades Investments Holding B.V.
sociedad integramente participada por APG Asset Management, cuyos intereses pudieran
resultar distintos de los intereses de los potenciales nuevos accionistas, que mantendran una
participacion minoritaria, por lo que no podran influir significativamente en la adopcién de
acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el nombramiento de los miembros del

Consejo de Administracion.
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2.23.1.2. Conflictos de interés con partes vinculadas

El Grupo ha realizado operaciones con Renta Corporacion (servicios de gestion de activos,
ver apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo) y uno de sus Consejeros ( ver
apartado 2.15.1 del presente Documento Informativo) y podria seguir haciéndolo en el
futuro. 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 a la situacion financiera, resultados o valoracion de Vivenio.

2.23.1.3. Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivadas de los contratos de

arrendamiento y a la solvencia y liquidez de los inquilinos

El Grupo a 31 de agosto de 2018 contaba con 1.474 viviendas alquiladas. A pesar de que a
dicha fecha no existia ningn inquilino relevante a efecto de rentas, podria darse el caso de
que una parte relevante de los inquilinos atravesaran circunstancias desfavorables,
financieras o de cualquier otro tipo, que les impidiera atender debidamente a sus
compromisos de pago, lo cual podria afectar negativamente a la situacion financiera,

resultados o valoracion del Grupo.

2.23.1.4. Riesgos asociados a la valoracion

Para la fijacion de precio de referencia, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha
tomado en consideracion el informe de valoracion de las acciones de CBRE de fecha 9 de
noviembre de 2018. En dicho informe de valoracion, CBRE ha contemplado hipdtesis
relativas, entre otras, al grado de ocupacion de los inmuebles, la futura actualizacion de las
rentas y la rentabilidad de salida estimada, con las que un potencial inversor podria no estar
de acuerdo. En caso de que los elementos subjetivos empleados en el calculo evolucionaran
negativamente, la valoracion de los activos del Grupo seria menor y consecuentemente

podria verse afectada la situacion financiera, los resultados o la valoracion del Grupo.

2.23.1.5. Concentracion en un tipo de activo

Practicamente la totalidad de los activos actuales del Grupo son viviendas. Por ello, todos
los cambios que se produjeran en dicho sector (condiciones econémicas, competencia, etc.)
afectarian a los activos mantenidos por el Grupo, lo que podria afectar negativamente la

situacion financiera, resultados o valoracioén del Grupo.

2.23.1.6. Concentracion geogrdfica

Desde el punto de vista de la diversificacion geografica, los inmuebles del Grupo se
encuentran ubicados en 4 Comunidades Autéonomas, si bien destacan la Comunidad de
Madrid y la Comunidad de Catalufia como aquellas que cuentan con una mayor
concentracion de activos. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas de
estas comunidades autonomas o por condiciones econdmicas particulares que presenten

estas regiones, podria verse afectada negativamente la situacion financiera, resultados o
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valoracion del Grupo, si bien actualmente desde el punto de vista econémico se trata de dos

de las areas mas dindmicas del territorio nacional.

2.23.1.7. Riesgos de cambios normativos

La actividad de Vivenio esta sometida a disposiciones legales y reglamentarias de orden
técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, entre otras, asi como a requisitos urbanisticos,
de seguridad y de proteccion al consumidor, entre otros. Las administraciones locales y

autondmicas pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos.

Un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias o un cambio que
afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan
o hacen cumplir, podria forzar al Grupo a modificar sus planes, proyecciones o incluso a la
gestion de sus inmuebles y, por tanto, a asumir costes adicionales, lo que podria afectar

negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion del Grupo.

2.23.1.8. Riesgos de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Vivenio podria verse afectado por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas de
la actividad que desarrolla el Grupo. En caso de que se produjera una resolucion de dichas
reclamaciones negativa para los intereses del Grupo, esto podria afectar a su situacion

financiera, resultados, flujos de efectivo y/o valoracion del Emisor.

2.23.1.9. Riesgos derivados de reclamaciones de responsabilidad y de cobertura

insuficiente bajo los seguros

Vivenio esta expuesto a reclamaciones sustanciales de responsabilidad por incumplimientos
contractuales, incluyendo incumplimientos por error u omision del propio Grupo o de sus
profesionales en el desarrollo de sus actividades. Asimismo, los activos inmobiliarios que
adquiera el Grupo estan expuestos al riesgo genérico de dafios que se puedan producir por
incendios, inundaciones u otras causas, pudiendo el Grupo incurrir en responsabilidad
frente a terceros como consecuencia de dafios producidos en cualquiera de los activos de

los que Vivenio fuese propietario.

Los seguros que se contraten para cubrir todos estos riesgos, si bien se entiende que cumplen
los estandares exigidos conforme a la actividad desarrollada, podrian no proteger
adecuadamente al Emisor de las consecuencias y responsabilidades derivadas de las
anteriores circunstancias, incluyendo las pérdidas que pudieran resultar de la interrupcion
del negocio.

Si el Emisor fuera objeto de reclamaciones sustanciales, su reputacion y capacidad para la
generacion de ingresos podrian verse afectadas negativamente. Asimismo, los posibles
dafios futuros causados que no estén cubiertos por los seguros contratados por Vivenio, que
superen los importes asegurados, que tengan franquicias sustanciales, o que no estén

moderados por limitaciones de responsabilidad contractuales, podrian afectar
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negativamente a los resultados de explotacion y a la situacion financiera del Grupo.
2.23.1.10. Riesgos de la gestion del patrimonio

La actividad de Vivenio es principalmente la de alquiler de activos inmobiliarios. Una
incorrecta gestion de esta actividad conlleva un riesgo de desocupacion en los inmuebles
arrendados. Por lo tanto, si el Grupo no consigue que sus inquilinos renueven los contratos
de alquiler a su vencimiento o la renovacion de dichos contratos se realiza en términos
menos favorables para el Emisor o no se consiguen nuevos arrendatarios, podria producirse
una disminucion del nivel de ocupacion y o las rentas de los inmuebles, lo que conllevaria

una reduccion del margen del negocio, flujos operativos y valoracion del Grupo.

Por otra parte, en el negocio patrimonial existe el riesgo de insolvencia o falta de liquidez
de los inquilinos que podria ocasionar impagos de los alquileres, lo cual implicaria una
disminucién en los ingresos por parte del Grupo y, si el riesgo de insolvencia se
generalizara, repercutir en una disminucion significativa del valor de los activos. Ademas,
la adquisicion o rehabilitacion de nuevos inmuebles destinados a arrendamiento implica
importantes inversiones iniciales que pueden no verse compensadas en caso de incrementos
inesperados de costes y/o reducciones en los ingresos previstos por rentas. Asimismo, las
significativas inversiones realizadas para el mantenimiento y gestion de los inmuebles, tales
como, impuestos, gastos por servicios, seguros, costes de mantenimiento y renovacion,
generalmente no se reducen de manera proporcional en caso de disminucion de los ingresos

por las rentas de dichos inmuebles.

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

significativamente afectados.
2.23.1.11.  Incumplimiento de los contratos de arrendamiento

En caso de incumplimiento de los arrendatarios de sus obligaciones de pago de las rentas
bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la recuperacion del inmueble y su
disponibilidad para destinarlo de nuevo al alquiler podria demorarse hasta conseguir el
desahucio judicial del inquilino incumplidor. Todo ello podria afectar negativamente al

negocio, los resultados y la situacion financiera del Grupo.
2.23.1.12.  Cambios en la composicion de la cartera de activos

Aunque a la fecha del presente Documento Informativo la cartera de activos del Grupo se
compone principalmente de activos residenciales, la estrategia de inversion podria variar a
futuro adquiriendo activos de otra naturaleza, con distintas rentabilidades y riesgos

inherentes, lo que podria afectar a los resultados del Grupo y valor de las acciones.
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2.23.1.13. Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios

Latenencia y adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversion, tales
como que el rendimiento de la inversion sea menor que el esperado o que las estimaciones

o valoraciones realizadas puedan resultar imprecisas o incorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos podria reducirse o verse afectado
negativamente en determinados casos como, por ejemplo, en el caso de que varien las
rentabilidades esperadas de los activos o de evoluciones adversas desde un punto de vista

macroecondémico o incluso de incertidumbre politica.

En consecuencia, aunque las cuentas anuales de Vivenio sean auditadas anualmente y sus
Estados Financieros Intermedios Abreviados sean revisados de manera semestral, se
realicen trabajos de due diligence legal y fiscal en cada una de las adquisiciones que lleve
a cabo el Grupo, asi como valoraciones periodicas y estudios de mercado de manera regular,
verificaciones de los requerimientos legales y técnicos, no se puede asegurar que, una vez
adquiridos los activos inmobiliarios, no pudieran aparecer factores significativos
desconocidos en el momento de la adquisicidn, tales como limitaciones impuestas por la
ley o de tipo medioambiental, o que no se cumplan las estimaciones con las que se haya
efectuado su valoracion. Esto podria dar lugar a que el valor de sus activos pudiera verse
reducido y podria ocasionar un impacto material adverso en las actividades, los resultados

y la situacion financiera del Grupo.
2.23.1.14. Riesgos sociopoliticos

En la medida en que el Grupo tiene activos localizados en Cataluiia asume el impacto que
ha provocado el escenario politico catalan (independentismo) en el sector inmobiliario, el
cual ha generado una caida en el precio de la vivienda motivada por la incertidumbre social

y politica que atraviesa la Comunidad Auténoma.

2.23.1.15.  Activos no alquilados ocupados ilegalmente

A la fecha del presente Documento Informativo existen 26 viviendas propiedad de Vivenio
ocupadas sin justo titulo en la promocion de Sant Pere, lo cual supone un 39% de las
viviendas del inmueble. En caso de que el Grupo tuviera dificultades para desalojar a estos
terceros de las viviendas o aumentara el numero de casos, podria tener un efecto
desfavorable significativo en las operaciones, situacion financiera, proyecciones y

resultados del Grupo.

2.23.1.16. Riesgo derivado de las licencias de los inmuebles

Vivenio y/o los arrendatarios de sus activos inmobiliarios estan obligados a obtener
determinadas licencias, permisos y autorizaciones, tales como licencias de obra, licencias
de primera ocupacion, cédulas de habitabilidad y licencias de actividad de garajes. La falta
de otorgamiento de las licencias pertinentes podria dar lugar, llegado el caso, a la

imposicion de sanciones o imposibilidad de arrendar los activos. Ambos factores podrian
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tener un efecto negativo en las operaciones, situacion financiera, proyecciones, resultados

y en la valoracion del Grupo.

Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad y su exposicion al tipo de interés

2.23.2.1. Nivel de endeudamiento

A 31 de agosto de 2018 el ratio LTV del Grupo asciende a 36%, considerando el valor de
los activos a 31 de agosto de 2018, asi como la deuda financiera y tesoreria del balance de
situacion sometido a revision limitada. Una posible disminucion del valor de los activos del

Grupo podria incrementar el LTV.

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera
inmobiliaria no fueran suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente,
dicho incumplimiento afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o

valoracion de Vivenio.

La financiacion del Grupo se encuentra sujeta a clausulas de cumplimiento de ciertas
obligaciones financieras objeto de la financiacion (ver apartado 2.12.1 para mayor detalle).
Si estas clausulas fuesen incumplidas, el Grupo se veria obligado a amortizar

anticipadamente la deuda.

2.23.2.2. Riesgo de subida de tipos de interés

El Grupo tenia una deuda con entidades de crédito por un importe total de 178,6 millones
de euros a 31 de agosto de 2018. De este importe, 35,1 millones de euros devengan un tipo
de interés que contempla una parte fija mas un variable, estando de esta manera expuesta
al riesgo de tipo de interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados

financieros y en los flujos de caja del Grupo.

Dicha deuda ha sido contraida para financiar parcialmente las adquisiciones de nuevos
activos inmobiliarios, mediante la concesion de garantias hipotecarias sobre los inmuebles

que ya habian sido adquiridos.

El Grupo dispone de contratos de cobertura de tipo de interés sobre la deuda hipotecaria
que presenta con ING (que a 31 de agosto de 2018 ascendia a 8,6 millones de euros), para
cubrir los riesgos del 55,56% a los que se encuentran expuestos los flujos de efectivo
futuros del mencionado préstamo.

2.23.2.3. Riesgo de ejecucion de la hipoteca existente sobre parte de los activos

inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo una parte de los activos inmobiliarios
propiedad del Grupo, se encuentran hipotecados a favor de las entidades financieras que

han concedido préstamos. En caso de que el Grupo incumpla las obligaciones contractuales
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de dichos préstamos, las entidades financieras podrian ejecutar las garantias, por lo que los

activos inmobiliarios hipotecados del Grupo pasarian a ser de su propiedad.

Riesgos asociados al sector inmobiliario

2.23.3.1. Ciclicidad del sector

El sector inmobiliario estd muy condicionado por el entorno econémico-financiero y
politico existente. Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupacion y
las rentas obtenidas dependen, entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de
inmuebles existente, la inflacion, la tasa de crecimiento econdémico, la legislacion o los

tipos de interés.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en

las actividades, resultados y situacion financiera del Grupo.

2.23.3.2. Riesgo de competencia

Las actividades en las que opera Vivenio se encuadran en un sector competitivo en el que
operan otras sociedades especializadas, nacionales e internacionales, que movilizan

importantes recursos humanos, materiales, técnicos y financieros.

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

sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que Vivenio compite pudieran disponer de
mayores recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; o mas experiencia o mejor
conocimiento de los mercados en los que opera o pudiera operar en el futuro, y pudieran

reducir las oportunidades de negocio de Vivenio.

La elevada competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de

inmuebles o a una disminucion de los precios.

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

resultados y la situacion financiera del Grupo.

2.23.3.3. Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser menos liquidas que las de caracter

mobiliario. Por ello, en caso de que el Grupo quisiera desinvertir parte de su cartera de
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activos, podria ver limitada su capacidad para vender en el corto plazo o verse obligado a

reducir el precio de realizacion.

La iliquidez de las inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la composicion de
su cartera inmobiliaria a posibles cambios coyunturales obligando a Vivenio a quedarse con

activos inmobiliarios mas tiempo del inicialmente proyectado.
2.23.4. Riesgos ligados a las acciones
2.23.4. 1. Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de Vivenio nunca han sido objeto de negociacion en un mercado multilateral
por lo que no existen garantias respecto al volumen de contratacion que alcanzaran las
acciones ni de su nivel de liquidez. Los potenciales inversores deben tener en cuenta que el

valor de inversion en el Grupo puede aumentar o disminuir.
2.23.4.2. Evolucion de la cotizacion

Los mercados de valores a la fecha del presente Documento Informativo tienen una elevada
volatilidad, fruto de la coyuntura que atraviesa la economia, lo que podria tener un impacto
negativo en el precio de las acciones de Vivenio.

Factores tales como fluctuaciones en los resultados del Grupo, cambios en las
recomendaciones de los analistas y en la situacion de los mercados financieros espafioles o
internacionales, asi como operaciones de venta de los principales accionistas del Grupo,

podrian tener un impacto negativo en el precio de las acciones de Vivenio.

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

el valor intrinseco de ésta.
2.23.4.3. Free-float limitado

A fecha del presente Documento Informativo, 21 accionistas con una participacion en el
capital inferior al 5% son propietarios de 4.086.251 acciones, que representan un 1,43% del
capital social de Vivenio con un valor total estimado de mercado de aproximadamente 4,70

millones de euros.

No obstante aunque se estima que las acciones de Vivenio tendran una reducida liquidez,
con objeto de cumplir con los requisitos de liquidez previstos en la Circular del MAB
2/2018 sobre SOCIMIs, Vivenio ha decidido poner a disposicion del Proveedor de Liquidez
(ver apartado 3.9 de este Documento Informativo) una combinacién de 300.000 euros en
efectivo y 260.870 acciones de la Compaifiia con un valor estimado de mercado total de
300.000 euros considerando el precio de referencia por accién de 1,15 euros. Dichas

acciones representan un 0,09% del capital social de Vivenio.

130



Documento Informativo de Incorporacion al MAB de Vivenio Residencial SOCIMI, S.A.

Diciembre 2018

2.23.5. Riesgos fiscales

2.23.5.1. Cambios en la legislacion fiscal podrian afectar de manera negativa a la
Sociedad

Vivenio opt6 por el régimen fiscal especial de SOCIMI el 10 de abril de 2017 a través del
correspondiente acuerdo llevado a cabo por Renta Corporacion y notificd dicha opcion a
las autoridades tributarias el 8 de mayo del mismo afio. En consonancia tributara en el IS
al 0% por los ingresos derivados de su actividad en los términos detallados en el apartado
2.6.3 de informacion fiscal siempre que cumpla los requisitos de dicho régimen. Asimismo,
la adquisicion de viviendas estard bonificada al 95% a efectos del ITP-AJD. Por ello,
cualquier cambio (incluidos cambios de interpretacion) en la Ley de SOCIMI o en relacion
con la legislacion fiscal en general, en Espafia o en cualquier otro pais en el que el Grupo
pueda operar en el futuro o en el cudl los accionistas del Grupo sean residentes, incluyendo
pero no limitado a (i) la creacién de nuevos impuestos o (ii) al incremento de los tipos
impositivos en Espaia o en cualquier otro pais de los ya existentes, podrian tener un efecto
adverso para las actividades del Grupo, sus condiciones financieras, sus previsiones o

resultados de operaciones.

2.23.5.2.  La aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMIs exige el cumplimiento

obligatorio de determinados requisitos

El Grupo podra llegar a estar sujeto a un gravamen especial del 19% sobre el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas

significativos si éstos no cumplen con el requisito de tributacion minima.

En particular, respecto a esta cuestion de la tributacion minima del socio, la doctrina emitida
por la DGT considera que debe analizarse la tributacion efectiva del dividendo
aisladamente considerado, teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a dicho
dividendo, como pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacion o los
gastos financieros derivados de su adquisicion y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que
pudieran alterar dicha tributacion, como pudiera resultar, por ejemplo, la compensacion de

bases imponibles negativas en sede del accionista.

Finalmente, a la hora de valorar esa tributacion minima, tratandose de accionistas no
residentes fiscales en Espafa debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencioén en
fuente que, en su caso, grave tales dividendos con ocasion de su distribucion en Espaiia,
como el tipo impositivo al que esté sometido el accionista no residente fiscal en su pais de
residencia, minorado, en su caso, en las deducciones o exenciones para eliminar la doble
imposicion internacional que les pudieran resultar de aplicacion como consecuencia de la

percepcion de los mencionados dividendos.

No obstante cuanto antecede, los Estatutos Sociales contienen obligaciones de
indemnizacion de los Socios Cualificados a favor del Grupo con el fin de evitar que el
potencial devengo del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un
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impacto negativo en los resultados del Grupo. Este mecanismo de indemnizacion podria
desincentivar la entrada de Socios Cualificados. En concreto, de acuerdo con los Estatutos
Sociales, el Grupo tendra derecho a deducir una cantidad equivalente a los costes fiscales
incurridos por el pago realizado a los Socios Cualificados que, como consecuencia de la
posicion fiscal, den lugar al devengo del gravamen especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepcion del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacion prevista en los Estatutos
Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida

alguna por parte del Grupo.

2.23.5.3.  La aplicacion del régimen de SOCIMIs en sede de la Compaiiia puede
conllevar la tributacion de las ganancias del capital obtenidas por algunos

inversores con motivo de la transmision de sus acciones

Como consecuencia de la aplicacion del régimen de SOCIMIs por parte de Vivenio, de
acuerdo con la normativa vigente de SOCIMISs, los inversores residentes personas juridicas
contribuyentes del Impuesto sobre Sociedades (o no residentes con establecimiento
permanente contribuyentes del Impuesto sobre la Renta de no Residentes) que ostenten de
manera ininterrumpida durante un afio una participacion de, al menos, el cinco (5) por
ciento en el capital de una SOCIMI (o el valor de adquisicion de dicha participacion supere
los 20 millones de euros), no tienen derecho a aplicar la exencién para evitar la doble
imposicion sobre rentas derivadas de la transmision de valores representativos de los fondos
propios de entidades residentes en territorio espafiol por estar asi expresamente establecido
en la Ley de SOCIMIs (como tampoco lo tienen el resto de inversores residentes personas

juridicas).

2.23.5.4.  La aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMIs en sede de la Sociedad

requiere la distribucion obligatoria de determinados resultados de la Sociedad

El Grupo podra llegar a estar sujeto a un gravamen especial del 19% sobre el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas

significativos si éstos no cumplen con el requisito de tributacion minima.

En particular, respecto a esta cuestion de la tributacion minima del socio, la doctrina emitida
por la DGT considera que debe analizarse la tributacion efectiva del dividendo
aisladamente considerado, teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a dicho
dividendo, como pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacion o los
gastos financieros derivados de su adquisicion y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que
pudieran alterar dicha tributacion, como pudiera resultar, por ejemplo, la compensacion de

bases imponibles negativas en sede del accionista.
Finalmente, a la hora de valorar esa tributacion minima, tratandose de accionistas no

residentes fiscales en Espafia debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencion en

fuente que, en su caso, grave tales dividendos con ocasion de su distribucion en Espaiia,
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como el tipo impositivo al que esté sometido el accionista no residente fiscal en su pais de
residencia, minorado, en su caso, en las deducciones o exenciones para eliminar la doble
imposicion internacional que les pudieran resultar de aplicacion como consecuencia de la

percepcion de los mencionados dividendos.

No obstante cuanto antecede, los Estatutos Sociales contienen obligaciones de
indemnizacion de los Socios Cualificados a favor del Grupo con el fin de evitar que el
potencial devengo del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un
impacto negativo en los resultados del Grupo. Este mecanismo de indemnizacion podria
desincentivar la entrada de Socios Cualificados. En concreto, de acuerdo con los Estatutos
Sociales, el Grupo tendra derecho a deducir una cantidad equivalente a los costes fiscales
incurridos por el pago realizado a los Socios Cualificados que, como consecuencia de la
posicion fiscal, den lugar al devengo del gravamen especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepcion
del dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacion prevista en los Estatutos
Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida
alguna por parte del Grupo.

2.23.6. Otros Riesgos

2.23.6.1. Peérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs

El Grupo podria dejar de beneficiarse del régimen fiscal especial establecido en la Ley de
SOCIMIs, pasando a tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo

en el que se manifieste alguna de las circunstancias siguientes:

a) La exclusion de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de

negociacion.

b) El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a que se refiere el
articulo 11 de la Ley de SOCIMIs, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato

siguiente se subsane ese incumplimiento.

c¢) La falta de acuerdo de distribucion o pago total o parcial, de los dividendos en los
términos y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs. En este
caso, la tributacion por el régimen general tendra lugar en el periodo impositivo

correspondiente al ejercicio de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

d) Larenuncia a la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs.

e) Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMIs
para que el Grupo pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la
causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el
incumplimiento del plazo de mantenimiento de las inversiones en las Inversiones

Aptas (bienes inmuebles o acciones o participaciones de determinadas entidades) a
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que se refiere el articulo 3.3 de la Ley de SOCIMISs no supondra la pérdida del régimen

fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs implicara que no
se pueda optar de nuevo por su aplicacion durante al menos tres afios desde la conclusion

del ultimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

2.23.6.2. Falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por el Grupo dependeran de la
existencia de beneficios disponibles para la distribucion y de caja suficiente. Ademas, existe
un riesgo de que el Grupo genere beneficios, pero no tenga suficiente caja para cumplir,
dinerariamente, con los requisitos de distribucién de dividendos previstos en el régimen
SOCIML. Si el Grupo no tuviera suficiente caja, esta podria verse obligada a satisfacer
dividendos en especie o a implementar algin sistema de reinversion de los dividendos en

nuevas acciones.

Como alternativa, el Grupo podria solicitar financiacion adicional, lo que incrementaria sus
costes financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacion para el acometimiento de
nuevas inversiones y ello podria tener un efecto material adverso en el negocio, condiciones

financieras, resultado de las operaciones y expectativas del Grupo.

Los Estatutos Sociales contienen obligaciones de indemnizacion por parte de aquellos
accionistas del Grupo que con una participacion igual o superior al 5% cuya tributacion, en
su respectiva jurisdiccion sobre los dividendos recibidos sea inferior a un tipo del 10%, a
favor del Grupo con el fin de evitar que el potencial devengo del gravamen especial del
19% previsto en la Ley de SOCIMIs tenga un impacto negativo en los resultados del Grupo.
Este mecanismo de indemnizacion podria desincentivar la entrada de determinados
inversores. En concreto, de acuerdo con los Estatutos Sociales, el Grupo tendra derecho a
deducir una cantidad equivalente a los costes fiscales incurridos por el pago realizado a
dichos accionistas que, como consecuencia de la posicion fiscal, den lugar al devengo del

gravamen especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepcion del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacion prevista en los Estatutos
Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida
alguna por parte del Grupo. Asimismo, el pago de dividendos en especie (o la
implementacion de sistemas equivalentes como la reinversion del derecho al dividendo en
nuevas acciones) podria dar lugar a la dilucion de la participacion de aquellos accionistas

que percibieran el dividendo de manera monetaria.
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INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

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

incorporacion

Con fecha 6 de noviembre de 2018 la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad
acordd solicitar la incorporacion a negociacion de la totalidad de las acciones de Vivenio

representativas de su capital social en el MAB-SOCIMI.

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Vivenio esta totalmente suscrito
y desembolsado. El importe del mismo asciende a 286.459.299 euros, representado por 286.459.299
acciones nominativas de un euro de valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie, y con
iguales derechos politicos y econémicos, representadas mediante anotaciones en cuenta. Asimismo,
Vivenio tiene un compromiso a corto plazo de emision de 4.055.964 nuevas acciones de un euro de
valor nominal cada una, para su entrega a Renta Corporacion, como consecuencia de la liquidacion
del “Origination Fee” (ver apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo) contemplado en el
contrato de gestion con Renta Corporacion. La entrega de dichas acciones se realizara en la Junta

General Ordinaria de Accionistas a través de un aumento de capital por compensacion de créditos.

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

Se hace constar expresamente que no se han emitido valores distintos de las propias acciones de la

Sociedad que den derecho a suscribir o adquirir acciones de la misma.

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

A fecha del presente Documento Informativo, el Grupo cumple con el requisito de difusion
establecido por la Circular del MAB 2/2018 dado que cuenta con 21 accionistas que tienen una
participacion inferior al 5% del capital social del Grupo, que en su conjunto poseen 4.086.251
acciones, con un valor estimado de mercado de aproximadamente 4.699.189 euros considerando el
precio de referencia por accion de 1,15 euros, y por tanto, superior a 2.000.000 euros establecidos
por dicha Circular.
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El detalle del accionariado es el siguiente:

Accionistas Participacion N° de acciones Valoracion
Pylades Investments Holding B.V. 98,48% 282.112.178 324.429.005
21 Minoritarios 1,43% 4.086.251 4.699.189
Autocartera 0,09% 260.870 300.001
Total 100% 286.459.299 329.428.194

) Puesto a disposicion del proveedor de liquidez

Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo mencién
a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de administradores por

el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de Vivenio es el previsto en la legislacion espafiola y, en
concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley de Sociedades de Capital, el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado
de Valores y el Real Decreto Ley 21/2017, de 29 de diciembre, por el que se aprueban medidas
urgentes para la adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Unidon Europea en materia de

mercado de valores, asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicacion.

Las acciones de Vivenio estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y estan inscritas
en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de
Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (Iberclear), con domicilio en Madrid,
Plaza Lealtad nimero 1, y de sus Entidades Participantes. Todas las acciones de Vivenio son
nominativas, pertenecen a una misma clase y serie y estan integramente suscritas y desembolsadas.
Asimismo, todas las acciones representativas del capital social del Grupo tienen asignados los
mismos derechos economicos y politicos. Cada accion da derecho a un voto, no existiendo acciones

privilegiadas.
Las acciones de Vivenio estan denominadas en euros (€).

Todas las acciones de Vivenio son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos. En
particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en los vigentes Estatutos Sociales o en la

normativa aplicable:

a) Derecho a percibir dividendos
Todas las acciones tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y en el
patrimonio resultante de la liquidacion en las mismas condiciones. La Sociedad esta sometida al

régimen previsto en la normativa de SOCIMIs en todo lo relativo al reparto de dividendos, tal y

como se detalla en el apartado 2.12.3.
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b) Derecho de asistencia, representacion y voto

Todas las acciones de Vivenio confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta
General de Accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el régimen general

establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de Vivenio.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Junta General de Accionistas, el
articulo 12 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece que podran asistir a la Junta General
de Accionistas los titulares de acciones, cualquiera que sea su numero que se hallen inscritos como
tales en el correspondiente registro de anotaciones en cuenta de alguna de las Entidades
Participantes con cinco (5) dias de antelacion a la fecha sefialada para la celebracion de la Junta
General de Accionistas.

Los asistentes deberan estar provistos de la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o el

documento que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas.

Los Estatutos prevén la posibilidad de asistir por medios a distancia a las juntas generales, por los

medios y en las condiciones previstas en los propios Estatutos Sociales.

Se permite el fraccionamiento del voto a fin de que los intermediarios financieros que aparezcan
legitimados como accionistas, pero actien por cuenta de clientes distintos puedan emitir sus votos

conforme a las instrucciones de éstos.

Cada acciodn confiere el derecho a emitir un voto.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta por otra

persona, aunque ésta no sea accionista.

c) Derecho de suscripcion preferente

Todas las acciones de Vivenio confieren a su titular, en los términos establecidos en la Ley de
Sociedades de Capital, el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital con emision
de nuevas acciones y en la emision de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusion del
derecho de suscripcion preferente de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la Ley de Sociedades
de Capital.

Asimismo, todas las acciones de Vivenio confieren a sus titulares el derecho de asignacion gratuita
reconocido en la propia Ley de Sociedades de Capital en los supuestos de aumento de capital con

cargo a reservas.

d) Derecho de informacién

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

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

No existen restricciones estatutarias a la libre transmisibilidad de las acciones.

No obstante lo anterior, seran de aplicacion las restricciones a la libre transmisibilidad de las
acciones previstas en la legislacion aplicable y, en particular, en la Ley de Sociedades de Capital y
en la Circular del MAB 2/2018 relativas a: (i) acciones nuevas emitidas en virtud de un aumento de
capital pendiente de inscripcion en el Registro Mercantil; y (ii) ofertas de adquisicion de acciones
que puedan suponer un cambio de control (entendido como la adquisicidn por un accionista

determinado de una participacion superior al 50% del capital de Vivenio).

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

El Grupo no es parte de ningiin pacto o acuerdo que limite la transmision de acciones o que afecte
al derecho de voto, y tampoco es conocedora de que alguno de sus accionistas haya suscrito ningtin

acuerdo o pacto que regule dichas cuestiones.

Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por accionistas o por la

Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el articulo 1.7 del Apartado Segundo de la Circular del MAB 2/2018 sobre
SOCIM]I, el accionista Pylades Investments Holding B.V., sociedad integramente participada por
APG Asset Management que cuenta con el 98,48% del capital de Vivenio a la fecha del presente
Documento Informativo, Renta Corporacion, Daniel Loureda (Consejero) y Rafael Palomo
(Director Financiero) tienen el compromiso de no vender las acciones de Vivenio y de no realizar
operaciones equivalentes a ventas de acciones dentro del afio siguiente a la incorporacion de Vivenio
al Mercado, salvo aquellas acciones que se pongan a disposicion del Proveedor de Liquidez u otras

que sean objeto de una oferta de venta, tenga o no consideracion de oferta publica.

Asimismo, el contrato de gestion entre la Sociedad y Renta Corporacion establece compromisos de
no venta, transmision o gravamen asumidos por Renta Corporacion, tal y como se recoge en el

apartado 2.6.1. del presente Documento Informativo.

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado Alternativo Bursatil
relativas a la obligacion de comunicar participaciones significativas, pactos parasociales,
requisitos exigibles a la solicitud de exclusion de negociacion en el MAB y cambios de control
de la Sociedad

Con fecha 6 de noviembre de 2018, la Junta General de Accionistas de la Sociedad adopto los

acuerdos necesarios para adaptar los Estatutos Sociales a las exigencias requeridas por la normativa

del MAB (en particular, por la regulacion del MAB relativa a las SOCIMI) en lo relativo a:
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La obligacion de comunicacion de participaciones significativas y los pactos parasociales, que

se prevé en el articulo 37 de los estatutos sociales vigentes de la Sociedad y cuyo tenor literal

es el siguiente:

“Articulo 37. Prestaciones accesorias

1. Informacion de caracter fiscal

a) Todo accionista que (i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual o

superior al 5% del capital social o aquel porcentaje de participacion que prevea el
articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, para el devengo por la
Sociedad del gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades (a efectos de este
articulo, el "Accionista Significativo" y la "Participacion Significativa"), o (ii) adquiera
acciones que supongan alcanzar, con las que ya posee, una Participacion Significativa
en el capital de la Sociedad, deberd comunicar estas circunstancias al Organo de

Administracion.

b) Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacion Significativa en
el capital social de la Sociedad, deberd comunicar al Organo de Administracion
cualquier adquisicion o transmision de acciones, por cualquier titulo, que determine
que su participacion total, directa e indirecta, alcance, supere o descienda del 5%
del capital social o sus sucesivos multiplos. Si el accionista fuera administrador o
directivo de la Sociedad, la comunicacion sera obligatoria cuando la participacion
total, directa e indirecta, de dicho administrador o directivo alcance, supere o
descienda, respectivamente, el 1% del capital social o sus sucesivos multiplos. Las
comunicaciones deberan realizarse al organo o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo mdaximo de cuatro (4) dias habiles a contar
desde aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacion de
comunicar. La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad

con lo dispuesto en la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.

[..]

2. Pactos parasociales

a)

b)

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion,
modificacion, prorroga 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 deberan realizarse al organo o persona que la Sociedad haya
designado al efecto (o al Secretario del Consejo de Administracion en defecto de
designacion expresa) y dentro del plazo maximo de cuatro (4) dias habiles a contar desde

aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la obligacion de comunicar.
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¢) La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto

en la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.”

b) La solicitud de exclusion de negociacion en el MAB, que se prevé en el articulo 38 de los

estatutos sociales vigentes de la Sociedad y cuyo tenor literal es el siguiente:

“Articulo 38. Exclusion de negociacion

Desde el momento en el que las acciones de la Sociedad sean admitidas a negociacion en el
Mercado Alternativo Bursatil, en el caso en que la Junta General adopte un acuerdo de
exclusion de negociacion de sus acciones de dicho mercado que no estuviese respaldado por
la totalidad de los accionistas, la Sociedad estara obligada a ofiecer a los accionistas que no
hubieran votado a favor la adquisicion de sus acciones al precio que resulte de la regulacion
de las ofertas publicas de adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de

negociacion.
La Sociedad no estard sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admision a cotizacion
de sus acciones en un mercado secundario oficial espaiiol con cardcter simultaneo a su

exclusion de negociacion del Mercado Alternativo Bursatil.”

El cambio de control de la Sociedad, que se prevé en el articulo 7 de los estatutos sociales

vigentes de la Sociedad y cuyo tenor literal es el siguiente:

“Articulo 7. Transmision de las acciones

[..]

Transmisiones en caso de cambio de control

La persona que pretenda adquirir una participacion accionarial superior al 50% del capital
social debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra, en los mismos términos y

condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

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

accionistas la compra de sus acciones en los mismos términos y condiciones.”
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Descripcion del funcionamiento de la Junta General

La Junta General de Accionistas de la Sociedad se rige por lo dispuesto en la Ley de Sociedades de

Capital y en los articulos 11 a 21 de los Estatutos Sociales.

Los accionistas, reunidos en Junta General, decidiran por las mayorias exigidas en cada caso sobre
los asuntos de su competencia, conforme a la ley y a los estatutos.

a) Convocatoria

Las Juntas Generales podran ser ordinarias o extraordinarias. La Junta General Ordinaria se reunira
dentro del primer semestre de cada ejercicio social para censurar la gestion social, aprobar las
cuentas anuales y resolver sobre la aplicacion del resultado, sin perjuicio de su competencia para
tratar y acordar sobre cualquier otro asunto que figure en el orden del dia. La Junta General Ordinaria
sera valida, aunque haya sido convocada o se celebre con ese objeto fuera de plazo. Toda Junta que

no sea la prevista anteriormente tendra la consideracion de Junta General Extraordinaria.

Las Juntas Generales habran de ser convocadas por el Organo de Administracion de la Sociedad. El
Organo de Administracién debera convocar la Junta General Ordinaria para su celebracion dentro
de los 6 primeros meses de cada ejercicio. Asimismo, convocara la Junta General siempre que lo
considere conveniente para los intereses sociales y, en todo caso, cuando lo soliciten uno o varios
accionistas que sean titulares de, al menos, un 5% del capital social, expresando en la solicitud los

asuntos a tratar en la Junta.

En este caso, la Junta General debera ser convocada para su celebracion dentro de los dos meses
siguientes a la fecha en que se hubiere requerido notarialmente a los administradores para
convocarla, debiendo incluirse necesariamente en el orden del dia los asuntos que hubiesen sido
objeto de solicitud. El anuncio hara constar necesariamente la fecha en que, si procediera, se reunira

la Junta en segunda convocatoria.

La Junta General sera convocada mediante anuncio publicado en la pagina web corporativa de
Vivenio si esta hubiera sido creada, inscrita y publicada en los términos legalmente aplicables. En
caso contrario, la convocatoria se publicara en el Boletin Oficial del Registro Mercantil y en uno de

los diarios de mayor circulacion en la provincia en que esté situado el domicilio social.
b) Quorum de constitucion

La Junta General, sea Ordinaria o Extraordinaria, quedara validamente constituida en primera o en
segunda convocatoria cuando los accionistas presentes o representados posean el porcentaje de
capital con derecho de voto establecido por la Ley de Sociedades de Capital. Sin perjuicio de lo
anterior, la Junta quedara validamente constituida como Junta universal siempre que esté presente o
representado todo el capital y los asistentes acepten por unanimidad la celebracion de la Junta y el

orden del dia.
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c) Derecho de asistencia

Tendran derecho de asistencia a las Juntas Generales de accionistas, los accionistas de Vivenio
cualquiera que sea el nimero de acciones de que sean titulares, siempre que conste previamente a la
celebracion de la Junta la legitimacion del accionista, que quedard acreditada mediante la
correspondiente tarjeta de asistencia nominativa, o el documento que, conforme a Derecho, les
acredite como accionistas, en el que se indicara el nimero, clase y serie de las acciones de su

titularidad, asi como el nimero de votos que puede emitir.

Sera requisito para asistir a la Junta General que el accionista tenga inscrita la titularidad de sus
acciones en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta, con 5 dias de antelacion
a aquél en que haya de celebrarse la Junta y se provea de la correspondiente tarjeta de asistencia o

del documento que, conforme a Derecho, le acredite como accionista.

d) Derecho de representacion

Las personas fisicas accionistas que no se hallen en pleno goce de sus derechos civiles y las personas
juridicas accionistas podran ser representadas por quienes ejerzan su representacion legal,
debidamente acreditada. Tanto en estos casos como en el supuesto de que el accionista delegue su

derecho de asistencia, no se podra tener en la Junta General mas que un representante.

e) Presidencia, celebracion y acta de la Junta General

La Junta General se celebrara en la localidad donde la Sociedad tenga su domicilio. Si en la
convocatoria no figurase el lugar de celebracion, se entendera que la Junta ha sido convocada para

su celebracion en el domicilio social.

Actuaran como Presidente y Secretario de la Junta General los designados, al comienzo de la sesion,
por los accionistas concurrentes. Los administradores deberan asistir a las Juntas Generales, si bien
el hecho de que cualquiera de ellos no asista por cualquier razéon no impedira la valida constitucion
de la Junta General. El Presidente de la Junta General podra autorizar la asistencia de cualquier

persona que juzgue conveniente. La Junta General, no obstante, podra revocar dicha autorizacion.

Una vez confeccionada la lista de asistentes, el Presidente, si asi procede, declarara validamente
constituida la Junta General y determinara si ésta puede entrar en la consideracién de todos los
asuntos comprendidos en el orden del dia o, en otro caso, los asuntos sobre los que la Junta podra
deliberar y resolver.

El Presidente sometera a deliberacion los asuntos comprendidos en el orden del dia conforme figuren
en éste y dirigira los debates con el fin de que la reunién se desarrolle de forma ordenada. A tal
efecto gozara de las oportunas facultades de orden y disciplina, pudiendo llegar a disponer la
expulsion de quienes perturben el normal desarrollo de la reunion e incluso a acordar la interrupcion

momentanea de la sesion.
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f) Voto a distancia

Los accionistas con derecho de asistencia podran emitir su voto sobre las propuestas relativas a

puntos comprendidos en el orden del dia de cualquier Junta General mediante:

a) entrega o correspondencia postal, haciendo llegar a la Sociedad la tarjeta de asistencia y
voto debidamente firmada (en su caso junto con el formulario de voto que al efecto
disponga Vivenio), u otro medio escrito que, a juicio del Organo de Administracion en
acuerdo adoptado al efecto, permita verificar debidamente la identidad del accionista que

ejerce su derecho al voto; o

b) correspondencia o comunicacion electronica con el Grupo, a la que se acompafiara copia
en formato electronico de la tarjeta de asistencia y voto (en su caso junto con el formulario
de voto que al efecto disponga el Grupo) y en la que figurara la firma electronica u otra
clase de identificacion del accionista, en los términos que fije el Organo de Administracion
en acuerdo adoptado al efecto para dotar a este sistema de emision del voto de las adecuadas

garantias de autenticidad y de identificacion del accionista que ejercita su voto.

Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez y

breve descripcion de su funcion

Con fecha 8 de noviembre de 2018, Vivenio formalizé un contrato de liquidez (el “Contrato de
Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del mercado, Renta 4 Banco, S.A. (en adelante,
el “Proveedor de Liquidez”).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los titulares
de acciones de Vivenio mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de acciones de
Vivenio en el MAB de conformidad con el régimen previsto al respecto por la Circular 7/2017, del
20 de diciembre, sobre normas de contratacion de acciones de Empresas en Expansion y SOCIMIs

a través del Mercado Alternativo Bursatil (“Circular 7/2017”) y su normativa de desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez sera favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir una
suficiente frecuencia de contratacion y reducir las variaciones en el precio cuya causa no sea la

propia linea de tendencia del mercado.
El contrato de liquidez prohibe que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de Vivenio
instrucciones sobre el momento, precio o demas condiciones de las operaciones que ejecute en

virtud del contrato. Tampoco podra solicitar ni recibir informacion relevante de la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la Sociedad la informacion sobre la ejecucion del contrato

que aquélla precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.”

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes

en el MAB de acuerdo con sus normas de contratacion y dentro de los horarios de negociacion
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previstos para el Grupo, atendiendo al nimero de accionistas que compongan su accionariado, no
pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa previstas en el Contrato de
Liquidez a través de las modalidades de contratacion de bloques ni de operaciones especiales tal y

como éstas se definen en la Circular 7/2017.

Vivenio se compromete a poner a disposicion del Proveedor de Liquidez una combinacion de
300.000 euros en efectivo y 260.870 acciones de Vivenio equivalente a 300.000 euros, con la
exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos
en virtud del Contrato de Liquidez.

El Proveedor de Liquidez debera mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el Contrato de Liquidez

respecto al Grupo.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni del Grupo
instruccion alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las érdenes que formule ni de
las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del Contrato de

Liquidez. Tampoco podra solicitar ni recibir informacion relevante del Grupo que no sea publica.

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

El contrato de liquidez tendrd una duracion indefinida, entrando en vigor en la fecha de
incorporacion a negociacion de las acciones de Vivenio en el Mercado Alternativo Bursatil y
pudiendo ser resuelto por cualquiera de las partes en caso de incumplimiento de las obligaciones
asumidas en virtud del mismo por la otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes,
siempre y cuando asi lo comunique a la otra parte por escrito con una antelacion minima de 60 dias.

La resolucion del contrato de liquidez serd comunicada por Vivenio al MAB.
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OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica
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ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

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

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 2/2018, que obliga a la contratacion
de dicha figura para el proceso de incorporacion al MAB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento
de la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la Sociedad contraté con fecha 11 de
abril de 2018 a Renta 4 Corporate, S.A. como asesor registrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de las obligaciones que le corresponden en funcion de la Circular
16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, seglin se establece en la Circular del MAB 16/2016, figurando entre

los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa,
S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, y
actualmente esté inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccion
B, Hoja M-390614, con C.LLF. n® A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de
Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambi6 su denominacidén social a Renta 4 Planificacion
Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007 y denominandola

tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actia en todo momento, en el desarrollo de su funcion como asesor

registrado siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo grupo que Renta 4 Corporate, S.A.,

actia como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La sociedad, Renta 4 Banco, S.A. y Renta 4 Corporate declaran que, a la fecha, no existe entre ellos
ninguna relacion ni vinculo mas alla del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado,

Proveedor de Liquidez y Entidad Agente descrito anteriormente.

En caso de que el Documento Informativo incluya alguna declaracion o informe de tercero
emitido en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo cualificaciones y, en su caso,

cualquier interés relevante que el tercero tenga en el Emisor
En el marco del proceso de incorporacion de las acciones de Vivenio en el MAB:

(i) CBRE Valuation Advisory S.A. con domicilio en la calle Paseo de la Castellana, 202,
28046, Madrid, ha emitido el informe de la valoracion independiente de las acciones de la

Sociedad con fecha 9 de noviembre de 2018 y, el informe de la valoracion independiente
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de los activos, con fecha 7 de noviembre de 2018. Una copia de cada uno de los informes
mencionados se adjunta en los Anexos IV y V respectivamente de este Documento

Informativo.

Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion al
MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Vivenio en relacion con la

incorporacion a negociacion de sus acciones en el MAB:

= Cuatrecasas Gongalves Pereira SLP, con N.I.F. B59942110 y domicilio en calle Almagro
9, 28010, Madrid, ha prestado servicios de asesoramiento legal y ha realizado un informe

de due diligence societaria y de activos.

. Emnst & Young S.L., con N.I.F. B78970506 y domicilio en calle Raimundo Fernandez

Villaverde 65, 28003, Madrid ha realizado un informe de due diligence financiera.
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ANEXO | Comunicacién a la Agencia tributaria de laopcion para aplicar el régimen
de SOCIMIs
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Agencia Tributaria

www. agenciatributaria.es

Pagina 1

Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE268019182017
Fecha: 08-05-2017
Hora: 18:30:35

Via de entrada: Internet

Datos del tramite

Tramite: GZ752 - Presentar solicitud o comunicacion
Procedimiento: GZ75 - Otras comprobaciones censales
Asunto: OPCION REGIMEN SOCIMI

Datos del interesado

NIF: A87805768
Nombre / Razéon social: REMBRANDT ACTV.RESIDEN. SOCIMI SA

Datos del representante

NIF: 05205511J
Nombre / Razén social: MUNOZ SANZ PILAR

Relacion de ficheros anexados

Nombre del L
- Descripcion

archivo Tipo (bytes) (SHA-1)

Tamaio |[Huella electrénica

Codigo seguro
de verificacion
(CSV)

C:/Users/jrw
/Desktop/S

OCIMI
Rembrandt -
Comunicaci

OPCION POR
EL REGIMEN
SOCIMI

200 - Otros
documentos

2834168

ABEB42F5D0ED92240AC09
88235D8D81D05B04526

on AEAT
Anexos.pdf

J5DUHQRFPYZ9PH34

La autenticidad de este documento, firmado electronicamente (art. 20 RD 1671/2009 y
Resoluciones de la Presidencia de la AEAT de 28-12-2009 y de 4-2-2011), puede ser
comprobada mediante el Codigo Seguro de Verificacion VWPSUBEV3QZ6DW3F en

https://www.agenciatributaria.gob.es.



Agencia Tributaria

www. agenciatributaria.es

Péagina 2

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si
concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real
Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.



Agencia Estatal de la Administracién Tributaria
Administracién Marfa de Molina

Codigo: 28612

Calle Nifiez de Balboa 116

28006 Madrid

A LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA

ADMINISTRACION DE MARIA DE MOLINA

Don José M2 Cervera Prat, mayor de edad, de nacionalidad espafiola, con domicilio profesional en
Barcelona, Via Augusta nimero 252-260, planta 52, y documento nacional de identidad namero
46.572.063-F, legal representante de Renta Corporacién Real Estate, S.A. con NIF A-62.385.729,
administradora Unica de la entidad mercantil REMBRANDT ACTIVOS RESIDENCIALES, SOCIMI, S.A,
sociedad unipersonal (la “Sociedad”), seglin escritura de constitucién de la sociedad, de fecha 10 de
abril de 2017, elevada a publico ante el Notario de Barcelona, D. Pedro Angel Casado Martin bajo el
ntimero 870 de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid a la hoja M-645030, tomo
35902, folio 11, inscripcién 1, y de conformidad con lo acordado por la Junta General de Socios en su
reunion de 10 de abril de 2017, cuya acta se adjunta copia a la presente como Anexo |, ante Uds.

i

comparece y como mejor proceda en Derecho
DICE

I Que la Sociedad es una entidad espafiola con domicilio social en Madrid, calle Velazquez
ntmero 78, planta 22, con N.LF. provisional A-87.805.768, constituida por plé'zo indefinido
mediante escritura de fecha 10 de abril de 2017 autorizada por el notario de de Barcelona, D.
Pedro Angel Casado Martin bajo el namero 870 de su protocolo e inscrita en el Registro
Mercantil en el Registro Mercantil de Madrid a la hoja M-645030, tomo 35902, folio 11,

inscripcion 1.
il. Que la Sociedad, de conformidad con lo previsto en la Ley 27/2014, de 27 de noviémbre, del

Impuesto sobre Sociedades, es una entidad residente a efectos fiscales en Espafia, sujeta al

Impuesto sobre Sociedades y que tiene su domicilio en Espafia.
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Agencia Estatal de la Administracion Tributaria
Administracion Marfa de Molina

Codigo: 28612

Calle Nufiez de Balboa 116

28006 Madrid

. Que la Sociedad desea acogerse al régimen legal y fiscal de las SOCIMI establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de

Inversién en el Mercado Inmobiliario (la “Ley de SOCIMI”).

IV. Que el objeto social, la politica de distribucién obligatoria de dividendos se adaptan a lo
establecido en el articulo 2.1 de la Ley de SOCIMI, y que las participaciones representativas del
capital de la Sociedad son nominativas, como se acredita mediante una copia de los estatutos

del a Sociedad, que se adjuntan como Anexo il

V. En su virtud, y al amparo de lo previsto en el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, el abajo firmante

COMUNICA
Que se tenga por presentado este escrito, junto con los documentos que se acompafian, y se tenga
por comunicada, dentro del plazo legal establecido al efecto, la opcién de la Sociedad por la
aplicacion del régimen legal y fiscal de las SOCIMI establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,

por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado inmobiliario.

En Madrid, a 2 de mayo de 2017.

D. Josep WPrat
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ACTA COMPRENSIVA DE LAS DECISIONES ADOPTADAS POR EL ACCIONISTA
UNICO DE LA SOCIEDAD
REMBRANDT ACTIVOS RESIDENCIALES, SOCIMI, S.A,,
Sociedad unipersonal “en formacion”

En Barcelona, a 10 de abril de 2017, el Accionista Unico de la sociedad REMBRANDT
ACTIVOS RESIDENCIALES, SOCIMI, S.A., Sociedad Unipersonal “en formacion” (en
adelante la “Sociedad”), titular de la totalidad del capital social con derecho de voto,
decide ejercitar las competencias de la Junta General de Accionistas de la compafiia
mercanti REMBRANDT ACTIVOS RESIDENCIALES SOCIMI, S.A.U. "en formacion”
conforme al articulo 15 de la Ley de Sociedades de Capital, procediendo a tratar el

siguiente asunto:

Unico.- Opcién por el régimen legal y fiscal de las sociedades anénimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (“Socimi”).

Y, en ejercicio de las competencias propias de la Junta General, el Accionista Unico
adopta la decisién siguiente:

UNICO.- OPQI()N POR EL REGIMEN LEGAL Y FISCAL DE LAS SOCIEDADES
ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO

INMOBILIARIO (“SOCIMI”)

El Accionista Unico decide optar por el régimen legal y fiscal de las SOCIMIs
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 (la “Ley 11/2009%), de
conformidad con lo establecido en el articulo 8 de la referida ley.

Asimismo, el Accionista Unico acuerda realizar la preceptiva comunicacion de la
opcién por el régimen fiscal especial a la Delegacion de la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria del domicilio fiscal con anterioridad al 30 de septiembre de
2017 y realizar cualquier transformacion societaria o de otra indole necesaria para
cumplir con los requisitos establecidos en la Ley 11/2009 a efectos de que la Sociedad
cualifique para ser considerada como una SOCIMIL.

E| Accionista Unico redacta y aprueba la presente acta comprensiva de las decisiones
adoptadas.

RENTA CORPORACION REAL ESTATE, S.A.
P.p.

D. José M? Cervera-Prat




Don José M? Cervera Prat, legal representante de Renta Corporacién Real Estate, S.A,
administradora tnica de la entidad mercanti REMBRANDT ACTIVOS RESIDENCIALES,
SOCIMI, S.A., sociedad unipersonal “en formacion”,

CERTIFICA:

L.- Que el dia 10 de abril de 2017, el legal representante del accionista Unico, la entidad RENTA
CORPORACION REAL ESTATE S.A., ejerciendo las competencias de la Junta General de |a
Compafifa mercanti REMBRANDT ACTIVOS RESIDENCIALES, SOCIMI, S.A. sociedad
unipersonal “en formacion”, ha aprobado, expedido y firmado en legal forma un Acta de
consignacién de decisiones, en la que consta aprobada por unanimidad lo siguiente:

“En Barcelona, a 10 de abril de 2017, el Accionista Unico de la sociedad RENMBRANDT
ACTIVOS RESIDENCIALES, SOCIMI, S.A., Sociedad Unipersonal “en formacion” (en adelante
la “Sociedad”), titular de la totalidad del capital social con derecho de voto, decide ejercitar las
competencias de la Junta General de Accionistas de la comparfiia mercanti REMBRANDT
ACTIVOS RESIDENCIALES SOCIMI, S.A.U. “en formacion” conforme al articulo 15 de la Ley de
Sociedades de Capital, procediendo a tratar el siguiente asunto:

Unico.- Opcién por el régimen legal y fiscal de las sociedades andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (“Socimi”).

Y, en ejercicio de las competencias propias de la Junta General, el Accionista Unico
adopta la decision siguiente:

UNICO.- OPCION POR EL REGIMEN LEGAL Y FISCAL DE LAS SOCIEDADES
ANONIMAS COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO
INMOBILIARIO (“SOCIMI”)

El Accionista Unico decide optar por el régimen legal y fiscal de las SOCIMIs
establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (la “Ley 11/20097), de
conformidad con lo establecido en el articulo 8 de la referida ley.

Asimismo, el Accionista Unico acuerda realizar la preceptiva comunicacion de la
opcién por el régimen fiscal especial a la Delegacion de la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria del domicilio fiscal con anterioridad al 30 de septiembre de
2017 y realizar cualquier transformacién societaria o de otra indole necesaria para
cumplir con los requisitos establecidos en la Ley 11/2009 a efectos de que la Sociedad
cualifique para ser considerada como una SOCIML.

E| Accionista Unico redacta y aprueba la presente acta comprensiva de la decision adoptada.”

Y PAR SHCONSTE, expido el presente Certificado en Barcelona, a 10 de abril de 2017.

La Administradora tni
Renta C pmﬁﬁeal Estate, S.A.

p.p. Don José M? Cervera Prat
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Informe de Revision Limitada Independiente

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Estados Financieros Intermedios Abreviados
correspondientes al periodo de ocho meses
terminado el 31 de agosto de 2018






Ernst & Young, S.L. Tel.: 902 365 456
C/ Raimundo Ferndndez Villaverde, 65 Fax.: 915727 300
28003 Madrid ey.com

Building a better
worling world

INFORME DE REVISION LIMITADA INDEPENDIENTE

A los accionistas de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. por encargo de la Direccién:

Introduccién

Hemos realizado una revisién limitada de los estados financieros intermedios abreviados
adjuntos de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A., que comprenden el balance abreviado al
31 de agosto de 2018, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado de cambios
en el patrimonio neto abreviado y las notas explicativas, correspondientes al periodo de
ocho meses terminado en dicha fecha. Los administradores son responsables de la
elaboracién de dichos estados financieros intermedios abreviados, de conformidad con el
marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia, que se
identifica en la nota 2 de las notas explicativas adjuntas y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacién de estados financieros intermedios abreviados libres
de incorreccién material, debida a fraude o error. Nuestra responsabilidad es expresar una
conclusién sobre estos estados financieros intermedios abreviados basada en nuestra
revision limitada.

Alcance de la revision

Hemos realizado nuestra revisién limitada de acuerdo con la Norma Internacional de
Trabajos de Revisién 2410, “Revisidn de Informacion Financiera Intermedia realizada por el
Auditor Independiente de la Entidad”. Una revisién limitada de estados financieros
intermedios abreviados consiste en la realizacién de preguntas, principalmente al personal
responsable de los asuntos financieros y contables, y en la aplicacién de procedimientos
analiticos y otros procedimientos de revisidn. Una revisidn limitada tiene un alcance
sustancialmente menor que el de una auditoria realizada de acuerdo con la normativa
reguladora de la auditoria de cuentas vigente en Espafia y, por consiguiente, no nos permite
asegurar que hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que
pudieran haberse identificado en una auditoria. Por tanto, no expresamos una opinién de
auditorfa de cuentas sobre los estados financieros intermedios abreviados adjuntos.

Conclusion

Como resultado de nuestra revisién limitada, que en ningdn momento puede ser entendida
como una auditoria de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningdn asunto que
nos haga concluir que los estados financieros intermedios abreviados adjuntos no expresan,
en todos sus aspectos significativos, la imagen fiel de la situacién financiera de VIVENIO
RESIDENCIAL SOCIMI, S.A., al 31 de agosto de 2018, asi como de sus resultados y flujos de
efectivo para el periodo de ocho meses terminado en dicha fecha, de conformidad con el
marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion y, en particular, con
los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Doricilio Social: C/Raimundo Ferndndez Villaverde, 65, 28003 Madrid -Inscrita en el Registro Mercantil de Macirid, tomo 9.364 general, 8.130 de la seccion 3’ del Libro de Sociedades, folio 68, hoja n® 87.690-1,
inscripcion 17, Madrid 9 de Marzo de 1.989. A member firm of Ernst & Young Global Limited.
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Restriccién de distribucidn y uso

Este informe ha sido preparado a peticién de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
exclusivamente en relacion en relacion a la préxima cotizacién por parte de la Entidad en el
Mercado Alternativo Bursétil y, por consiguiente, no debera ser utilizado por otros ni para
ninguna otra finalidad distinta de ésta sin nuestro consentimiento expreso por escrito.

No admitiremos responsabilidad alguna frente a personas distintas de las destinatarias de
este informe.

INSTITUTO DE CENSORES |
JURADOS DE CUENTAS ERNST & YOUNG, S.L.

DE ESPANA

ERNST & YOUNG, S.L.

2018 Nam. 01/18/15491
30,00 EUR

Francisco V. Ferndndez Romero

SELLO CORPORATIVO:

Informe sobre trabajos distintos
a fa auditorfa de cuentas

8 de noviembre de 2018

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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iNDICE

ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS ABREVIADOS

= Balance intermedio abreviado correspondiente al periodo de ocho meses terminado el 31
de agosto de 2018
] Cuenta de pérdidas y ganancias intermedia abreviada correspondiente al periodo de ocho

meses terminado el 31 de agosto de 2018

u Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio abreviado correspondiente al periodo
de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018

L] Memoria correspondiente al periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Balance intermedio abreviado correspondiente al periodo de ocho meses terminado el 31 de

agosto de 2018

(Expresado en euros)

ACTIVO

Notas

ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado intangible
Patentes, licencias, marcas y similares

Inmovilizado material
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material

Inversiones inmobiliarias
Construcciones
Inversiones inmobiliarias en curso y anticipos

Inversiones financieras a largo plazo
Oftros activos financieros

ACTIVO CORRIENTE

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Deudores varios

Inversiones financieras a corto plazo
Otros activos financieros

Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Tesoreria

TOTAL ACTIVO
(*) No auditado

~~

31/08/2018 (*) 31/12/2017
413.680.441 98.796.180
40.792 34.925
40.792 34,926
4.009 8.558

4.009 8.558
412.753.578 98.508.057
377.881.251 98.508.057
34.872.327 -
882.062 244.640
882.062 244.640
39.326.458 71.435.570
413.800 105.824
250.676 96.070
163.124 9.754
5.130.728 562.018
5.130.728 562.018
81.446 17.686
33.700.484 70.750.042
33.700.484 70.750.042
453.006.899 170.231.750

Las notas 1 a 17 de la memoria intermedia abreviada adjunta forman parte integrante de los estados financieros intermedios abreviados

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 31/08/2018 (* 31/12/2017
PATRIMONIO NETO 263.450.674 127.267.068
FONDOS PROPIOS 263.450.674 127.267.068
Capital 9.1 251.636.577 128.800.000
Capital escriturado 251.636.577 128.800.000
Prima de emision 9.2 12,163.423 -
Reservas 9.3 (1.469.716) (1.439.201)
Otras reservas (1.469.716) (1.439.201)
Resultados de ejercicios anteriores 9.3 (93.731) -
Resuitados negativos de ejercicios anteriores (93.731) -
Resultado del periodo (2.849.362) (93.731)
Otros instrumentos de patrimonio neto 9.4 4.063.483 -
PASIVO NO CORRIENTE 180.455.559 40.078.003
Deudas a largo plazo 10 180.455.559 40.078.003
Deudas con entidades de crédito 177.963.831 39.571.938
Otros pasivos financieros 2.491.728 506.065
PASIVO CORRIENTE 9.100.666 2.886.679
Deudas a corto plazo 10 741.534 4.585
Deudas con entidades de crédito 668.459 4.585
Otros pasivos financieros 73.075 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 8.359.132 2.882.094
Proveedores 10 291.642 120.184
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 10 - 20.919
Acreedores 10 6.483.134 -
Acreedores varios 10 1.308.099 801.084
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 10 163.681 140.611
Otras deudas con las Administraciones Publicas 11 98.022 1.791.481
Anticipos de clientes 10 14.554 7.815
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 453.006.899 170.231.750

~ () No auditado

Las notas 1 a 17 de la memoria intermedia abreviada adjunta forman parte integrante de los estados financieros intermedios abreviados



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias intermedia abreviada correspondiente al periodo de ocho

meses terminado el 31 de agosto de 2018
(Expresado en euros)

31/08/2018 (*) 31/08/2017

Notas (4]
OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 13.1 4.002.665 333.596
Prestaciones de servicios 4.002.665 333.596
Otros ingresos de explotacion 13.1 588.385 61.144
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 588.385 61.144
Gastos de personal 13.2 (467.526) (113.510)
Sueldos, salarios y asimilados (436.823) (107.595)
Cargas sociales (30.703) (5.915)
Otros gastos de explotacion (1.693.670) (114.247)
Servicios exteriores 13.3 (1.320.591) (81.152)
Tributos (372.822) (33.095)
Oftros gastos de gestion corriente (257) -
Amortizacion del inmovilizado 13.4 (925.246) (51.624)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (3.208.660) (1.027)
Deterioros y pérdidas 6.3 (3.329.193) -
Resultados por enajenaciones y otras 6.1y 13.5 120.533 (1.027)
Otros resultados 43.392 441
RESULTADO DE EXPLOTACION (1.660.660) 114.773
Gastos financieros 13.6 (1.188.702) -

Por deudas con terceros (1.188.702)

RESULTADO FINANCIERO

(1.188.702) 114.773

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
RESULTADO DEL PERIODO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS

(2.849.362) 114.773
(2.849.362) 114.773

RESULTADO DEL PERIODO

(2.849.362) 114.773

(*) No auditado

Las notas 1 a 17 de la memoria intermedia abreviada adjunta forman parte integrante de los estados financieros intermedios abreviados



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio abreviado correspondiente al periodo de

ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018
(Expresado en euros)

Notas 31/08/2018 (*)  31/08/2017 (*

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (2.849.362) 114.773
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL -
PATRIMONIO NETO -

TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS - -

_TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(*) No auditado

Las notas 1 a 17 de la memoria intermedia abreviada adjunta forman parte integrante de los estados financieros intermedios abreviados



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio abreviado correspondiente al periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018

(Expresado en euros)

Capital Resultados de Otros instrumentos de
escriturado Prima de emision Reservas ejercicios anteriores = Resultado del patrimonio neto
(Nota 9.1)  (Nota 9.2) (Nota 9.3) (Nota 9.3) periodo (Nota 9.4) TOTAL
SALDO AJUSTADO; INICIO DEL ANO 2017 - = = = - - =
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - 114.773 - 114.773
Operaciones con socios y propietarios 50.000.000 - - - - - 50.000.000
Aumentos de capital (Nota 9.1) 50.000.000 - - - - - 50.000.000
Otras variaciones de patrimonio neto - - (1.420.092) - - - {1.420.092)
SALDO, FINAL DEL PERIODO DE OCHO MESES - = -
TERMINADO EL 31 DE AGOSTO DE 2017 (%) 50.000.000 1.420.092) 114.773 48.694.681
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - (208.504) - (208.504)
Operaciones con socios y propietarios 78.800.000 - - - - - 78.800.000
Aumentos de capital (Nota 9.1) 78.800.000 - - - - - 78.800.000
Otras variaciones de patrimonio neto - - (19.109) - - - (19.109)
SALDO, FINAL DEL ANO 2017  128.800.000 - (1.439.201) - (93.731) - 127:267:068
SALDO AJUSTADO, INICIO DEL ANO 2018  128.800.000 - (1.439.201) - (93.731) = 127.267.068
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - (2.849.362) - (2.849.362)
Operaciones con socios y propietarios  122.836.577 12.163.423 - - - - 135.000.000
Aumentos de capital (Nota 9.1)  122.836.577 12.163.423 - - - - 135.000.000
Oftras variaciones de patrimonio neto - - (30.515) (93.731) 93.731 - {30.515)
Otros instrumentos de patrimonio neto - - - - - 4.063.483 4.063.483
SALDQ, FINAL DEL PERIODO DE OCHO MESES
TERMINADO EL 31 DE AGOSTO DE 2018 (*)  251.636.577 12.163:.423 1.469.716) (93.731) (2.849.362) 4.063.483 263.450.674

(*) No auditado

Las notas 1 a 17 de la memoria intermedia abreviada adjunta forman parte integrante de los estados financieros intermedios abreviados



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Memoria intermedia abreviada correspondiente al periodo de ocho meses terminado el 31 de
agosto de 2018

(Expresado en euros)

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad) es una sociedad andnima
domiciliada en la Calle Velazquez nimero 51 de Madrid se constituyé el 10 de abril de 2017, bajo la
denominacién Rembrandt Activos Residenciales Socimi, S.A.

Con fecha 8 de mayo de 2017 la Sociedad solicitd acogerse al régimen regulado establecido por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (*SOCIMI™), con efectos a partir de la constitucién de la misma.

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

« La adquisicién, venta y promociéon de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

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

+ La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, de sociedades anénimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario
(la “Ley de SOCIMIs”).

« 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.

« El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose
como tales aquellas cuyas rentas representan, en su conjunto, menos del 20% de las rentas
de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de
acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

Actualmente la actividad principal se centra en la explotacion en régimen de alquiler de las promociones
inmobiliarias residenciales situadas todas ellas en territorio espafiol.

Los ingresos de la Sociedad son generados por el arrendamiento a terceros de las diversas viviendas,
plazas de garaje y locales comerciales que componen estos inmuebles residenciales.

La moneda funcional de la Sociedad es el euro.

11 Régimen SOCIMI

El 8 de mayo de 2017 se solicité la incorporacion de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacion desde su constitucién. La Sociedad ha procedido a registrar a 31 de diciembre de 2017, el
correspondiente impuesto de sociedades teniendo en consideracion la normativa aplicable a dicho
Régimen fiscal de SOCIMis.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacién del Regimen fiscal de
SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMis, aun cuando no se
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agosto de 2018
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cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacién, a condicién de que tales
requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho
Régimen. En opinién de los Administradores, la Sociedad cumplira plenamente con los mencionados
requisitos con anterioridad a la finalizacién del periodo transitorio.

La Sociedad se encuentra por tanto regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario. El articulo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley, establece
los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes
inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los
tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

El valor del activo se determinara segun la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor, por sustituir el valor contable por el de mercado
de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del gjercicio.
A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la
transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversién a que se
refiere el articulo 6 de esta Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberan permanecer arrendados durante
al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computara:

a) Enelcaso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
regimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara
arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

c) Enelcaso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios desde
su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Tal y como establece la Disposicidn transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
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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 afios siguientes a la
fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicién supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estarg obligada
a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen
fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos
y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

Adicionalmente a lo anterior, la modificacién de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con la 16/2012, de
27 de diciembre de 2012 establece las siguientes modificaciones especificas:

- Flexibilizacion de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite inferior en
cuanto a nimero de inmuebles a aportar en la constitucion de la SOCIMI salvo en el caso de
viviendas, cuya aportacién minima seran 8. Los inmuebles ya no deberan permanecer en balance
de la sociedad durante 7 afios, sino solo un minimo de 3.

- Disminucién de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo exigido se
reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminandose la restriccion en cuanto al endeudamiento
méximo del vehiculo de inversién inmobiliaria.

- Disminucion de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribucién del
beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacién desde el 1 de enero de 2013 al
80%.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o fributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resuitar aplicable, este gravamen especial
deberéa ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del
dividendo.

2. BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS
ABREVIADOS

Los estados financieros intermedios abreviados para el periodo de ocho meses terminado el 31 de
agosto de 2018 se han preparado de acuerdo con el Plan General de Contabilidad aprobado por el
Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el cual fue modificado en 2016 por el Real Decreto
602/20186, de 2 de diciembre, asi como con el resto de la legislacion mercantil vigente.

Los estados financieros intermedios abreviados han sido formulados por los Administradores de la
Sociedad para su sometimiento a la aprobacién de la Junta General de Accionistas, estimandose que
seran aprobadas sin ninguna modificacion.

Las cifras incluidas en los estados financieros intermedios abreviados estan expresadas en euros,
salvo que se indique lo contrario.
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21 Imagen fiel

Los estados financieros intermedios abreviados se han preparado a partir de los registros auxiliares de
contabilidad de la Sociedad, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia
contable con la finalidad de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los
resultados de la Sociedad.

2.2 Comparacion de la informacién

La comparacién de los Estados Financieros Intermedios Abreviados esta referida a los periodos
finalizados el 31 de agosto 2017 y 2018, excepto el balance intermedio abreviado y el estado de
cambios en el patrimonio neto intermedio abreviado, que compara el 31 de agosto de 2018 con el 31
de diciembre de 2017,

2.3 Principio de empresa en funcionamiento

Al 31 de agosto de 2018 la Sociedad tenia un fondo de maniobra positivo por importe de 27.246.495
euros. En consecuencia, los Administradores de la Sociedad han preparado los estados financieros
intermedios abreviados atendiendo al principio de empresa en funcionamiento.

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

En la preparacién de los estados financieros intermedios abreviados de la Sociedad, los
Administradores han realizado estimaciones para determinar el valor contable de algunos de los
activos, pasivos, ingresos y gastos y sobre los desgloses de los pasivos contingentes. Estas
estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre del ejercicio.
Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas podrian surgir acontecimientos futuros que
obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, lo cual se realizaria, en su caso, de forma
prospectiva.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018, que
llevan asociados un riesgo importante de suponer cambios significativos en el valor de los activos o
pasivos en el proximo ejercicio son los siguientes:

Valoracién y deteriorg de las inversiones inmobiliarias

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacién de
estimaciones con el fin de determinar su valor recuperable, a los efectos de evaluar un posible
deterioro. Para determinar este valor recuperable los Administradores de la Sociedad solicitan
valoraciones de las inversiones inmobiliarias, las cuales se basan en los flujos de efectivo futuros
esperados de los activos o de las unidades generadoras de efectivo de las que forman parte y utilizan
una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de efectivo.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad opté por aplicar, desde su constitucion, el régimen fiscal especial propio de las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIs), comunicando
dicha opcién a la Administracién tributaria con fecha 8 de mayo de 2017.

Las SOCIMls, sociedades espafiolas semejantes a los “real estate investment trusts” (REITs)
europeos, son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitaciéon y promocion de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al menos, tres afios, a las que también se les
permite la tenencia de participaciones en otras entidades de inversion inmobiliaria (como otras
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SOCIMIs, Fondos de Inversién Inmobiliaria (Flls), Sociedades de Inversion Inmobiliaria (Slis), fondos
inmobiliarios extranjeros, etc.), y que estan obligadas a distribuir en forma de dividendo la mayoria de
las rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMIs se encuentra recogido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, en la
redaccién dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (Ley de SOCIMls).

Se resumen a continuacion los aspectos mas relevantes de la regulacién de las SOCIMis:

a)

b)

¢)

d)

Elementos societarios. Las SOCIMis deben tener: (i) forma de sociedad andnima, (i) un
capital social minimo de 5 millones de euros Y (iii) una sola clase de acciones de caracter
nominativo.

Actividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a la adquisicion,
promocion o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
ya sea directamente o mediante la participacién en otras SOCIMIs, REITs, Instituciones de
Inversion Colectiva Inmobiliarias (IICIs) y otras entidades de inversién inmobiliaria bajo
ciertas condiciones.

Activos permitidos. Las SOCIMIs deberan tener invertido al menos el 80% de su activo en: (i)
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en un pais con el
que Espafia tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informacion tributaria) o
terrenos para la promocién de dichos inmuebles siempre que la promocién se inicie dentro de
los tres afios siguientes a su adquisicion (los Inmuebles Aptos); o (ii) participaciones en el
capital o en el patrimonio de otras SOCIMIs o REITs no residentes, SOCIMIs no cotizadas,
entidades no residentes no cotizadas integramente participadas por SOCIMIs o por REITs,
[ICIs u otras entidades, residentes o no en Espaiia, que tengan como objeto social principal
la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y de requisitos de inversién (todas ellas,
Participaciones Aptas, y conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los Activos Aptos).
Solamente el 20% de su activo puede estar constituido por elementos patrimoniales gue no
cumplan estos requisitos.

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

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

Politica de distribucion. En cada ejercicio, las SOCIMIs habran de repartir obligatoriamente a
sus accionistas (i) el 100% del beneficio obtenido de dividendos o participaciones en
beneficios derivados de Participaciones Aptas; (i) al menos el 50% del beneficio procedente
de la transmision de Activos Aptos realizadas una vez transcurrido el periodo de tenencia
descrito en el apartado (e) anterior, (debiendo en este caso reinvertirse el resto del beneficio
dentro de los siguientes tres afios en otros Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una
vez transcurrido el referido periodo de reinversion); y (iiiy al menos el 80 % del resto del
beneficio obtenido.
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g) Admisién a negociacion. Las acciones de las SOCIMIs deben cotizar en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacion espafiol 0 de un pais de la UE o del
Espacio Econdémico Europeo (EEE), o en un mercado regulado de cualquier otro pais con el
que exista un efectivo intercambio de informacion tributaria con Espafia.

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

Por ofro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los Activos

Aptos expuesto en el apartado (e) anterior determinara: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, la
tributacion de todas las rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en los
que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMis, de acuerdo con el
régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en el caso de
Participaciones Aptas, la tributacion de aquella parte de las rentas generadas con ocasién de la
transmision de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades.

Ademas, las SOCIMIs se benefician de la aplicacién de una bonificacion del 95% de la cuota del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con
motivo de la adquisicién de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la promocién de
viviendas destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos, se cumpla el periodo minimo
de tenencia de dichos activos referido en el apartado (e) anterior.

Segin la disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del
régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de esta Ley, aun cuando no se
cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro
de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién de la aplicacion de dicho régimen. La Sociedad
cumple parcialmente los requisitos establecidos en la anterior Ley a fecha de los presentes Estados
Financieros Intermedios Abreviados, no obstante en opinién de los Administradores se han puesto en
marcha los procesos necesarios que el cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca
antes del perfodo maximo establecido.

3. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por la Sociedad en la elaboracion de estos
estados financieros intermedios abreviados son los siguientes:

341 Inmovilizado intangible

El inmovilizado intangible se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicién o el
coste de produccion. El coste del inmovilizado intangible adquirido mediante combinaciones de
negocios es su valor razonable en la fecha de adquisicion.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado intangible se valora por su coste, menos la

amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.
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Los activos intangibles se amortizan sistematicamente de forma lineal en funcién de la vida util
estimada de los bienes y de su valor residual. Los métodos y periodos de amortizacion aplicados son
revisados en cada cierre de ejercicio vy, si procede, ajustados de forma prospectiva. Al menos al cierre
del ejercicio, se evallia la existencia de indicios de deterioro, en cuyo caso se estiman los importes
recuperables, efectuandose las correcciones valorativas que procedan.

Propiedad Industrial

Conforme a lo dispuesto en la disposicion transitoria Unica del Real Decreto 602/2016, de 2 de
diciembre, con efectos desde el 1 de enero de 2016 estos activos son amortizados de forma
prospectiva linealmente en un plazo de 10 afios cuando no puedan estimarse de manera fiable su vida
util. La Sociedad estima que la vida util de estos activos es de 5 afios.

3.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicién o el
coste de produccién. El coste del inmovilizado material adquirido mediante combinaciones de negocios
es su valor razonable en la fecha de adquisicion.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado material se valora por su coste, menos la
amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

Las reparaciones gque no representan una ampliacion de la vida atil y los costes de mantenimiento son
cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de
renovacion, ampliacién o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un
alargamiento de la vida Util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor de este,
dandose de baja, en su caso, el valor contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos del inmovilizado material, con
independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se identifican como un
componente del coste del activo en la fecha en que se produzca la incorporacién de este al patrimonio
de la empresa y se amortizan durante el periodo que media hasta la siguiente gran reparacién.

La amortizacién de los elementos del inmovilizado material se realiza, desde el momento en el que
estan disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida (til estimada.

Los afios de vida Util estimada para los distintos elementos del inmovilizado material son los siguientes:

Anfos de vida util

Mobiliario 10 afios
Equipos para procesos de informacion 5 afios

En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas Utiles y los métodos de
amortizacion del inmovilizado material y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

3.3 Inversiones inmobiliarias
Las promociones inmobiliarias compuestas de viviendas, plazas de garaje y locales comerciales que
se encuentran arrendados a terceros se clasifican como inversiones inmobiliarias. Las inversiones

inmobiliarias se valoran con los mismos criterios indicados para el inmovilizado material.

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza de forma lineal, en funcién de la vida util
estimada de 75 afios.
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La Sociedad dota las oportunas correcciones por deterioro de sus inversiones inmobiliarias, cuando el
valor de mercado de los activos es inferior al valor neto contable de los mismos.

La Sociedad determina con caracter peridédico, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias,
tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por externos independientes de forma
que, al cierre del ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones de mercado de los activos a dicha
fecha.

La determinacion del valor razonable de todos y cada uno de los activos fue realizada a fecha 31 de
agosto de 2018, a partir de evidencias del mercado que son uniformes con las fuentes de informacion
externa.

La valoracion realizada por los tasadores se ha realizado de acuerdo con los Professionals Standards
de Valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafa (2017) “Red
Book”.

La determinacién del valor de mercado, aplicando los estandares mencionados, es el resultado de la
combinacion de diferentes métodos de valoracion; flujo de caja descontado, método comparativo y
método de capitalizacion de ingresos, que permiten verificar la consistencia de dichos valores. Para
dichos calculos se utilizan tasas de descuento aceptables para un potencial inversor y consensuadas
con las aplicadas por el mercado para activos de similares caracteristicas en cuanto a tipo de activo,
ubicacién, antigliedad, inquilinos, contratos, etc.

3.4 Deterioro del valor de los activos no financieros

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalla si existen indicios de que alglin activo no corriente
o, en su caso, alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado y, si existen indicios, se
estiman sus importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en
uso. Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por
deterioro. El valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos
de interés de mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo. Para
aquellos activos que no generan flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los derivados
de ofros activos o grupos de activos, el importe recuperable se determina para las unidades
generadoras de efectivo a las que pertenecen dichos activos, entendiendo por dichas unidades
generadoras de efectivo el grupo minimo de elementos que generan flujos de efectivo, en buena
medida, independientes de los derivados de otros activos o grupos de activos.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del
deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido
previamente el correspondiente deterioro del valor.

Arrendamientos
Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econémicas se
deduce que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a

la propiedad del activo objeto del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como
arrendamientos operativos.
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Sociedad como arrendatario

Los activos adquiridos mediante arrendamiento financiero se registran de acuerdo con su naturaleza,
por el menor entre el valor razonable del activo y el valor actual al inicio del arrendamiento de los pagos
minimos acordados, incluida la opcién de compra, contabilizandose un pasivo financiero por el mismo
importe. No se incluye en el célculo de los pagos minimos acordados las cuotas de caracter
contingente, el coste de los servicios y los impuestos repercutibles por el arrendador. Los pagos
realizados por el arrendamiento se distribuyen entre los gastos financieros y la reduccién del pasivo.
La carga financiera total del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en
que se devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo. A los activos se les aplican los mismos
criterios de amortizacién, deterioro y baja que al resto de activos de su naturaleza.

Los pagos por arrendamientos operativos se registran como gastos en la cuenta de peérdidas y
ganancias cuando se devengan.

Sociedad como arrendador

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como mayor
valor del activo arrendado y se reconocen como gasto durante el plazo del contrato, aplicando el mismo
criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

3.5 Activos financieros

Clasificacién y valoracion
Préstamos y partidas a cobrar

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que incluyen
los activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que no se negocian
en un mercado activo y para los que se estima recuperar todo el desembolso realizado por la Sociedad,
salvo, en su caso, por razones imputables a la solvencia del deudor.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste amortizado.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen un tipo de interés contractual, asi como los anticipos y créditos al personal, los dividendos a
cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir
en el corto plazo, se valoran inicial y posteriormente por su valor nominal, cuando el efecto de no
actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos
operativos se considera un pago anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas
y ganancias durante el periodo del arrendamiento. Para el calculo del valor razonable de las fianzas se
toma como periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido.

Cancelacion
Los activos financieros se dan de baja del balance de la Sociedad cuando han expirado los derechos

contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfieren, siempre que en
dicha transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.
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Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero,
éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantiene el control del activo,
continta reconociéndolo por el importe al que esta expuesta por las variaciones de valor del activo
cedido, es decir, por su implicacién continuada, reconociendo el pasivo asociado.

La diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccion atribuibles,
considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros del
activo financiero transferido, mas cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente
en el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y
forma parte del resultado del ejercicio en que se produce.

La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, las operaciones
de factoring, las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al precio de
venta mas un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que la Sociedad retiene
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas
esperadas. En estos casos, la Sociedad reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la
contraprestacion recibida.

3.6 Deterioro del valor de los activos financieros

El valor en libros de los activos financieros se corrige por la Sociedad con cargo a la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una pérdida por deterioro.

Para determinar las pérdidas por deterioro de los activos financieros, la Sociedad evalia las posibles
pérdidas tanto de los activos individuales, como de los grupos de activos con caracteristicas de riesgo
similares.

Instrumentos de deuda

Existe una evidencia objetiva de deterioro en los instrumentos de deuda, entendidos como las cuentas
a cobrar, los créditos y los valores representativos de deuda, cuando después de su reconocimiento
inicial ocurre un evento que supone un impacto negativo en sus flujos de efectivo estimados futuros.

La Sociedad considera como activos deteriorados (activos dudosos) aquellos instrumentos de deuda
para los que existen evidencias objetivas de deterioro, gue hacen referencia fundamentalmente a la
existencia de impagados, incumplimientos, refinanciaciones y a la existencia de datos que evidencien
la posibilidad de no recuperar la totalidad de los flujos futuros pactados o que se produzca un retraso
en su cobro. Para los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar, la Sociedad considera como
activos dudosos aquellos saldos que tienen partidas vencidas a mas de seis meses para las que no
existe seguridad de su cobro y los saldos de empresas que han solicitado un concurso de acreedores.

En el caso de los activos financieros valorados a su coste amortizado, el importe de las pérdidas por
deterioro es igual a la diferencia entre su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros
gue se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo existente en el momento del
reconocimiento inicial del activo. Para los activos financieros a tipo de interés variable se utiliza el tipo
de interés efectivo a la fecha de cierre de los estados financieros intermedios abreviados. La Sociedad
considera para los instrumentos cotizados el valor de mercado de estos como sustituto del valor actual
de los flujos de efectivo futuros, siempre que sea suficientemente fiable.

Para los “Activos financieros disponibles para la venta”, cuando existen evidencias objetivas de que un
descenso en el valor razonable se debe a su deterioro, las minusvalias latentes reconocidas como
“Ajustes por cambios de valor’ en el patrimonio neto se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias.
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La reversién del deterioro se reconoce como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias y tiene
como limite el valor en libros del active financiero que estaria registrado en la fecha de reversién si no
se hubiese registrado el deterioro de valor.

3.7 Pasivos financieros

Clasificacion y valoracion
Débitos y partidas a pagar

Incluyen los pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios por operaciones de
trafico de la Sociedad y los débitos por operaciones no comerciales que no son instrumentos derivados.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccién, gue equivale al valor razonable de la contraprestacion recibida
ajustado por los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del
tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal,
cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe recibido de las fianzas por arrendamientos operativos
se considera un cobro anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias
durante el periodo del arrendamiento. Para el calculo del valor razonable de las fianzas se toma como
periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido.

Cancelacion
La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista, siempre que éstos
tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se
reconoce el nuevo pasivo financiero que surge. De la misma forma se registra una modificacion
sustancial de las condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo, que se haya dado
de baja, y la contraprestacién pagada, incluidos los costes de transaccién atribuibles, y en la que se
recoge asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance, registrando el
importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado
del pasivo financiero se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor
en libros del pasivo financiero en la fecha de modificacién con los flujos de efectivo a pagar segin las
nuevas condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente diferentes

cuando el prestamista es el mismo que otorgd el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de
efectivo del nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del
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valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pago del pasivo financiero original, actualizados
ambos al tipo de interés efectivo del pasivo original.

3.8 Coberturas contables

La Sociedad realiza operaciones de cobertura de flujos de efectivo de los préstamos recibidos a tipo
de interés variable. Solo se designan como operaciones de cobertura aquellas que eliminan
eficazmente algun riesgo inherente al elemento o posicién cubierta durante todo el plazo previsto de
cobertura, lo que implica que desde su contratacidn se espera que ésta actlie con un alto grado de
eficacia (eficacia prospectiva) y que exista una evidencia suficiente de que la cobertura ha sido eficaz
durante la vida del elemento o posicién cubierta (eficacia retrospectiva).

Las operaciones de cobertura se documentan de forma adecuada, incluyendo la forma en que se
espera conseguir y medir su eficacia, de acuerdo con la politica de gestidn de riesgos de la Sociedad.

La Sociedad para medir la eficacia de las coberturas realiza pruebas para verificar que las diferencias
producidas por las variaciones del valor de los flujos del elemento cubierto y su cobertura se mantienen
dentro de un rango de variacién del 80% al 125% a lo largo de fa vida de las operaciones, cumpliendo
asf las previsiones establecidas en el momento de la contratacién.

Cuando en algin momento deja de cumplirse esta relacién, las operaciones de cobertura dejan de ser
tratadas como tales y son reclasificadas a derivados de negociacion.

Para contabilizar las coberturas, éstas son clasificadas como:

= Coberturas de valor razonable, cuando cubren la exposicién a cambios en el valor razonable
de un activo o pasivo registrados.

+ Coberturas de flujos de efectivo, cuando cubren la exposicion a la variacién de los flujos de
efectivo que es atribuible bien a un riesgo concreto asociado con un activo o pasivo, o bien a
una transaccion prevista.

» Coberturas de una inversion neta en un negocio en el extranjero.

La Sociedad aplica el siguiente tipo de cobertura, que se contabiliza tal y como se describe a
continuacion:

« Coberturas de flujos de efectivo: Cubren la exposicidn al riesgo de la variacién en los flujos
de efectivo atribuibles a cambios en los tipos de interés de los préstamos recibidos. Para
cambiar los tipos variables por tipos fijos se contratan permutas financieras. La parte de la
ganancia o la pérdida del instrumento de cobertura, que se ha determinado como cobertura
eficaz, se reconoce transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose a la cuenta de
pérdidas y ganancias en ejercicios venideros. Adicionalmente, la parte de la cobertura que
se ha determinado como ineficaz, se imputa directamente a la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio.

3.9 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depositos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

« Son convertibles en efectivo.

» En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
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« No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

« Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la Sociedad.

3.10  Impuestos sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas
fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas
fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor
importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion de
los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican
como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre
los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas
pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de
gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio 2017 y 2018 es del 25 por ciento, mientras que el
tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0 por ciento. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de
participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este
gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucién del dividendo.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de 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, asi como las asociadas a inversiones en empresas dependientes, asociadas
y negocios conjuntos en las que la Sociedad puede controlar el momento de la reversion y es probable
que no reviertan en un futuro previsible.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos, siempre y cuando el Régimen SOCIMI lo permita.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos
en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuadndose
las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion
futura. Asimismo, en cada cierre se evaltan los activos por impuestos diferidos no registrados en
balance de situacién y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable
su recuperacion en ejercicios fiscales futuros.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el
momento de su reversién, segin la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma en que
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racionalmente se espera recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y pasivos
no corrientes.

311 Clasificacién de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre corrientes y no corrientes. A estos
efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo normal de
explotacion de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del
mismo, son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacién o realizacion se espera que se
produzca en el plazo maximo de un afio; se mantienen con fines de negociacion o se trata de efectivo
y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacién no esta restringida por un periodo superior a un
afio. En caso contrario se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

El ciclo normal de explotacion es inferior a un afio para todas las actividades, excepto para la actividad
de instalacién, montaje y conservacién de equipos de sefalizacién de vias férreas, que depende de
los plazos de los proyectos.

3.13 Ingresos y gastos

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos y gastos se registran cuando ocurren, con
independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

Los ingresos se reconocen cuando es probable que la Sociedad reciba los beneficios o rendimientos
econémicos derivados de la transaccion y el importe de los ingresos y de los costes incurridos o a
incurrir pueden valorarse con fiabilidad. Los ingresos se valoran al valor razonable de la contrapartida
recibida o por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en el precio y otras partidas similares que la
Sociedad pueda conceder, asi como, en su caso, los intereses incorporados al nominal de los créditos.

Los impuestos indirectos que gravan las operaciones y que son repercutibles a terceros no forman
parte de los ingresos.

Adicionalmente, se deben cumplir las siguientes condiciones dependiendo del tipo de actividades
desarrolladas por la Sociedad:

« Los ingresos por alquileres se reconocen linealmente en el periodo de duracién del contrato.
3.14  Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental
Los gastos relativos a las actividades de descontaminacién y restauracion de lugares contaminados,
eliminacion de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la legisiacién medioambiental se
registran como gastos del ejercicio en que se producen, salvo que correspondan al coste de compra
de elementos que se incorporen al patrimonio de la Sociedad con el objeto de ser utilizados de forma
duradera, en cuyo caso se contabilizan en las correspondientes partidas del epigrafe “Inmovilizado
material”, siendo amortizados con los mismos criterios.
3.5 Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de valoracion
detalladas anteriormente, excepto para las siguientes transacciones:
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« Las aportaciones no dinerarias de un negocio a una empresa del grupo se valoran, en general,
por el valor contable de los elementos patrimoniales entregados en los estados financieros
intermedios abreviados en la fecha en la que se realiza la operacion.

» En las operaciones de fusion y escision de un negocio, los elementos adquiridos se valoran,
en general, por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la operacion, en
los estados financieros intermedios abreviados. Las diferencias que se originan se registran
en reservas.

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

4, INMOVILIZADO INTANGIBLE

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen el inmovilizado intangible son los
siguientes:

Saldo inicial Altas Bajas Traspasos  Saldo final

Periodo de ocho meses terminado
el 31 de agosto de 2018 (*)

Coste
Propiedad Industrial 35.528 11.959 - - 47.487
35.528 11.959 - - 47.487
Amortizacion acumulada
Propiedad industrial (603) (6.092) - - (6.695)
(603) (6.092) - - (6.695)
Valor neto contable 34.925 5.867 - - 40.792

(*) No auditado

Saldo inicial Altas Bajas Traspasos Saldo final

Ejercicio 2017
Coste
Propiedad Industrial - 35.528 - - 35.528
- 35.528 - - 35.528
Amortizacién acumulada
Propiedad Industrial - (603) - - (603)
- (603) - - (603)
Valor neto contable - 34.925 - - 34.925
4.1 Descripcion de los principales movimientos

Las altas del periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 se corresponden a la segunda
parte de la compra por parte de la Sociedad de la marca VIVENIO por un importe de 5.519 euros, y al
disefio de la pagina web por 6.440 euros.

Las altas del ejercicio 2017 se correspondian integramente a la compra por parte de la Sociedad de la
marca VIVENIO por un importe de 35.528 euros.
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5. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen el inmovilizado material son los
siguientes:

Saldo inicial Altas Bajas Traspasos Saldo final

Periodo de ocho meses terminado el 31 de

agosto de 2018 (*)
Coste
Mobiliario 4.700 - - - 4.700
Equipos proceso informacién 4.105 - - - 4.105
8.805 - - - 8.805
Amortizaciéon acumulada
Mobiliario (109) (4.002) - - 4.111)
Equipos proceso informacion (138) (547) - - (685)
(247) (4.549) - - (4.796)
Valor neto contable 8.558 (4.549) - - 4.009
(*) No auditado
Saldo inicial Altas Bajas Traspasos  Saldo final
Ejercicio 2017
Coste
Mobiliario - 4,700 - - 4,700
Equipos proceso informacién - 4.105 - - 4.105
- 8.805 - - 8.805
Amortizacién acumulada
Mobiliario - (109) - - (109)
Equipos proceso informacion - (138) - - (138)
- (247) - - (247)
Valor neto contable - 8.558 - - 8.558

5.1 Descripcion de los principales movimientos

Las altas del ejercicio 2017 fueron debidas fundamentalmente a la adquisicion de mobiliario y equipos
informaticos destinados a la oficina de la Sociedad en Madrid.

5.2 Arrendamientos operativos

La Sociedad tenia arrendadas sus oficinas centrales en Madrid a la empresa del grupo Renta
Corporacion Real Estate, S.A. hasta el 31 de mayo de 2018. Posteriormente, este contrato es renovado
tacitamente por periodos de un afo si ninguna de las partes se opone.

Los gastos de dicho contrato han ascendido a 13.223 euros en el periodo de ocho meses terminado el

31 de agosto de 2018 (3.419 euros en el periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2017)
(Nota 13.3).
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Los pagos futuros minimos del contrato de arrendamiento no cancelable son los siguientes:

31/08/2018 () 31/12/2017

Hasta un afio 18.000 10.000
18.000 10.000
(*) No auditado

53 Otra informacion

La Sociedad tiene contratadas pélizas de seguros que cubren el valor neto contable del inmovilizado
material.

Al cierre de agosto de 2018 y diciembre de 2017 la Sociedad no tiene elementos del inmovilizado
material totalmente amortizados. Tampoco existen elementos dentro del inmovilizado material afectos
a garantias, ni tampoco sujetos a restricciones en cuanto a su titularidad.

6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias son
los siguientes:

Saldo inicial Altas Bajas Traspasos Saldo final

Periodo de ocho meses
terminado el 31 de agosto

de 2018 (*)
Coste
Construcciones 98.724.488 289.059.060 (5.464.228) - 382.319.320
Inversiones inmobiliarias
en curso y anticipos - 34.872.327 - - 34.872.327
98.724.488 323.931.387 (5.464.228) - 417.191.647
Amortizacidén acumuilada
Construcciones (216.431) (914.605) 22.160 - (1.108.876)
(216.431) (914.605) 22.160 - (1.108.876)
Deterioro de las inversiones
inmobiliarias - (3.329.193) - - (3.329.193)
Valor neto contable 98.508.057 319.687.589 5.442.068 - 412.753.578
(*) No auditado
Saldo inicial Altas Bajas Traspasos Saldo final
Ejercicio 2017
Coste
Construcciones - 98.856.292 (131.804) - 98.724.488
- 98.856.292 (131.804) - 98.724.488
Amortizacion acumulada
Construcciones - (216.715) 284 - (216.431)
- (216.715) 284 - (216.431)
Valor neto contable - 98.639.577 (131.520) - 98.508.057
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6.1 Descripcion de los principales movimientos

La Sociedad ha adquirido en el periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 una serie
de inmuebles por importe total de 289.059.060 euros, que estan ubicados en Madrid, Barcelona, Sant
Cugat del Vallés, Sant Adria de Besos, Barbera del Vallés, Teia, Paima de Mallorca y Valencia.
Ademas, la Sociedad ha adquirido mobiliario destinado a las dos promociones inmobiliarias de Aravaca
en Madrid por importe de 120.596 euros.

La Sociedad adquiri6 en el ejercicio 2017 una serie de inmuebles por importe total de 98.856.292 euros,
que estan ubicados las localidades de Madrid, Navalcarnero, Rivas Vaciamadrid, Alcorcén y Campo
Real.

Las bajas del periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 se corresponden a la venta
mediante el ejercicio de opcion de compra de ocho pisos de la promocién de Rivas Vaciamadrid y 32
pisos en la de Alcorcén, que han supuesto a la Sociedad unas ganancias de 120.533 euros (ver nota
13.5).

Las bajas del ejercicio 2017 se correspondian al ejercicio del derecho de retracto sobre dos pisos de
la promocién situada en Navalcarnero, que supusieron a la Sociedad unas pérdidas de 1.978 euros.

6.2 Arrendamientos operativos

Todas las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos.
Los contratos de arrendamiento tienen una duracion entre uno y siete afios.

Los ingresos por rentas y por gastos repercutidos provenientes de dichos contratos han ascendido en
el periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 a 4.002.665 euros y 588.385 euros,
respectivamente (Nota 13.1).

Los ingresos por rentas y por gastos repercutidos provenientes de dichos contratos ascendieron en el
periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2017 a 333.596 euros y 61.144 euros,
respectivamente (Nota 13.1).

Los gastos asociados a las inversiones inmobiliarias que han generado ingresos, sin incluir
amortizaciones, durante el periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 han sido de
1.363.836 euros (494.994 euros al 31 de agosto de 2017).

El detalle de los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo no cancelables
es el siguiente:

31/08/2018 (*)  31/12/2017

Hasta un afio 0.822.837 1.338.158
Entre uno y cinco afios 9.926.857 -
Mas de cinco afos 178.956 -

19.928.650 = 1.338.158

(*) No auditado

6.3 Otra informacion

La Sociedad tiene contratos de llave en mano sobre promociones inmobiliarias situadas en Villaverde
Madrid, y Sant Adria de Besos Barcelona, que se encuentran registradas como anticipos de inversiones
inmobiliarias por valor de 34.872.327 euros, ya que existen compromisos firmes de compra de estas
inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2017 no existian compromisos en firme de compra
para la adquisicién de inversiones inmobiliarias.
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La Sociedad tenia inversiones inmobiliarias con un valor neto contable al 31 de agosto de 2018 de
359.332.543 euros, hipotecadas como garantia de préstamos por importe de 177.963.831 euros a
dicha fecha (Nota 10.1).

La Sociedad tenia inversiones inmobiliarias con un valor neto contable al 31 de diciembre de 2017 de
97.380.366 euros, hipotecadas como garantia de préstamos por importe de 39.571.938 euros a dicha
fecha (Nota 10.1).

El valor razonable neto de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad al 31 de agosto de 2018
calculado en funcién de las valoraciones realizadas por un experto independiente no vinculado a la
Sociedad asciende a un total de 409.310.000 euros (101.000.000 euros a 31 de diciembre de 2017).

A 31 de agosto de 2018 se ha producido un deterioro de los activos por 3.329.193 euros,
correspondiente a las promociones inmobiliarias de Méstoles, Valencia, Josep Tarradellas, Pere
Calders y Roc Codo, debido a que el valor neto contable de estos activos se encontraba por encima
del valor razonable neto de las valoraciones realizadas por el experto independiente. A 31 de diciembre
de 2017 no se produjo ningun deterioro de los activos.

La valoracién ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacion publicados
por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia. Para el calculo de dicho valor
razonable, se han utilizado tasas de descuento aceptables para un potencial inversor, y consensuadas
con las aplicadas por el mercado para bienes de similares caracteristicas y ubicaciones. De acuerdo
con las valoraciones de los expertos independientes no hay activos cuyo valor recuperable sea inferior
al valor neto en libros.

Las caracteristicas de las promociones inmobiliarias junto con el detalle de metros cuadrados
arrendados se detallan a continuacién:

Metros cuadrados Grado de
alquilables (s/r) ocupacion
Residencial Locales 31/08/2018 (%)
Madrid 51.079 663 71%
Rivas Vaciamadrid 11.921 - 96%
Navalcarnero 8.028 - 98%
Alcorcén 8.979 722 82%
Campo Real 1.757 57 93%
Méstoles 6.997 - 88%
Valencia 6.328 122 93%
Teia 5115 - 93%
Barcelona 4,150 153 85%
Barbera del Vallés 12.020 - 83%
Sant Cugat del 23.594 - 95%
Vallés
Sant Adria del Besos 5.230 817 35%
Palma de Mallorca 6.204 - 86%
151.402 2.534 82%
(*) No auditado
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Metros cuadrados Grado de

alquilables (sir ocupacion

Residencial Locales 3111212017
Madrid 15.569 - 42%
Rivas Vaciamadrid 12.336 - 95%
Navalcarnero 8.028 - 100%
Alcorcon 11.580 722 79%
Campo Real 1.757 57 81%
49.270 779 74%

7. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicion de los activos financieros es la siguiente:

Créditos, derivados y otros Total
31/08/2018 (*) 3171212017 31/08/2018 () 31/12/2017
Activos financieros a largo plazo
Préstamos y partidas a cobrar 882.062 244.640 882.062 244.640
882.062 244.640 882.062 244.640
Activos financieros a corto plazo
Préstamos y partidas a cobrar 5.544.618 667.842 5.5644.618 667.842
5.544.618 667.842 5.544.618 667.842
Total activos financieros 6.426.680 912.482 6.426.680 912.482

(*) No auditado

Estos importes se incluyen en las siguientes partidas del balance:

Créditos, derivados y otros Total

31/08/2018 ¢*)  31/1212017 31/08/2018 () 3111212017

Activos financieros no corrientes

Fianzas entregadas a largo plazo 882.062 244.640 882.062 244.640
882.062 244,640 882.062 244.640

Activos financieros corrientes
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 250.676 96.070 250.676 96.070
Deudores varios 163.214 9.754 163.214 9.754
Otros activos financieros 5.130.728 562.018 5.130.728 562.018
5.544.618 667.842 5.544.618 667.842
Total activos financieros 6.426.680 912.482 6.426.680 912.482

(*) No auditado

24



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMII, S.A.
Memoria intermedia abreviada correspondiente al periodo de ocho meses terminado el 31 de
agosto de 2018

(Expresado en euros)

74 Préstamos y partidas a cobrar
El detalie de los activos financieros clasificados en esta categoria es el siguiente:

31/08/2018 (*) 31/12/2017

Activos financieros a largo plazo

Fianzas entregadas a largo plazo 882.062 244.640
882.062 244.640

Activos financieros a corto plazo
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 413.890 105.824
Otros activos financieros 5.130.728 562.018
5.544.618 667.842

6.426.680 912482
(*) No auditado

Fianzas entreqadas a largo plazo

Este epigrafe recoge las fianzas depositadas en los organismos publicos correspondientes, segun lo
establecido en la normativa vigente, por importe de 882.062 euros (244.640 euros al 31 de diciembre
de 2017).

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

La composicion de este epigrafe es la siguiente:

31/08/2018 (*) 31/12/2017

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 250.676 96.070
Deudores varios 163.214 9.754

413.890 105.824
(*) No auditado

Otros activos financieros corrientes

La Sociedad registra bajo este epigrafe las provisiones de fondos que tiene entregadas para hacer
frente a las liquidaciones de impuestos e inscripciones de documentos publicos (compraventas,
constitucién hipotecas, etc.).

También incluye depésitos/arras entregados como garantia para la adquisicion de nuevas inversiones.

8 EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicién de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

31/08/2018 () 31/12/12017

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. 33.700.484 70.750.042
33.700.484 70.750.042

(*) No auditado

No hay restricciones a la disponibilidad de estos saldos.
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9 PATRIMONIO NETO - FONDOS PROPIOS
9.1 Capital escriturado

El 10 de abril de 2017 se constituy la Sociedad REMBRANDT ACTIVOS RESIDENCIALES, SA.,
posteriormente denominada VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A., mediante la suscripcién de 60.000
acciones de un euro de valor nominal cada una, representativas del capital social de la Compaiiia.

El 3 de mayo de 2017 se realizd una ampliacién de capital, por aportacion dineraria, mediante la
emision de 49.940.000 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una. Estas acciones se
emitieron sin prima de emisién. La ampliacion fue suscrita en su totalidad por los accionistas existentes,
habiendose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando el capital social a dicha fecha en
50.000.000 euros.

El 27 de septiembre de 2017 se realiz6 una nueva ampliacién de capital, por aportacion dineraria,
mediante la emision de 40.000.000 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una. Estas
acciones se emitieron sin prima de emision. La ampliacion fue suscrita en su totalidad por los
accionistas existentes, habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando el capital
social a dicha fecha en 90.000.000 euros.

El 29 de diciembre de 2017 se realizd una nueva ampliacién de capital, por aportacidn dineraria,
mediante la emision de 38.800.000 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una. Estas
acciones se emitieron sin prima de emision. La ampliacion fue suscrita en su totalidad por los
accionistas existentes, habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando el capital
social a dicha fecha en 128.800.000 euros.

El 31 de mayo de 2018 se realizé una nueva ampliacién de capital, por aportacion dineraria, mediante
la emision de 5.000.000 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una. Estas acciones se
emitieron sin prima de emisién. La ampliacion fue suscrita en su totalidad por los accionistas existentes,
habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando el capital social a dicha fecha en
133.800.000 euros.

El 18 de junio de 2018 se realizé una nueva ampliacion de capital, por aportacién dineraria, mediante
la emision de 72.542.619 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una. Estas acciones se
emitieron con una prima de emision de 7.457.381 euros. La ampliacion fue suscrita en su totalidad por
el accionista principal, Pylades Investments Holding B.V., habiéndose desembolsado el 100% del valor
nominal, quedando el capital social a dicha fecha en 206.342.619 euros.

El 26 de junio de 2018 se realizé una nueva ampliacién de capital, por aportacién dineraria, mediante
la emisién de 45.293.958 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una. Estas acciones se
emitieron con una prima de emisién de 4.706.042 euros. La ampliacion fue suscrita en su totalidad por
el accionista principal, Pylades Investments Holding B.V., habiéndose desemboisado el 100% del valor
nominal, quedando el capital social a dicha fecha en 251.636.577 euros.

Los costes totales de las ampliaciones de capital por 30.515 euros (1.439.201 euros en 2017) se han
registrado como menor importe de reservas (Nota 9.3), quedando estas fijadas en 1.469.716 euros.

Por tanto, al 31 de agosto de 2018, el capital estaba compuesto por 251.636.577 acciones de un euro
de valor nominal cada una (128.800.000 acciones de un euro de valor nominal cada una a 31 de
diciembre de 2017) y una prima de emision de 12.163.423 euros. Todas las acciones son de la misma
clase, otorgan los mismos derechos y no cotizan en bolsa.
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El detalle de los accionistas y su participacion en el capital es el siguiente:

31/08/2018 () 31/12/2017

Pylades Investments Holding B.V. 98,09% 97,05%
Renta Corporacién Real Estate, S.A. 1,25% 1,94%
Oravla Inversiones, S.L. 0,50% 0,77%
Crisoda Inversiones, S.L. 0,08% 0,12%
José Maria Cervera Prat 0,04% 0,06%
Mercedes Blasco Asensio 0,04% 0,06%

100% 100%

(*) No auditado
9.2 Prima de emisién

Los movimientos habidos en la prima de emision han sido los siguientes:

Euros
Saldo 31 de diciembre de 2017 -
Ampliacién de capital del 18 de junio de 2018 7.457.381
Ampliacién de capital del 26 de junio de 2018 4.706.042
Saldo al 31 de agosto de 2018 12.163.423

La prima de emisién es de libre distribucién.
9.3 Reservas y resultados de ejercicios anteriores
El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las reservas son los siguientes:

Gastos ampliacion
L Distribucion de capital (neto de .
Saldo inicial de resultados impuestos) Saldo final

(Nota 9.1)

Periodo de ocho meses terminado
el 31 de agosto de 2018 (*)

Reservas voluntarias (1.439.201) - (30.515) (1.469.716)
(1.439.201) - (30.515) (1.469.716)

Resultados de ejercicios anteriores - (93.731) - (93.731)
1.439.201 93.731 30.515) (1.563.447

(*) No auditado

Gastos
ampliacion de
capital (neto de Saldo final
impuestos)
(Nota 9.1)

Distribucion

Saldo inicial de resultados

Ejercicio 2017

Reservas voluntarias - - (1.439.201) (1.439.201)
- - (1.439.201) (1.439.201)

: - (1.439.201)  (1.439.201)
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9.4 Otros instrumentos de patrimonio neto

La Sociedad tiene un contrato de Asset Management con Renta Corporacién Real Estate, S.A. hasta
el 3 de mayo del 2022, en el cual se incluye una “Origination Fee”, que supone el 1,5% sobre el precio
de adquisicion de ias promociones inmobiliarias. En dicho contrato se estipula que los primeros
1.500.000 euros de facturacién se liquidan con tesoreria, los siguientes 7.500.000 euros se liquidan
mediante la emision y entrega de acciones, y los siguientes importes se liquidan el 50% con tesorerfa
y el 50% con la emisién y entrega de acciones.

Como consecuencia, la Sociedad ha cancelado dicha deuda por importe de 4.063.483 euros (Nota
14.1), mediante la asuncién del compromiso a corto plazo de la emisién de 4.055.964 nuevas acciones
de la Sociedad de un euro de valor nominal cada una, y una prima de emisioén de 7.519 euros, para su
entrega a Renta Corporacion Real Estate, S.A.

Por otra parte, el citado contrato incluye un “Incentive Fee”, calculado sobre el incremento de valor
anual de la Sociedad (calculado de acuerdo a los criterios de EPRA NAV ajustado) a 31 de diciembre
de cada afio, y que incluye el valor de mercado de los activos a dicha fecha segin las valoraciones
que realiza un experto independiente. Si dicho incremento de valor es superior al 8%, el “Incentive Fee”
supone el 20% del mismo, y si es superior al 10%, el exceso adicional sobre dicho porcentaje se liquida
al 24% del citado incremento de valor. Para la determinacion del incremento de valor se tienen en
cuenta las distribuciones e incrementos con los accionistas en los fondos propios de la Sociedad. Este
“Incentive Fee” sera pagado con acciones de la Sociedad. A la fecha de cierre de 31 de agosto de
2018, no se habia devengado ningun importe por dicho Fee, debido a que la Sociedad no puede
estimar el impacto a dicha fecha dado que la informacion sobre la que se calcula es posterior a 31 de
agosto de 2018.

Asimismo, se incluye un “Asset Sale Fee” que supone el 1,5% del precio de venta del activo que se
liquidara el 50% mediante tesoreria y el 50% mediante la emisién de acciones.

10 Pasivos Financieros

La composicion de los pasivos financieros es la siguiente:

Deudas con entidades de Derivados y Total
crédito Otros
31/08/2018 () 31/08/2018 () 31/08/2018 (1)
Pasivos financieros a largo plazo
Débitos y partidas a pagar 177.963.831 2.491.728 180.455.559
177.963.831 2.491.728 180.455.559
Pasivos financieros a corto plazo
Débitos y partidas a pagar 668.459 8.334.185 9.002.644
668.459 8.334.185 9.002.644
178.632.290 10.825.913 189.458.203

(%) No auditado
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Deudas con entidades de crédito  Derivados y Otros Total
3111212017

Pasivos financieros a largo plazo

3111212017

31/12/2017

Débitos y partidas a pagar 39.571.938 506.065 40.078.003
39.571.938 506.065 40.078.003
Pasivos financieros a corto plazo
Débitos y partidas a pagar 4.585 1.090.613 1.095.198
4,585 1.090.613 1.095.198
39.576.523 1.596.678 41.173.201
Estos importes se incluyen en las siguientes partidas del balance:
Deudas con Derivados y Total
entidades de crédito Otros
31/08/2018 31/08/2018 31/08/2018
Pasivos financieros no corrientes
Deudas a largo plazo 177.963.831 2.491.728 180.455.559
177.963.831 2.491.728 180.455.559
Pasivos financieros corrientes
Deudas a corto plazo 668.459 73.075 741.534
Proveedores - 291.642 291.642
Acreedores - 6.483.134 6.483.134
Acreedores varios - 1.308.099 1.308.099
Personal (remuneraciones pendientes de pago) - 163.681 163.681
Anticipos - 14.554 3.852
668.459 8.334.185 8.991.942
178.632.290 10.825.913 189.447.501
Deudas con Derivados y Total
entidades de crédito Otros
31/12/2017 3111212017 3114212017
Pasivos financieros no corrientes
Deudas a largo plazo 39.571.938 506.065 40.078.003
39.571.938 506.065 40.078.003
Pasivos financieros corrientes
Deudas a corto plazo 4.585 - 4585
Proveedores - 120.184 120.184
Proveedores, empresas del grupo y asociadas
(Nota 14.1) - 20.919 20.919
Acreedores varios - 801.084 801.084
Personal (remuneraciones pendientes de pago) - 140.611 140.611
Anticipos - 7.815 7.815
4,585 1.090.613 1.095.198
39.576.523 1.596.678 41.173.201
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10.1  Débitos y partidas a pagar - Deudas con entidades de crédito

El detalle de las deudas con entidades de crédito es el siguiente:

31/08/2018 ()  31/12/2017

A largo plazo
Préstamos y créditos de entidades de crédito (Nota 6.3)  177.963.831 39.571.938
177.963.831 39.571.938

A corto plazo
Préstamos y créditos de entidades de crédito 668.459 4.585
668.459 4.585
178.632.290 - 39.576.523

(*) No auditado

El valor razonable de los préstamos y créditos de entidades de crédito a largo plazo es de 177.963.831
euros (39.571.938 euros al 31 de diciembre de 2017).

Préstamos y créditos de entidades de crédito

El detalle de los préstamos y créditos de entidades de crédito es el siguiente:

Importe Gastos
pendiente financieros
de pago al Vencimiento Tipo de interés devengados

31 de agosto (Nota 13.6)

2018 (%) 2018 (%)

Préstamos hipotecarios sobre
inversiones inmobiliarias (Nota 6.3)
Liberbank 22.560.000 28/09/2024  1,5% + Euribor 3 meses 227.813
Abanca 3.970.796 01/01/2024  1,75% + Euribor a 1 afio 31.133
ING 8.624.513 31/10/2024  1,5% + Euribor 3 meses 78.135
BBVA 20.069.543 31/03/2023 2,109% 124.112
Sabadell 7.673.715 31/03/2023 1,8% 49.343
Sabadell 6.972.832 31/12/2022 1,8% 103.613
Sabadell 6.329.561 31/03/2023 1,8% 42.593
Sabadell 22.516.789 30/06/2025 1,7% 66.789
Sabadell 17.827.881 30/06/2025 1,7% 52.881
Sabadell 17.351.467 30/06/2025 1,7% 51.468
Sabadell 13.539.525 30/06/2025 1,7% 39.525
Sabadell 11.032.725 30/06/2025 1,7% 32,725
Sabadell 10.430.940 30/06/2025 1,7% 30.940
Sabadell 7.023.422 30/06/2025 1,7% 20.825
Sabadell 4.142.811 30/06/2025 1,7% 7.811
Gastos de formalizacion de deudas (1.434.230) 228.996
178.632.290 1.188.702

(*) No auditado
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Importe
pendiente Gastos
de pago al Vencimiento Tipo de interés financieros
31 de diciembre devengados
2017 2017
Préstamos hipotecarios sobre
inversiones inmobiliarias (Nota 6.3)
Liberbank 22.500.000 28/09/2024 1,5% + Euribor 3 meses 94.853
ING 9.000.000 31/10/2024  1,5% + Euribor 3 meses 19.331
Sabadell 8.862.000 31/12/2022 1,8% 1.772
Gastos de formalizacién de deudas (785.477) 19.084
39.576.523 135.040

El 28 de septiembre de 2017, el Banco Liberbank concedié un préstamo hipotecario por importe de
22.500.000 euros, con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de la
promocién inmobiliaria situada en Av. del Talgo de Aravaca. En garantia de la devolucion de dicho
préstamo se ha establecido una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones
financiados, los cuales tenfan un valor neto contable al 31 de agosto de 2018 de 49.480.036 euros
(49.254.473 euros a 31 de diciembre de 2017). Su vencimiento final se producira el 28 de septiembre
de 2024. A la fecha de formulacién de estos estados financieros intermedios abreviados la Sociedad
ha cumplido con todas las condiciones derivadas del mencionado contrato.

El 31 de octubre de 2017, el Banco ING concedié un préstamo hipotecario por importe de 9.000.000
euros, con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de la promocion
inmobiliaria de Rivas Vaciamadrid. Durante el periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de
2018 se ha cancelado anticipadamente, debido a los ejercicios de opcién de compra de los contratos
de arrendamiento, un importe de 395.589 euros. En garantia de la devolucién de dicho préstamo se
ha establecido una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados, los cuales
tenfan un valor neto contable al 31 de agosto de 2018 de 19.043.107 euros (20.031.781 euros a 31 de
diciembre de 2017). Su vencimiento final se producird el 31 de octubre de 2024. A la fecha de
formulacién de estos estados financieros intermedios abreviados la Sociedad ha cumplido con todas
las condiciones derivadas del mencionado contrato.

Al 31 de agosto de 2018, la Sociedad tenia concedidos préstamos con el Banco Sabadell por importe
total de 126.382.000 euros, con objeto de financiar la adquisicién de los terrenos y construcciones de
las promociones inmobiliarias de Alcorcén, calle Arte Pop de Vallecas, calle Granja de San lidefonso
de Vallecas, calle Barcelona de Barbera del Vallés, calle Josep Tarradellas de Sant Cugat del Valles,
calle Montesa de Madrid, calle Pere Calders de Sant Cugat del Vallés, calle Riereta de Barcelona, calle
Roc Codo de Sant Cugat del Vallés, calle Sant Pere de Sant Adria de Besos y calle Sevilla de Palma
de Mallorca. Durante el periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 se han producido
cancelaciones anticipadas de algunos de los préstamos, motivado por el ejercicio de las opciones de
compra incluidas en los contratos de arrendamiento, por importe total de 1.809.410 euros. En garantia
de la devolucion de dichos préstamos se ha establecido una garantia hipotecaria sobre los terrenos y
las construcciones financiados, los cuales tenian un valor neto contable conjunto al 31 de agosto de
2018 de 221.406.234 euros (19.421.653 euros al 31 de diciembre de 2017). Dichos préstamos tienen
vencimiento entre 2022 y 2025. A la fecha de formulacién de estos estados financieros intermedios
abreviados la Sociedad ha cumplido con todas las condiciones derivadas del mencionado contrato.

Con fecha 27 de diciembre de 2017, el Banco Abanca concedid un préstamo hipotecario por importe
de 3.900.000 euros con objeto de financiar la adquisicién de los terrenos y las construcciones de la
promocién inmobiliaria de Navalcarnero. Este préstamo no tenia saldo dispuesto a 31 de diciembre de
2017, pero si tenia saldo dispuesto de 3.900.000 euros durante el periodo de ocho meses terminado
el 31 de agosto de 2018. Durante este periodo se ha producido la amortizacién de 49.745 euros. En
garantia de la devolucion de dicho préstamo se ha establecido una garantia hipotecaria sobre los
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terrenos y las construcciones financiados, los cuales tenian un valor neto contable al 31 de agosto de
2018 de 8.624.784 euros (8.672.460 euros al 31 de diciembre de 2017). Su vencimiento final se
producira el 1 de enero de 2024. A la fecha de formulacién de estos estados financieros intermedios
abreviados la Sociedad ha cumplido con todas las condiciones derivadas del mencionado contrato.

Con fecha 21 de marzo de 2018, el Banco BBVA concedié un préstamo hipotecario por importe de
21.500.000 euros con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de la
promocion inmobiliaria situada en la calle Cerro de Valdecahonde en Aravaca. El saldo dispuesto de
este préstamo a 31 de agosto de 2018 es de 20.000.000 euros. En garantia de la devolucién de dicho
préstamo se ha establecido una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones
financiados, los cuales tenian un valor neto contable al 31 de agosto de 2018 de 47.513.594 euros. Su
vencimiento final se producira el 31 de marzo de 2023. A la fecha de formulacion de estos estados
financieros intermedios abreviados la Sociedad ha cumplido con todas las condiciones derivadas del
mencionado contrato.

Con fecha 4 de julio de 2018, el Banco TargoBank concedié un préstamo hipotecario por importe de
6.050.000 euros con objeto de financiar la adquisicién de los terrenos y las construcciones de la
promocion inmobiliaria de Eric R. Esvensson en Teia. Este préstamo no tiene saldo dispuesto a 31 de
agosto de 2018. En garantia de la devolucién de dicho préstamo se ha establecido una garantia
hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados, los cuales tenian un valor neto contable
al 31 de agosto de 2018 de 13.264.788 euros. Su vencimiento final se producira el 4 de julio de 2023.

El detalle de los vencimientos anuales de los principales de los préstamos y créditos de entidades de
crédito es el siguiente:

31/08/2018 (%) 311212017

Afio 2018 39.999 -
Afio 2019 206.632 88.620
Afio 2020 877.481 610.775
Afio 2021 1.5636.037 610.775
Afio 2022 8.953.336 9.051.830
Afio 2023 35.216.194 500.000
Afo 2024 33.591.119 29.500.000
Afio 2025 99.026.437 -
179.537.235 40.362.000

(*) No auditado

Las diferencias entre los importes nominales de las tablas anteriores y la deuda contable reflejada en
el balance de situacion, se debe a la diferencia entre el valor nominal de las deudas y el valor
contable que se determina por el coste amortizado de las mismas, teniendo en consideracién los
costes de formalizacion de las deudas.

Informacioén sobre coberturas

La Sociedad tiene suscritas operaciones de cobertura de riesgos en variacién del tipo de interés
sobre la deuda hipotecaria que presenta con ING para cubrir los riesgos del 55,56% a los que se
encuentran expuestos los flujos de efectivo futuros del mencionado préstamo. El nocional de la
permuta financiera asciende a 5.000 miles de euros siendo su vencimiento en 2024.

La Sociedad identifica en el momento de su contratacién los instrumentos de cobertura de flujos de
efectivo, ya que permiten cubrir los flujos de caja asociados a la deuda.
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De acuerdo con los requerimientos de la actual normativa contable espafiola, la Sociedad ha realizado
tests de eficacia, prospectivos y retrospectivos, a todos los instrumentos derivados de cobertura, como

consecuencia de los cuales, los derivados se han clasificado en las siguientes dos categorias:

+ De cobertura eficaz, siempre que la relacion entre Ia evolucion del instrumento de cobertura y el
subyacente se encuentre dentro de la horquilla 80%-125%, en cuyo caso, la valoracion del

derivado se registra contra patrimonio neto.

« De cobertura ineficaz, en cuyo caso, el efecto de la variacion de los derivados designados

como ineficaces o especulativos se recoge en el resultado del gjercicio.

El valor del derivado a 31 de agosto de 2018 y a 31 diciembre de 2017 asciende a 0 euros.

10.2 Débitos y partidas a pagar - Otros

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria es el siguiente:

—

1/08/2018 () 31/12/2017

A largo plazo
Fianzas recibidas y cobros anticipados por arrendamientos 2.491.728 506.065
2.491.728 506.065

A corto plazo
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 8.261.110  1.090.613
Otros pasivos financieros 73.075 -
8.334.185 1.090.613
10.825.913  1.596.678

(*) No auditado

El valor razonable de estos pasivos financieros, calculado en base al método de descuento de flujos

de efectivo, no diferia significativamente de su valor contable.

Fianzas recibidas y cobros anticipados por arrendamientos

La Sociedad ha recibido fianzas por los inmuebles arrendados por 2.491.728 euros (506.065 euros en

2017), cuyo vencimiento esté directamente vinculado a la duracion de los respectivos contratos.

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

La composicion de este epigrafe es la siguiente:

Proveedores

Proveedores, empresas del grupo y asociadas (Nota 14.1)
Acreedores

Acreedores varios

Personal (remuneraciones pendientes de pago)

Anticipos de clientes

31/08/2018 (1) 31/12/2017

(*) No auditado

201.642 120.184

- 20.919
6.483.134 -
1.308.099 801.084
163.681 140.611
14.554 7.816
8.261.110 1.090.613

El saldo de 6.483.134 euros de “Acreedores” a 31 de agosto de 2018 se corresponde a la deuda
originada por los anticipos de inversiones inmobiliarias correspondientes a los contratos de llave en

mano mencionados en la Nota 6.3.
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11. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales es el siguiente:

31/08/2018 () 3111212017

Ofras deudas con las Administraciones Publicas
IRPF 80.217 55.355
VA 13.756 1.733.554
Seguridad Social 4.048 2572
98.022 1.791.481

(*) No auditado

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcién, actualmente establecido en cuatro afios. En opinién de los Administradores de
la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes
significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones diferentes
de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

La Sociedad se encuentra bajo la aplicacion del régimen especial previsto en la Ley 11/2009 de 26 de
octubre para las SOCIMI. Los Administradores y los asesores fiscales de la Sociedad consideran que
la Sociedad cumple con todos los requisitos minimos exigidos para la aplicacion de este régimen fiscal
especial en el presente periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018. De acuerdo con el
régimen fiscal especial de SOCIMI los rendimientos derivados de su actividad que cumplan los
requisitos exigidos estan exentos.

11.1  Calculo del Impuesto sobre Sociedades

La conciliacion entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible (resultado
fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Cuenta de Pérdidas y Ganancias Patrimonio Neto Total
Periodo de ocho meses terminado el 31 de
agosto de 2018 (*)
Saldo de ingresos y gastos del gjercicio (2.849.362) - (2.849.362)
Aumerntos Disminuciones Aumentos:  Disminuciongs
Impuesto sobre Sociedades -
Diferencias permanentes 3.329.193 (30.515) 3.298.678
Diferencias temporarias
Can origen en €l ejercicio -
Con origen en ejercicios anteriores -
Base imponible (resuitado fiscal) 479.831 (30.515) 449.316
Base imponible Régimen SOCIMI 310.744
Base imponible Régimen General 138.572
(%) No auditado
Cuenta de Pérdidas y Ganancias Patrimonio Neto Total
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Ejercicio 2017
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio (93.731) (93.731)

Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones

Impuesto sobre Sociedades -
Diferencias permanentes (1.439.201) (1.439.201)

Diferencias temporarias
Con origen en el ejercicio -
Con origen en gjercicios anteriores -

e ——————— e
Base imponible (resultado fiscal 93.731 1.439.201 1.532.932

Base imponible Régimen SOCIMI (1.531.197)
Base imponible Régimen General (1.735)

Las diferencias permanentes de la cuenta de pérdidas y ganancias corresponden al ajuste del deterioro
de las inversiones inmobiliarias, al no ser fiscalmente deducibles.

Las diferencias permanentes imputadas al patrimonio neto, antes de impuestos, incluyen los gastos de
la ampliacién de capital por importe de 30.515 euros (1.439.201 euros a 31 de diciembre de 2017)
(Nota 9.1). Estos gastos no se reflejan en el Estado de ingresos y gastos reconocidos.

La Sociedad se encuentra acogida al régimen fiscal SOCIMI. Conforme a lo establecido en el mismo,
el tipo fiscal aplicable a la base imponible es 0%, motivo por el que no se ha registrado gasto alguno
por Impuesto sobre Sociedades.

En cuanto a la base imponible acogida al régimen general, se corresponde a las ventas realizadas en
el ejercicio y no acogidas al régimen de SOCIMI al haberse realizado con anterioridad a los tres afios
de permanencia del activo en la Sociedad. No se ha reconocido impuesto diferido.

La Sociedad estima que antes del cierre del ejercicio se produciran bases negativas de importe muy
cercano al indicado, por lo que no ha estimado necesario crear provisién alguna por este impuesto,
gue se devengara al cierre del ejercicio.

12. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY 11/2009,
MODIFICADA POR LEY 16/2012

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicaciéon del régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009, modificada con la ley 16/2012.

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporacion de la Sociedad al
régimen SOCIMI, toda vez que la Sociedad se constituy6 el 10 de abril de 2017 momento en el
que se solicité la aplicacién del mencionado régimen especial.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en
esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por
ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general
de gravamen.

No existen reservas positivas, en cuanto a las reservas negativas en su totalidad estan sujetas al
régimen fiscal especial de SOCIMI.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en el que ha resultado de
aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de las
rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas
que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.
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No se han distribuido dividendos con cargo a beneficios, al ser pérdidas el resultado del ejercicio.

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

ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

No se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

e) Fecha de acuerdo de distribucién de dividendos a que se refiere las letras c) y d) anteriores.

No se ha producido ningin acuerdo de distribucién de dividendos.

f)  Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados a arrendamiento y de las participaciones en el
capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Fe. Adq. Direccion Poblacién Cl.Activo Uso
1 12/05/2017 CL Pino Negro 1-7 y CL Pino Carrasco 2-8 Navalcarnero Invers.Inmob.  Residencial
2 12/06/2017 CL Jovellanos 12 Rivas Vaciamadrid Invers.Inmob.  Residencial
3 28/09/2017 AV Talgo 151-155 y Cerro Vaidecahonde 2-12  Aravaca (Madrid) Invers.Inmob.  Residencial
4 07/11/2017 CL Liverpool 6 y PS Miguel de Cervantes 2 Alcorcon Invers.Inmob.  Residencial
5 07/11/2017 CL Jarales 6 Campo Real Invers.Inmob.  Residencial
6 07/11/2017 CL Santa Zoa 28 Campo Real Invers.Inmob.  Residencial
7 21/03/2018 CL Cerro de Valdecahonde 18-26 Aravaca (Madrid) Invers.lnmob.  Residencial
8 22/03/2018 CL Arte Pop 8 Vallecas (Madrid) Invers.Inmob.  Residencial
9 22/03/2018 CL Granja de San lldefonso 28-38 Valiecas (Madrid) Invers.Inmob.  Residencial
10 03/05/2018 Camino de Humanes 60-78 Méstoles Invers.lnmob.  Residencial
11 18/05/2018 CL Eric R. Svensson Teia Invers.lnmob.  Residencial
12 30/05/2018 CL Cambrils 4-10 Valencia Invers.inmob.  Residencial
13  27/06/2018 CL Barcelona 63 Barbera del Vallés Invers.iInmob.  Residencial
14 27/06/2018 CL Riereta 37 Barcelona Invers.Inmob.  Residencial
15 27/06/2018 CL Montesa 39 Madrid Invers.inmob.  Residencial
16 27/06/2018 CL Sevilla 7-17 Palma de Mallorca Invers.Inmob.  Residencial
17 27/06/2018 CL Sant Pere 12 Sant Adria del Besos  Invers.Inmob.  Residencial
18 27/06/2018 CL Josep Tarradellas 41-45 Sant Cugat del Vallés Invers.Inmob.  Residenciai
19 27/06/2018 CL Pere Calders 66 Sant Cugat del Vallés  Invers.Inmob.  Residenciai
20 27/06/2018 CL Roc Codo 14 Sant Cugat del Vallés  Invers.Inmob.  Residencial

g) Identificacién del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de esta Ley.

El 100% de la inversién inmobiliaria de la Sociedad esta formada por inmuebles de naturaleza

urbana destinados al arrendamiento.

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

En el ejercicio no se ha dispuesto de reservas.
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13. INGRESOS Y GASTOS

13.1  Importe neto de la cifra de negocios y otros Ingresos de explotacion

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus
operaciones continuadas por categorias de actividades, asi como por mercados geogréficos, es la

siguiente:

— e
31/08/2018 (1) 31/08/2017 (*)

Segmentacién por categorfas de actividades

Arrendamiento de viviendas, plazas de garaje y locales comerciales (Nota 6.2 4.002.665 333.596
4.002.665 333.596
Segmentacién por mercados geograficos
Espafia 4.002.665 333.596
4.002.665 333.596
(*) No auditado

El desglose de los otros ingresos de explotacion por tipologia de ingreso es el siguiente:

31/08/2018 (*) 31/08/2017 (*)

Ingresos por gastos repercutidos a los inquilinos (Nota 6.2) 588.385 61.144
588.385 61.144
(*) No auditado

13.2 Gastos de personal
El detalle de los gastos de personal es el siguiente:

31/08/2018 (*) 31/08/2017 (*)

Sueldos, salarios y asimilados

Sueldos y salarios 436.823 107.595
436.823 107.595

Cargas sociales
Seguridad social 24.373 5.915
Otros gastos sociales 6.330 -
30.703 5.915
467.526 113.510

(*) No auditado

37



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Memoria intermedia abreviada correspondiente al periodo de ocho meses terminado el 31 de

agosto de 2018

(Expresado en euros)

13.3  Servicios exteriores

El detalle de los servicios exteriores es el siguiente:

31/08/2018  31/08/2017 (*)

Arrendamientos (Nota 5.2) 13.223 3.419
Reparaciones y conservacion 245,673 4.282
Servicios profesionales independientes 180.873 34.157
Primas de seguros 59.086 2773
Servicios bancarios 6.769 1.435
Publicidad, propaganda y relaciones pUblicas 16.551 -
Suministros 138.490 -
Otros servicios 659.926 35.086
1.320.59 81.152
(*) No auditado
13.4  Amortizacion del inmovilizado
El detalle de las amortizaciones es el siguiente:
31/08/2018 (*)  31/08/2017 (%)
Inmovilizado intangible (Nota 4) 6.002 -
Inmovilizado material (Nota 5) 4.548 -
Inversiones inmobiliarias (Nota 8) 914.606 51.624
925.246 51.624
(*) No auditado
13.5 Resultados por enajenacion de inmovilizado
El detalle de los resultados por enajenacién de inmovilizado es el siguiente:
31/08/2018 (*) 31/08/2017 (%)
Inversiones inmobiliarias (Nota 6) 120.533 (1.027)
120.533 (1.027)
(*) No auditado
13.6  Gastos financieros
El detalle de los gastos financieros es el siguiente:
31/08/2018 (*) 31/08/2017 (%)
Intereses por deudas con terceros
Préstamos y créditos con entidades de créditos (Nota 10.1) 1.188.702 -
1.188.702 =

(*) No auditado
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14. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante el periodo de ocho
meses terminado el 31 de agosto de 2018, asi como la naturaleza de dicha vinculacion, es la siguiente:

Naturaleza de la vinculacion

Renta Corporacién Real Estate, S.A. Socio

14.1 Entidades vinculadas

El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:

. Otras Otras
dominante  empresas  SURECSS  partes  Total
del grupo vinculadas

Periodo de ocho meses terminado el
31 de agosto de 2018 (*)
Arrendamientos operativos - - - 13.223 13.223
Recepcion de servicios - - - 164.593 164.593

Total Gastos - - - 177.816 177.816
intermediacion compraventa inmuebles - - - 5040540 5.040.540

Total ofras transacciones - - - 5.040.540 5.040.540
(*) No auditado

. Otras Oftras
;ﬁ;ggzge empresas 5::;%?:322 partes Total
del grupo vinculadas

Periodo de ocho meses terminado el
31 de agosto de 2017 (*)
Arrendamientos operativos - - - 3.419 3.419
Recepcién de servicios - - - 2.087 2.087

Total Gastos - - - 5.506 5.506
Intermediacion compraventa inmuebles - - - 467.143 467.143

Total otras transacciones - - - 467.143 467.143

(*) No auditado

Durante el periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 la Sociedad recibié servicios
profesionales de su Socio, Renta Corporacién Real Estate, S.A., por importe de 5.218.356 euros
(472.649 euros en el ejercicio 2017), de los cuales 4.063.483 euros se correspondian a la deuda a 31
de agosto de 2018 liquidable mediante la emision de acciones mencionada en la Nota 9.4 (0 euros a
31 de diciembre de 2017).
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14.2  Administradores y alta direccion

El detalle de las remuneraciones devengadas por los miembros del Consejo de Administracién y de la
alta direccion de la Sociedad es el siguiente:

Fijo Variable Total

Periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 (*)
Retribuciones Salariales a Consejeros

Daniel Loureda Lépez 202.200 141.540 343.740

Total 202.200 141.540 343.740
(*) No auditado

Fijo Variable Total

Ejercicio 2017
Retribuciones Salariales a Consejeros

Daniel Loureda Lépez 199.166 139.417 338.583

Total 199.166 139.417 338.583

Al 31 de agosto de 2018 el total de retribuciones salariales a la Alta direccion y el total de retribuciones
salariales a Consejeros ha ascendido a 441.240 euros, de los cuales 277.200 euros corresponden a la
parte fija y 164.040 euros a la parte variable.

Al 31 de agosto de 2018 y al 31 diciembre de 2017 la Sociedad no tenia obligaciones contraidas en
materia de pensiones y de primas de seguros de vida ni responsabilidad con respecto a los miembros
anteriores o actuales de! Consejo de Administracion.

A 31 de agosto de 2018 y al 31 diciembre de 2017 no existian anticipos ni créditos concedidos al
personal de alta direccién o a los miembros del Consejo de Administracion, ni habia obligaciones
asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia.

En relacién con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, los administradores han comunicado

que no tienen situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad.

15. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado y de
liquidez.

15.1 Riesgo de crédito

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

31/08/2018 () 31/12/2017

Inversiones financieras a largo plazo 882.062 244.640
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 410.887 105.824
Inversiones financieras a corto plazo 5.130.728 562.018
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 33.700.484 70.750.042

40.124.161 71.662.524
(*) No auditado

Para gestionar el riesgo de crédito la Sociedad distingue entre los activos financieros originados por
las actividades de explotacion y por las actividades de inversion.

Aclividades de explotacion

Mensualmente se elabora un detalle con la antigliedad de cada uno de los saldos a cobrar, que sirve
de base para gestionar su cobro. Las cuentas vencidas son reclamadas mensualmente por el Gestor
Patrimonial hasta que tienen una antigliedad superior a 2-3 meses, momento en el que se pasan a
Asesoria Juridica para su seguimiento y, en su caso, posterior reclamacioén por via judicial.

El detalle por fecha de antigiiedad de los “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” es el
siguiente:

Operaciones continuadas (Nota 7.1)

31/08/2018 (%) 311212017
No vencidos -
Vencidos pero no dudosos
Menos de 30 dias 44.746 15.911
Entre 30 y 60 dias 58.568 5.281
Entre 60 y 90 dias 25.005 9.004
Entre 90 dias y 120 dias 13.676 2.485
Mas de 120 dias 108.681 9.120
250.676 41.801
Facturas pendientes de emitir - 54.269
Total 250.676 96.070
(*) No auditado

15.2 Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable
o en los futuros flujos de efectivo de los instrumentos financieros debidas a cambios en los precios de
mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés, de tipo de cambio y otros riesgos
de precio.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de los instrumentos financieros debidas a cambios en los
tipos de interés de mercado. La exposicién de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés
se debe principalmente a los préstamos y créditos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable.

La Sociedad gestiona el riesgo de tipo de interés mediante la distribucién de la financiacién recibida a

tipo fijo y variable. La Sociedad realiza operaciones de permutas financieras de tipo de interés que son
designadas como operaciones de cobertura de los préstamos correspondientes. Al 31 de agosto de
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2017, una vez consideradas las permutas financieras de tipo de interés, el 83% de la financiacién neta
no corriente estaba a tipo fijo (un 34% al 31 de diciembre de 2017).

El detalle de la financiacién neta no corriente clasificada en base a la estructura de tipos de interés,
una vez consideradas las coberturas, es el siguiente:

31/08/2018 (*) 31/12/2017

Financiacion no corriente de terceros no grupo a tipo de interés variable 29.964.645 35.362.000
Financiacion no corriente de terceros no grupo a tipo de interés fijo 149.572.590 5.000.000

179.537.235 40.362.000

(*) No auditado

La financiacién a tipo de interés variable esta referenciada al Euribor (Nota 10.1).

16.  OTRAINFORMACION
16.1  Estructura del personal

El detalle de las personas empleadas por la Sociedad distribuidas por categorias es el siguiente:

Niimero de personas empleadas al Numero medio
final del ejercicio de personas
- empleadas en el
Hombres Mujeres Total ejercicio
Periodo de ocho meses terminado el
31 de agosto de 2018 (*)
Consejeros 1 - 1 1
Alta direccion 1 - 1 1
Técnicos y profesionales de apoyo - 1 1 1
2 1 3 3
(*) No auditado
Numero de personas empleadas al Numero medio
final del ejercicio de personas
. empleadas en el
Hombres Mujeres Total ejercicio
Ejercicio 2017
Consejeros 1 - 1 1
Técnicos y profesionales de apoyo - 1 1 1
1 1 2 1

Al 31 de agosto de 2018, el Consejo de Administracion estaba formado por 5 personas, siendo todos
ellos hombres.

17. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE
Con posterioridad al cierre se han producido los siguientes hechos significativos:

El 26 de septiembre de 2018 se formaliza la compra de un inmueble en la calle Montcada de Valencia
por un importe de 10 millones de euros.
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El 4 de octubre de 2018 se formaliza la compra del 100% de las participaciones sociales de la mercantil
NESCAM 2006, S.L., propietaria de un inmueble en la calle José Antonio Aguirre en Getafe, por un
importe de 4,5 millones de euros.

El 10 de octubre de 2018 se formalizan las compras de inmuebles en Barcelona, en la calle Balmes
por un importe de 13,2 millones de euros y de sendos inmuebles contiguos en la calle Valencia por
importe de 21,1 millones de euros.

El 6 de noviembre de 2018, la Junta General Universal de Accionistas aprobd una ampliacién de capital
de 40.160.000 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 34.822.722 nuevas acciones de
1 euro de valor nominal y de la misma clase que las existentes y con una prima de emision de
0,153269983 euros por accion, que fue suscrita y desembolsada por Pylades Investments Holdings,
BV (40.000.000 euros) y por 16 nuevos accionistas minoritarios (160.000 euros).

*’;\}r
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FORMULACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS ABREVIADOS

Los miembros del Consejo de Administracion han formulade los estados financieros intermedios
abreviados adjuntos del periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de 2018 en su reunion del
7 de noviembre de 2018. Todas las hojas de dichas cuentas anuales abreviadas, que se incluyen en
las paginas 1 a 43, han sido visadas por el Secretario del Consejo, firmando en esta hoja todos los
* miembros de! Consejo de Administracion.

D. Martijn Vos e “D. Alféﬁgo Raphael Torres Villalba
Presidente ~~Consejero -

A

<
D. Johannus nius Henricus Hans Spikker D. Daniel Loureda Lopez
Consejero
o

Renta Corporacion ReaLEg”Iale;S:ﬁT D. Jose Luis Rodriguez Jimenez
Consgjero __—" Secretario no consejero

Rpte. D. José Maria Cervera Prat
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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Abreviadas
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales Abreviadas

correspondientes al periodo comprendido entre

el 10 de abril de 2017 y el 31 de diciembre de 2017



Ernst & Young, S.L.
C/ Raimundo Fernandez Villaverde, 65
28003 Madrid

Building a better
working world

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

A los accionistas de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.:

Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (la
Sociedad) que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2017, la cuenta de
pérdidas y ganancias abreviada, el estado de cambios en el patrimonio neto abreviado vy la
memoria abreviada correspondientes al periodo comprendido entre el 10 de abril de 2017 y

el 31 de diciembre de 2017.

En nuestra opinidn, 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 2017, asi como de sus resultados correspondientes al
periodo comprendido entre el 10 de abril y el 31 de diciembre de 2017, de conformidad con
el marco normativo de informacidn financiera que resulta de aplicacidon (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 reqguladora de Ia
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo
con dichas normas se describen mas adelante en la seccidon Responsabilidades del auditor en
relacién con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas de nuestro informe.

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

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

1scripcion 1, Madrid @ de Marzo de 1.989. A mernber firm of Ernst & Young Global Limited
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio
profesional, han sido considerados como los riesgos de incorrecciéon 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 éstas, y no
expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

Valoracion de las Inversiones Inmobiliarias

La Sociedad tiene registrado en el epigrafe de inversiones inmobiliarias, del balance
abreviado al 31 de diciembre de 2017, un importe de 98.508 miles de euros, que
corresponde a los valores de las inversiones inmobiliarias compuestas de viviendas,
plazas de garaje y locales comerciales que se encuentran arrendados a terceros. El
desglose correspondiente a estos activos se encuentra en la nota 7 de la memoria
abreviada adjunta.

La Sociedad determina con caracter periddico, el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias, tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por
externos independientes y dotando las oportunas correcciones por deterioro, cuando
el valor de mercado de los activos es inferior al valor neto contable de los mismos, tal
y como se menciona en la nota 4.3 de la memoria abreviada adjunta. Dichas
valoraciones han sido realizadas de acuerdo a los estandares de valoracién de la Royal
Institution of Chartered Surveyors “RICS". El riesgo de que algunos de estos activos
presenten deterioro y la relevancia de los importes involucrados, nos han hecho
considerar la valoracion de las inversiones inmobiliarias como uno de los aspectos mas
relevantes de nuestra auditoria.

En relacion con esta area, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros:

o Revision de los modelos de valoracion utilizados por los expertos
independientes, en colaboracién con nuestros especialistas en valoraciones,
cubriendo para una muestra de las valoraciones realizadas por estos, el analisis
matematico de los modelos, el anélisis de los flujos de caja proyectados, la
revision de las tasas de descuento y las "yields" de salida utilizadas en los
calculos, asi como la revision de los analisis de sensibilidad realizados por los
expertos independientes.

o Revision de si los flujos de caja proyectados se encuentran en Iinea con los
contratos de arrendamiento vigentes, con rentas de mercado en aquellos que se
encuentran desocupados total o parcialmente y con los resultados actuales de
los activos explotados directamente por la Sociedad.

o Revision de los desgloses incluidos en la memoria de la Sociedad requeridos por
la normativa contable.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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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, que se identifica en la nota 2 de la memoria
abreviada adjunta, y del control interno que consideren necesario para permitir la
preparacion de cuentas anuales abreviadas libres de incorreccion material, debida a fraude

o error.

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables
de la valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, segulin corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa
en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto
si los administradores tienen intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, 0
bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales
abreviadas

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espafia siempre detecte una incorrecciéon 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.

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

° Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas
anuales abreviadas, debida a fraude o error, diseflamos y aplicamos procedimientos
de auditoria para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria
suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de

| ~A |
no detectar una incorrecciéon material debida a fraude es mas elevado que en el caso

de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar
colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del control interno.

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

° Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe 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 informacion
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.

o Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
abreviadas, incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales abreviadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran
expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relaciéon 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 comunicacion a los administradores
de la entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de
las cuentas anuales abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

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

ERNST & YOUNG, S.L.

\I\ U D | T 0 R E S (Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
INSTITUTO DE CENSORES JURADOS de Cuentas con el N© 50530)

DE CUENTAS DE ESPANA

ERNST & YOUNG, S.L.

Afo 2018 N®  01/18/05368

SELLOXORRORMIVD: 98,00 EUR Francisco V. Fernandez Romero
R ek o ey (Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
nforme de auditoria de cuentas sujeto de Cuentas Con e| NO 2918)

ala normativa de auditoria de cuentas
espanola o internacional

2 de abril de 2018

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Balance abreviado al 31 de diciembre de 2017
(Expresado en euros)

ACTIVO Notas 2017
ACTIVO NO CORRIENTE 98.796.180
Inmovilizado intangible 5 34.925
Patentes, licencias, marcas y similares 34.925
Inmovilizado material 6 8.558
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 8.558
Inversiones inmobiliarias 7 98.508.057
Construcciones 98.508.057
Inversiones financieras a corto plazo 8 244.640
Otros activos financieros 244.640
ACTIVO CORRIENTE 71.435.570
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 105.824
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 8 96.070
Deudores varios 8 9.754
Inversiones financieras a corto plazo 8 562.018
Otros activos financieros 562.018
Periodificaciones a corto plazo 17.686
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9 70.750.042
Tesoreria 70.750.042
TOTAL ACTIVO 170.231.750

Las notas 1 a 18 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Balance abreviado al 31 de diciembre de 2017
(Expresado en euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas 2017
PATRIMONIO NETO 127.267.068
FONDOS PROPIOS 127.267.068
Capital 10.1 128.800.000
Capital escriturado 128.800.000
Reservas 10.2 (1.439.201)
Otras reservas (1.439.201)
Resultado del ejercicio 3 (93.731)
PASIVO NO CORRIENTE 40.078.003
Deudas a largo plazo 11 40.078.003
Deudas con entidades de crédito 39.571.938
Otros pasivos financieros 506.065
PASIVO CORRIENTE 2.886.679
Deudas a corto plazo 11 4.585
Deudas con entidades de crédito 4.585
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2.882.094
Proveedores 11 120.184
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 11 20.919
Acreedores varios 11 801.084
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 11 140.611
Otras deudas con las Administraciones Publicas 12 1.791.481
Anticipos de clientes 11 7.815
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 170.231.750

Las notas 1 a 18 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el
10 de abril de 2017 y el 31 de diciembre de 2017

(Expresado en euros)

Notas 2017

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 141 1.044.690
Prestaciones de servicios 1.044.690
Otros ingresos de explotacion 141 223.744
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 223.744
Gastos de personal 14.2 (383.258)
Sueldos, salarios y asimilados (368.440)
Cargas sociales (14.818)
Otros gastos de explotacion (630.610)
Servicios exteriores 14.3 (542.588)
Tributos (88.022)
Amortizacién del inmovilizado 14.4 (217.565)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado (1.978)
Resultados por enajenaciones y otras 71y 145 (1.978)
Otros resultados 6.286
RESULTADO DE EXPLOTACION 41.309
Gastos financieros 14.6 (135.040)
Por deudas con terceros (135.040)
RESULTADO FINANCIERO (135.040)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (93.731)
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS (93.731)
RESULTADO DEL EJERCICIO 3 (93.731)

Las notas 1 a 18 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto abreviado correspondiente al periodo comprendido
entre el 10 de abril de 2017 y el 31 de diciembre de 2017

(Expresado en euros)

Notas 2017
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 3 (93.731)
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO -
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDA§ Y GANANCIAS
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (93.731)

Las notas 1 a 18 de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas
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VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Memoria abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el 10 de abril de 2017 y el

31 de diciembre de 2017

(Expresado en euros)

1 ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad) es una sociedad andnima
domiciliada en la Calle Velazquez nimero 51 de Madrid se constituyd el 10 de abril de 2017, bajo la
denominacion Rembrandt Activos Residenciales Socimi, S.A.

Con fecha 8 de mayo de 2017 la Sociedad solicitd acogerse al régimen regulado establecido por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir de la constitucion de la misma.

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

« La adquisicion, venta y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

- La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario ("SOCIMIs") o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol
que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios.

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, de sociedades anénimas cotizadas de inversiéon en el mercado inmobiliario
(la “Ley de SOCIMIs”).

« Latenencia 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.

- El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose
como tales aquellas cuyas rentas representan, en su conjunto, menos del 20% de las rentas
de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de
acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

Actualmente la actividad principal se centra en la explotacion en régimen de alquiler de las promociones
inmobiliarias residenciales situadas en Navalcarnero, Aravaca, Rivas Vaciamadrid, Alcorcon y Campo
Real, todas dentro de la Comunidad Auténoma de Madrid.

Los ingresos de la Sociedad son generados por el arrendamiento a terceros de las diversas viviendas
que componen estos inmuebles residenciales.

La moneda funcionai de ia Sociedad es ei euro.



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Memoria abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el 10 de abril de 2017 y el

31 de diciembre de 2017

(Expresado en euros)

Régimen SOCIMI

El 8 de mayo de 2017 se solicitd la incorporacion de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacion desde su constitucion. La Sociedad ha procedido a registrar a 31 de diciembre de 2017, el
correspondiente impuesto de sociedades teniendo en consideracion la normativa aplicable a dicho
Régimen fiscal de SOCIMIs.

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacion del Régimen fiscal de
SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se
cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacion, a condiciéon de que tales
requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho
Régimen. En opinién de los Administradores, la Sociedad cumplira plenamente con los mencionados
requisitos con anterioridad a la finalizacion del periodo transitorio.

La Sociedad se encuentra por tanto regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario. El articulo 3 de dicha Ley, modificado por la nueva Ley, establece
los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes
inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los
tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

El valor del activo se determinara segtin la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor, por sustituir el valor contable por el de mercado
de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del gjercicio.
A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la
transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se
refiere el articulo 6 de esta Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calcularéd sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

3. Los bienes inmuebies que integren ei activo de ia sociedad deberan permanecer arrendados duranie
al menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computara:

a) Enelcaso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara
arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la letra siguiente.



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Memoria abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el 10 de abril de 2017 y el
31 de diciembre de 2017

(Expresado en euros)

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la sociedad,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

c) Enelcaso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante tres afios desde
su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, podréa 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 afios siguientes a la
fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicién supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada
a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho
impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen
fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos
y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

Adicionalmente a lo anterior, la modificacién de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con la 16/2012, de
27 de diciembre de 2012 establece las siguientes modificaciones especificas:

- Flexibilizacion de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite inferior en
cuanto a nimero de inmuebles a aportar en la constitucion de la SOCIMI salvo en el caso de
viviendas, cuya aportacion minima seran 8. Los inmuebles ya no deberan permanecer en balance
de la sociedad durante 7 afios, sino sélo un minimo de 3.

- Disminucién de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo exigido se
reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminandose la restriccion en cuanto al endeudamiento
maximo del vehiculo de inversién inmobiliaria.

- Disminucién de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribucion del
beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacion desde el 1 de enero de 2013 al
80%.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendréa la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial
debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del
dividendo.
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2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado de acuerdo con el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el cual fue modificado en 2016 por el
Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, asi como con el resto de la legislacién mercantil vigente.

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

Las cifras incluidas en las cuentas anuales abreviadas estan expresadas en euros, salvo que se indique
lo contrario.

21 Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado a partir de los registros auxiliares de contabilidad
de la Sociedad, habiéndose aplicado las disposiciones legales vigentes en materia contable con la
finalidad de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad.

2.2 Comparacion de la informacion

No se presenta, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance abreviado, de la
cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y del estado de cambios en el patrimonio neto abreviado,
las cifras correspondientes al ejercicio anterior, debido a que el 2017 es el primer ejercicio de la
Sociedad (ha sido constituida con fecha 10 de abril de 2017).

2.3 Principio de empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad tenia un fondo de maniobra positivo por importe de 68.548.891
euros. En consecuencia, los Administradores de la Sociedad han preparado las cuentas anuales
abreviadas atendiendo al principio de empresa en funcionamiento.

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad, los Administradores han realizado
estimaciones para determinar el valor contable de algunos de los activos, pasivos, ingresos y gastos y
sobre los desgloses de los pasivos contingentes. Estas estimaciones se han realizado sobre la base
de la mejor informacion disponible al cierre del ejercicio. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente
a las mismas podrian surgir acontecimientos futuros que obliguen a modificarlas en los proximos
ejercicios, lo cual se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el préximo ejercicio son los siguientes:

Valoracion y deterioro de las inversiones inmobiliarias

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor recuperable, a los efectos de evaluar un posible
deterioro. Para determinar este valor recuperable los Administradores de la Sociedad solicitan
valoraciones de las inversiones inmobiliarias, las cuales se basan en los flujos de efectivo futuros
esperados de los activos o de las unidades generadoras de efectivo de las que forman parte y utilizan
una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de efectivo.
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3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2017, formulada por los Administradores y que
se espera sea aprobada por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

(euros) 2017
Base de reparto
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias (pérdidas) (93.731)
(93.731)
Aplicacién
A compensacion de pérdidas de ejercicios anteriores (93.731)
(93.731)
4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Los principales criterios de registro y valoracién utilizados por la Sociedad en la elaboracion de estas
cuentas anuales abreviadas son los siguientes:

41 Inmovilizado intangible

El inmovilizado intangible se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicion o el
coste de produccion. El coste del inmovilizado intangible adquirido mediante combinaciones de
negocios es su valor razonable en la fecha de adquisicion.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado intangible se valora por su coste, menos la
amortizaciéon acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

Los activos intangibles se amortizan sistematicamente de forma lineal en funcion de la vida dtil
estimada de los bienes y de su valor residual. Los métodos y periodos de amortizacion aplicados son
revisados en cada cierre de ejercicio y, si procede, ajustados de forma prospectiva. Al menos al cierre
del ejercicio, se evalla la existencia de indicios de deterioro, en cuyo caso se estiman los importes
recuperables, efectuandose las correcciones valorativas que procedan.

Propiedad Industrial

Conforme a lo dispuesto en la disposicion transitoria Gnica del Real Decreto 602/2016, de 2 de
diciembre, con efectos desde el 1 de enero de 2016 estos activos son amortizados de forma
prospectiva linealmente en un plazo de 10 afios cuando no puedan estimarse de manera fiable su vida
util. La Sociedad estima que la vida Util de estos activos es de 5 afios.

4.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicion o el
coste de produccion. El coste del inmovilizado material adquirido mediante combinaciones de negocios
es su valor razonable en la fecha de adquisicion.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado material se valora por su coste, menos la

amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.
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Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida util y los costes de mantenimiento son
cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de
renovacion, ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un
alargamiento de la vida Util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor de este,
dandose de baja, en su caso, el valor contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos del inmovilizado material, con
independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se identifican como un
componente del coste del activo en la fecha en que se produzca la incorporacion de este al patrimonio
de la empresa y se amortizan durante el periodo que media hasta la siguiente gran reparacion.

La amortizacion de los elementos del inmovilizado material se realiza, desde el momento en el que
estan disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida util estimada.

Los afios de vida util estimada para los distintos elementos del inmovilizado material son los siguientes:

Anos de vida util

Mobiliario 10 afios
Equipos para procesos de informacion 5 afos

En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas utiles y los métodos de
amortizacion del inmovilizado material y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

4.3 Inversiones inmobiliarias

Las promociones inmobiliarias compuestas de viviendas, plazas de garaje y locales comerciales que
se encuentran arrendados a terceros se clasifican como inversiones inmobiliarias. Las inversiones
inmobiliarias se valoran con los mismos criterios indicados para el inmovilizado material.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza de forma lineal, en funcién de la vida util
estimada de 75 afos.

La Sociedad dota las oportunas correcciones por deterioro de sus inversiones inmobiliarias, cuando el
valor de mercado de los activos es inferior al valor neto contable de los mismos.

La Sociedad determina con caracter periddico, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias,
tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por externos independientes de forma
que, al cierre del ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones de mercado de los activos a dicha
fecha.

La determinacion del valor razonable de todos y cada uno de los activos fue realizada a fecha 31 de
diciembre de 2017, a partir de evidencias del mercado que son uniformes con las fuentes de
informacion externa.
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La determinacion del valor de mercado, aplicando los estandares mencionados, es el resultado de la
combinacion de diferentes métodos de valoracion; flujo de caja descontado, método comparativo y
método de capitalizacion de ingresos, que permiten verificar la consistencia de dichos valores. Para
dichos calculos se utilizan tasas de descuento aceptables para un potencial inversor y consensuadas
con las aplicadas por el mercado para activos de similares caracteristicas en cuanto a tipo de activo,
ubicacién, antigliedad, inquilinos, contratos, etc.
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4.4 Deterioro del valor de los activos no financieros

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad evalla si existen indicios de que algun activo no corriente
0, en su caso, alguna unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado vy, si existen indicios, se
estiman sus importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en
uso. Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por
deterioro. El valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos
de interés de mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo. Para
aquellos activos que no generan flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los derivados
de otros activos o grupos de activos, el importe recuperable se determina para las unidades
generadoras de efectivo a las que pertenecen dichos activos, entendiendo por dichas unidades
generadoras de efectivo el grupo minimo de elementos que generan flujos de efectivo, en buena
medida, independientes de los derivados de otros activos o grupos de activos.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del
deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido
previamente el correspondiente deterioro del valor.

4.5 Arrendamientos

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econémicas se
deduce que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a
la propiedad del activo objeto del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como

arrendamientos operativos.

Sociedad como arrendatario

Los activos adquiridos mediante arrendamiento financiero se registran de acuerdo con su naturaleza,
por el menor entre el valor razonable del activo y el valor actual al inicio del arrendamiento de los pagos
minimos acordados, incluida la opcion de compra, contabilizandose un pasivo financiero por el mismo
importe. No se incluye en el célculo de los pagos minimos acordados las cuotas de caracter
contingente, el coste de los servicios y los impuestos repercutibles por el arrendador. Los pagos
realizados por el arrendamiento se distribuyen entre los gastos financieros y la reduccion del pasivo.
La carga financiera total del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en
que se devenga, aplicando el método del tipo de interés efectivo. A los activos se les aplican los mismos
criterios de amortizacion, deterioro y baja que al resto de activos de su naturaleza.

Los pagos por arrendamientos operativos se registran como gastos en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se devengan.

Sociedad como arrendador

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como mayor
valor del activo arrendado y se reconocen como gasto durante el plazo del contrato, aplicando el mismo
criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.
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4.6 Activos financieros

Clasificacién y valoracion

Préstamos y partidas a cobrar

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que incluyen
los activos financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que no se negocian
en un mercado activo y para los que se estima recuperar todo el desembolso realizado por la Sociedad,
salvo, en su caso, por razones imputables a la solvencia del deudor.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion
entregada mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste amortizado.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen un tipo de interés contractual, asi como los anticipos y créditos al personal, los dividendos a
cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir
en el corto plazo, se valoran inicial y posteriormente por su valor nominal, cuando el efecto de no
actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe entregado de las fianzas por arrendamientos
operativos se considera un pago anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas
y ganancias durante el periodo del arrendamiento. Para el célculo del valor razonable de las fianzas se
toma como periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido.

Cancelacion

Los activos financieros se dan de baja del balance de la Sociedad cuando han expirado los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfieren, siempre que en
dicha transferencia se transmitan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero,
éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantiene el control del activo,
contintia reconociéndolo por el importe al que esta expuesta por las variaciones de valor del activo
cedido, es decir, por su implicacién continuada, reconociendo el pasivo asociado.

La diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccién atribuibles,
considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros del
activo financiero transferido, mas cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente
en el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y
forma parte del resultado del ejercicio en que se produce.

La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, las operaciones
de factoring, las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al precio de
venta mas un interés vy las titulizaciones de activos financieros en las que la Sociedad retiene
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas
esperadas. En estos casos, la Sociedad reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la
contraprestacion recibida.
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4.7 Deterioro del valor de los activos financieros

El valor en libros de los activos financieros se corrige por la Sociedad con cargo a la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una pérdida por deterioro.

Para determinar las pérdidas por deterioro de los activos financieros, la Sociedad evalla las posibles
pérdidas tanto de los activos individuales, como de los grupos de activos con caracteristicas de riesgo
similares.

Instrumentos de deuda

Existe una evidencia objetiva de deterioro en los instrumentos de deuda, entendidos como las cuentas
a cobrar, los créditos y los valores representativos de deuda, cuando después de su reconocimiento
inicial ocurre un evento que supone un impacto negativo en sus flujos de efectivo estimados futuros.

La Sociedad considera como activos deteriorados (activos dudosos) aquellos instrumentos de deuda
para los que existen evidencias objetivas de deterioro, que hacen referencia fundamentalmente a la
existencia de impagados, incumplimientos, refinanciaciones y a la existencia de datos que evidencien
la posibilidad de no recuperar la totalidad de los flujos futuros pactados o que se produzca un retraso
en su cobro. Para los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar, la Sociedad considera como
activos dudosos aquellos saldos que tienen partidas vencidas a méas de seis meses para las que no
existe seguridad de su cobro y los saldos de empresas que han solicitado un concurso de acreedores.

En el caso de los activos financieros valorados a su coste amortizado, el importe de las pérdidas por
deterioro es igual a la diferencia entre su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros
que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo existente en el momento del
reconocimiento inicial del activo. Para los activos financieros a tipo de interés variable se utiliza el tipo
de interés efectivo a la fecha de cierre de las cuentas anuales abreviadas. La Sociedad considera para
los instrumentos cotizados el valor de mercado de estos como sustituto del valor actual de los flujos de
efectivo futuros, siempre que sea suficientemente fiable.

Para los “Activos financieros disponibles para la venta”, cuando existen evidencias objetivas de que un
descenso en el valor razonable se debe a su deterioro, las minusvalias latentes reconocidas como
“Ajustes por cambios de valor” en el patrimonio neto se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

La reversion del deterioro se reconoce como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias y tiene
como limite el valor en libros del activo financiero que estaria registrado en la fecha de reversion si no
se hubiese registrado el deterioro de valor.

4.8 Pasivos financieros

Clasificacién y valoracion

Débitos y partidas a pagar

Incluyen los pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios por operaciones de
trafico de la Sociedad y los débitos por operaciones no comerciales que no son instrumentos derivados.

En su reconocimiento inicial en el balance, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacion recibida
ajustado por los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado. Los

intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del
tipo de interés efectivo.
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No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal,
cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La diferencia entre el valor razonable y el importe recibido de las fianzas por arrendamientos operativos
se considera un cobro anticipado por el arrendamiento y se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias
durante el periodo del arrendamiento. Para el calculo del valor razonable de las fianzas se toma como
periodo remanente el plazo contractual minimo comprometido.

Cancelacion
La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacién se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista, siempre que éstos
tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se
reconoce el nuevo pasivo financiero que surge. De la misma forma se registra una modificacion
sustancial de las condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo, que se haya dado
de baja, y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de transaccion atribuibles, y en la que se
recoge asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones
sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance, registrando el
importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado
del pasivo financiero se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor
en libros del pasivo financiero en la fecha de madificacion con los flujos de efectivo a pagar segun las
nuevas condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente diferentes
cuando el prestamista es el mismo que otorgd el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de
efectivo del nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del
valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pago del pasivo financiero original, actualizados
ambos al tipo de interés efectivo del pasivo original.

4.9 Coberturas contables

La Sociedad realiza operaciones de cobertura de flujos de efectivo de los préstamos recibidos a tipo
de interés variable. Sélo se designan como operaciones de cobertura aquellas que eliminan
eficazmente algun riesgo inherente al elemento o posicién cubierta durante todo el plazo previsto de
cobertura, lo que implica que desde su contratacion se espera que ésta actie con un alto grado de
eficacia (eficacia prospectiva) y que exista una evidencia suficiente de que la cobertura ha sido eficaz
durante la vida del elemento o posicion cubierta (eficacia retrospectiva).

Las operaciones de cobertura se documentan de forma adecuada, incluyendo la forma en que se
espera conseguir y medir su eficacia, de acuerdo con la politica de gestién de riesgos de la Sociedad.

La Sociedad para medir la eficacia de las coberturas realiza pruebas para verificar que las diferencias
producidas por las variaciones del valor de los flujos del elemento cubierto y su cobertura se mantienen
dentro de un rango de variacion del 80% al 125% a lo largo de la vida de las operaciones, cumpliendo
asi las previsiones establecidas en el momento de la contratacion.
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Cuando en algiin momento deja de cumplirse esta relacion, las operaciones de cobertura dejan de ser
tratadas como tales y son reclasificadas a derivados de negociacion.

Para contabilizar las coberturas, éstas son clasificadas como:

» Coberturas de valor razonable, cuando cubren la exposicién a cambios en el valor razonable
de un activo o pasivo registrados.

« Coberturas de flujos de efectivo, cuando cubren la exposicién a la variacion de los flujos de
efectivo que es atribuible bien a un riesgo concreto asociado con un activo o pasivo, o bien a
una transaccion prevista.

« Coberturas de una inversion neta en un negocio en el extranjero.

La Sociedad aplica el siguiente tipo de cobertura, que se contabiliza tal y como se describe a
continuacion:

« Coberturas de flujos de efectivo: Cubren la exposicion al riesgo de la variacion en los flujos
de efectivo atribuibles a cambios en los tipos de interés de los préstamos recibidos. Para
cambiar los tipos variables por tipos fijos se contratan permutas financieras. La parte de la
ganancia o la pérdida del instrumento de cobertura, que se ha determinado como cobertura
eficaz, se reconoce transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose a la cuenta de
pérdidas y ganancias en ejercicios venideros. Adicionalmente, la parte de la cobertura que
se ha determinado como ineficaz, se imputa directamente a la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio.

410 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epigrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depdsitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

« Son convertibles en efectivo.
« En el momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
« No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

« Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

411 Impuestos sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas
fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas
fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor
importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacion de
los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican
como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre
los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas
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pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos
importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de
gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

El tipo impositivo general aplicable en el ejercicio 2017 es del 25 por ciento, mientras que el tipo de
gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0 por ciento. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial
debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion del
dividendo.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una
combinacién de negocios, asi como las asociadas a inversiones en empresas dependientes, asociadas
y negocios conjuntos en las que la Sociedad puede controlar el momento de la reversion y es probable
que no reviertan en un futuro previsible.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos, siempre y cuando el Régimen SOCIMI lo permita.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos
en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose
las oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion
futura. Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en
balance de situacion y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable
su recuperacion en ejercicios fiscales futuros.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el
momento de su reversion, segun la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma en que
racionalmente se espera recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y pasivos
no corrientes.

412 Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre corrientes y no corrientes. A estos
efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo normal de
explotacién de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del
mismo, son diferentes a ios anteriores y su vencimiento, enajenacion o reaiizacion se espera que se
produzca en el plazo maximo de un afio; se mantienen con fines de negociacion o se trata de efectivo
y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacién no esta restringida por un periodo superior a un
afio. En caso contrario se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

El ciclo normal de explotacion es inferior a un afio para todas las actividades, excepto para la actividad

de instalacion, montaje y conservacion de equipos de sefializacion de vias férreas, que depende de
los plazos de los proyectos.
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413 Ingresos y gastos

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos y gastos se registran cuando ocurren, con
independencia de la fecha de su cobro o de su pago.

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

Los ingresos se reconocen cuando es probable que la Sociedad reciba los beneficios o rendimientos
economicos derivados de la transaccion y el importe de los ingresos y de los costes incurridos o a
incurrir pueden valorarse con fiabilidad. Los ingresos se valoran al valor razonable de la contrapartida
recibida o por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en el precio y otras partidas similares que la
Sociedad pueda conceder, asi como, en su caso, los intereses incorporados al nominal de los créditos.

Los impuestos indirectos que gravan las operaciones y que son repercutibles a terceros no forman
parte de los ingresos.

Adicionalmente, se deben cumplir las siguientes condiciones dependiendo del tipo de actividades
desarrolladas por la Sociedad:

» Los ingresos por alquileres se reconocen linealmente en el periodo de duracién del contrato.
414 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Los gastos relativos a las actividades de descontaminacion y restauracion de lugares contaminados,
eliminacion de residuos y otros gastos derivados del cumplimiento de la legislacién medioambiental se
registran como gastos del ejercicio en que se producen, salvo que correspondan al coste de compra
de elementos que se incorporen al patrimonio de la Sociedad con el objeto de ser utilizados de forma
duradera, en cuyo caso se contabilizan en las correspondientes partidas del epigrafe “Inmovilizado
material”, siendo amortizados con los mismos criterios.

415 Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se contabilizan de acuerdo con las normas de valoracion
detalladas anteriormente, excepto para las siguientes transacciones:

« Las aportaciones no dinerarias de un negocio a una empresa del grupo se valoran, en general,
por el valor contable de los elementos patrimoniales entregados en las cuentas anuales
abreviadas en la fecha en la que se realiza la operacion.

+ En las operaciones de fusién y escision de un negocio, los elementos adquiridos se valoran,
en general, por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la operacion, en
las cuentas anuales abreviadas. Las diferencias que se originan se registran en reservas.

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

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen el inmovilizado intangible son los
siguientes:

(euros) Saldo inicial Altas Bajas Traspasos Saldo final

Ejercicio 2017

Coste
Propiedad Industrial - 35.528 - - 35.528
- 35.528 - - 35.528
Amortizacién acumulada
Propiedad Industrial - (603) - - (603)
- (603) - - (603)
Valor neto contable - 34.925 - - 34.925
5.1 Descripcion de los principales movimientos

Las altas del ejercicio 2017 se corresponden integramente a la compra por parte de la Sociedad de la
marca VIVENIO por un importe de 35.528 euros.

6. INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen el inmovilizado material son los
siguientes:

(euros) Saldo inicial Altas Bajas Traspasos  Saldo final

Ejercicio 2017

Coste
Mobiliario - 4,700 - - 4.700
Equipos proceso informacién - 4.105 - - 4.105
- 8.805 - - 8.805
Amortizacion acumulada
Mobiliario - (109) - - (109)
Equipos proceso informacion - (138) - - (138)
- (247) - - (247)
Valor neto contable - 8.558 - . 8.558
6.1 Descripcién de los principales movimientos

Las altas del ejercicio 2017 se han debido fundamentalmente a la adquisicién de mobiliario y equipos
informaticos destinados a ia oficina de ia Sociedad en iviadrid.

6.2 Arrendamientos operativos

La Sociedad tiene arrendadas sus oficinas centrales en Madrid a la empresa del grupo Renta
Corporacion Real Estate, S.A. hasta el 31 de mayo de 2018. Posteriormente, este contrato se renovara

automaticamente por periodos de un afio si ninguna de las partes se opone.

Los gastos de dicho contrato han ascendido a 11.419 euros en el ejercicio 2017 (Nota 14.3).
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Los pagos futuros minimos del contrato de arrendamiento no cancelable al 31 de diciembre son los
siguientes:

(euros) 2017
Hasta un afno 10.000
10.000

6.3 Otra informacion

Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad tiene contratadas polizas de seguros que cubren el valor neto
contable del inmovilizado material.

Al cierre de 2017 la Sociedad no tiene elementos del inmovilizado material totalmente amortizados.

Tampoco existen elementos dentro del inmovilizado material afectos a garantias, ni tampoco sujetos a
restricciones en cuanto a su titularidad.

7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias son
los siguientes:

(euros) Saldo inicial Altas Bajas Traspasos Saldo final

Ejercicio 2017

Coste
Construcciones - 98.856.292 (131.804) - 98.724.488
- 98.856.292 (131.804) - 98.724.488
Amortizacion acumulada
Construcciones - (216.715) 284 - (216.431)
- (216.715) 284 - (216.431)
Valor neto contable - 98.639.577 (131.520) - 98.508.057
71 Descripcion de los principales movimientos

La Sociedad ha adquirido en el ejercicio 2017 una serie de inmuebles por importe total de 98.856.292
euros, que estan ubicados en Navalcarnero, Aravaca, Rivas Vaciamadrid, Alcorcén y Campo Real.

Las bajas del ejercicio 2017 se corresponden a la venta de dos pisos de Navalcarnero, que han
supuesto a la Sociedad unas pérdidas 1.978 euros (ver nota 14.5).

T2 Arrendamientos operativos

Todas las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos.
Los contratos de arrendamiento tienen una duracién entre uno y siete afios.

Los ingresos por rentas y por gastos repercutidos provenientes de dichos contratos han ascendido en
el ejercicio 2017 a 1.044.690 euros y 223.744 euros, respectivamente (Nota 14.1).

Los gastos asociados a las inversiones inmobiliarias que han generado ingresos, sin incluir
amortizaciones, durante el ejercicio han sido 494.994 euros.
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El detalle de los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo no cancelables
al 31 de diciembre es el siguiente:

(euros) 2017
Hasta un afo 1.335.690
1.338.158

7.3 Otra informacion

La Sociedad tenia inversiones inmobiliarias con un valor neto contable al 31 de diciembre de 2017 de
97.380.366 euros, hipotecadas como garantia de préstamos por importe de 39.571.938 euros a dicha
fecha (Nota 11.1). Las promociones inmobiliarias hipotecadas a cierre del ejercicio 2017 son las de
Aravaca, Navalcarnero, Rivas Vaciamadrid y Alcorcon. Si bien, el préstamo hipotecario sobre la
promocién inmobiliaria de Navalcarnero no tiene saldo dispuesto a 31 de diciembre de 2017.

El valor razonable neto de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad al 31 de diciembre de 2017
calculado en funcion de las valoraciones realizadas por un experto independiente no vinculado a la
Sociedad asciende a un total de 101.000.000 euros.

La valoracion ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion publicados
por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafa. Para el calculo de dicho valor
razonable, se han utilizado tasas de descuento aceptables para un potencial inversor, y consensuadas
con las aplicadas por el mercado para bienes de similares caracteristicas y ubicaciones. De acuerdo
con las valoraciones de los expertos independientes no hay activos cuyo valor recuperable sea inferior
al valor neto en libros.

Las caracteristicas de las promociones inmobiliarias junto con el detalle de metros cuadrados
arrendados se detallan a continuacion:

Metros cuadrados Grado de
alquilables (s/r) ocupacion
Residencial Locales 31.12.2017

Aravaca 15.569 - 42%
Rivas Vaciamadrid 12.336 - 95%
Navalcarnero 8.028 - 100%
Alcorcon 11.580 722 85%
Campo Real 1.757 57 82%

49.270 779 77%
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8. ACTIVOS FINANCIEROS

La composicién de los activos financieros al 31 de diciembre es la siguiente:

Créditos,
derivados y otros Tl
(euros) 2017 2017
Activos financieros a largo plazo
Préstamos y partidas a cobrar 244.640 244.640
244.640 244.640
Activos financieros a corto plazo
Préstamos y partidas a cobrar 667.842 667.842
667.842 667.842
Total activos financieros 912.482 912.482
Estos importes se incluyen en las siguientes partidas del balance:
Créditos,
derivados y otros Tetal
(euros) 2017 2017
Activos financieros no corrientes
Fianzas entregadas a largo plazo 244.640 244.640
244.640 244.640
Activos financieros corrientes
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 96.070 96.070
Deudores varios 9.754 9.754
Otros activos financieros 562.018 562.018
667.842 667.842
Total activos financieros 912.482 912.482

8.1 Préstamos y partidas a cobrar

El detalle de los activos financieros clasificados en esta categoria al 31 de diciembre es el siguiente:

(euros) 2017

Activos financieros a largo plazo
Fianzas entregadas a largo plazo 244.640
244.640

Activos financieros a corto plazo

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 105.824
Otros activos financieros 562.018
667.842
912.482

Fianzas entregadas a largo plazo

Este epigrafe recoge, al 31 de diciembre de 2017 las fianzas depositadas en los organismos publicos
correspondientes, segln lo establecido en la normativa vigente, por importe de 244.640 euros.
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Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

(euros) 2017
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 96.070
Deudores varios 9.754

105.824

Otros activos financieros corrientes

La Sociedad registra bajo este epigrafe las provisiones de fondos que tiene entregadas para la hacer
frente a las liquidaciones de impuestos e inscripciones de documentos publicos (compraventas,

constitucion hipotecas, etc).

9. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

(euros) 2017
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes. 70.750.042
70.750.042

No hay restricciones a la disponibilidad de estos saldos.

10. PATRIMONIO NETO - FONDOS PROPIOS

10.1 Capital escriturado

El 10 de abril de 2017 se constituy6 la Sociedad REMBRANDT ACTIVOS RESIDENCIALES, S.A,,
posteriormente denominada VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A., mediante la suscripcion de 60.000
acciones de un euro de valor nominal cada una, representativas del capital social de la Compaiiia.

El 3 de mayo de 2017 se realiz6 una ampliacién de capital, por aportacion dineraria, mediante la
emisién de 49.940.000 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una. Estas acciones se
emitieron sin prima de emision. La ampliacion fue suscrita en su totalidad por los accionistas existentes,
habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando el capital social a dicha fecha en
50.000.000 euros.

El 27 de septiembre de 2017 se realizé una nueva ampliacién de capital, por aportacion dineraria,
mediante la emisién de 40.000.000 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una. Estas

AnAiArmAn oA Armitiaranm ain el A oA 1 I 1A i i
acciones se emitieron sin prima de emisién. La ampliacién fue suscrita en su totalidad por los

accionistas existentes, habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando el capital
social a dicha fecha en 90.000.000 euros.

El 29 de diciembre de 2017 se realizé una nueva ampliacién de capital, por aportacion dineraria,
mediante la emisién de 38.800.000 nuevas acciones de un euro de valor nominal cada una. Estas
acciones se emitieron sin prima de emision. La ampliacién fue suscrita en su totalidad por los
accionistas existentes, habiéndose desembolsado el 100% del valor nominal, quedando el capital
social a dicha fecha en 128.800.000 euros.
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Los costes totales de las ampliaciones de capital por 1.439.201 euros se han registrado como menor
importe de reservas (Nota 10.2).

Por tanto, al 31 de diciembre de 2017, el capital estaba compuesto por 128.800.000 acciones de un
euro de valor nominal cada una. Todas las acciones son de la misma clase, otorgan los mismos
derechos y no cotizan en bolsa.

El detalle de los accionistas y su participacion en el capital al 31 de diciembre es el siguiente:

2017
Pylades Investments Holding B.V. 97,05%
Renta Corporacién Real Estate, S.A. 1,94%
Oravla Inversiones, S.L. 0,77%
Crisoda Inversiones, S.L. 0,12%
José Maria Cervera Prat 0,06%
Mercedes Blasco Asensio 0,06%

100%

10.2 Reservas y resultados de ejercicios anteriores

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las reservas son los siguientes:

Gastos
o L. ampliacion de
Saldo inicial D'f;rs"i’l:’t‘;';’:sde capital (neto Saldo final
de impuestos)
(euros) (Nota 10.1)
Ejercicio 2017
Reservas voluntarias - - (1.439.201) (1.439.201)
- - (1.439.201) (1.439.201)
- - (1.439.201) (1.439.201)

11. PASIVOS FINANCIEROS

La composicion de los pasivos financieros al 31 de diciembre es la siguiente:

Deudas con

entidades de Der(i)vados y Total
< tros
crédito
(euros) 2017 2017 2017
Pasivos financieros a larga plazo
Débitos y partidas a pagar 39.571.938 506.065 40.078.003
39.571.938 506.065 40.078.003
Pasivos financieros a corto plazo
Débitos y partidas a pagar 4.585 1.090.613 1.095.198
4.585 1.090.613 1.095.198
39.576.523 1.596.678 41.173.201
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Estos importes se incluyen en las siguientes partidas del balance:

Deudas con

entidades de Dergados y Total
S tros
crédito
(euros) 2017 2017 2017
Pasivos financieros no corrientes
Deudas a largo plazo 39.571.938 506.065 40.078.003
39.571.938 506.065 40.078.003
Pasivos financieros corrientes
Deudas a corto plazo 4.585 - 4.585
Proveedores - 120.184 120.184
Proveedores, empresas del grupo y asociadas - 20.919 20.919
Acreedores varios - 801.084 801.084
Personal (remuneraciones pendientes de pago) - 140.611 140.611
Anticipos - 7.815 7.815
4.585 1.090.613 1.095.198
39.576.523 1.596.678 41.173.201

11.1  Débitos y partidas a pagar - Deudas con entidades de crédito

El detalle de las deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre es el siguiente:

(euros) 2017
A largo plazo
Préstamos y créditos de entidades de crédito 39.571.938
39.571.938
A corto plazo
Préstamos y créditos de entidades de crédito 4.585
4.585
39.576.523

El valor razonable de los préstamos y créditos de entidades de crédito a largo plazo era 39.571.938
euros al 31 de diciembre de 2017.

Préstamos y créditos de entidades de crédito

El detalle de los préstamos y créditos de entidades de crédito es el siguiente:

Importe Gastos
pendiente financieros
de pago al Vencimiento Tipo de interés devengados

31 de diciembre (Nota 14.6)
(euros) 2017 2017
Préstamos hipotecarios sobre
inversiones inmobiliarias (Nota 7.3)
Liberbank 22.500.000 28/09/2024  1,5% + Euribor 3 meses 94.853
ING 9.000.000 31/10/2024  1,5% + Euribor 3 meses 19.331
Sabadell 8.862.000 31/12/2022 1,8% 1.772
Gastos de formalizacién de deudas (790.062) 19.084
39.571.938 135.040
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El 28 de septiembre de 2017, el Banco Liberbank concedié un préstamo hipotecario por importe de
22.500.000 euros, con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de la
promocioén inmobiliaria de Aravaca. En garantia de la devolucion de dicho préstamo se ha establecido
una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados, los cuales tenian un valor
neto contable al 31 de diciembre de 2017 de 49.254.473 euros. Su vencimiento final se producira el 28
de septiembre de 2024. A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales abreviadas la Sociedad
ha cumplido con todas las condiciones derivadas del mencionado contrato.

El 31 de octubre de 2017, el Banco ING concedio un préstamo hipotecario por importe de 9.000.000
euros, con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de la promocion
inmobiliaria de Rivas Vaciamadrid. En garantia de la devolucién de dicho préstamo se ha establecido
una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados, los cuales tenian un valor
neto contable al 31 de diciembre de 2017 de 20.031.781 euros. Su vencimiento final se producira el 31
de octubre de 2024. A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales abreviadas la Sociedad ha
cumplido con todas las condiciones derivadas del mencionado contrato.

El 31 de diciembre de 2017, el Banco Sabadell concedié un préstamo hipotecario por importe de
8.862.000 euros con objeto de financiar la adquisicion de los terrenos y las construcciones de la
promocion inmobiliaria de Alcorcén. En garantia de la devolucién de dicho préstamo se ha establecido
una garantia hipotecaria sobre los terrenos y las construcciones financiados, los cuales tenian un valor
neto contable al 31 de diciembre de 2017 de 19.421.653 euros. Su vencimiento final se producira el 31
de diciembre de 2022. A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales abreviadas la Sociedad ha
cumplido con todas las condiciones derivadas del mencionado contrato.

Con fecha 27 de diciembre de 2017, el Banco Abanca concedié un préstamo hipotecario por importe
de 3.900.000 euros con objeto de financiar la adquisicién de los terrenos y las construcciones de la
promocién inmobiliaria de Navalcarnero. Este préstamo no tiene saldo dispuesto a cierre del ejercicio
2017. En garantia de la devolucién de dicho préstamo se ha establecido una garantia hipotecaria sobre
los terrenos y las construcciones financiados, los cuales tenian un valor neto contable al 31 de
diciembre de 2017 de 8.672.460 euros. Su vencimiento final se producira el 1 de enero de 2024.

El detalle de los vencimientos anuales de los principales de los préstamos y créditos de entidades de
crédito al 31 de diciembre es el siguiente:

(euros) 2017
Afio 2019 88.620
Afio 2020 610.775
Afio 2021 610.775
Afio 2022 9.051.830
Afio 2023 500.000
Afio 2024 29.500.000

40.362.000

Las diferencias entre los importes nominales de las tablas anteriores y la deuda contable reflejada en
el balance de situacion, se debe a la diferencia entre el valor nominal de las deudas y el valor contable
que se determina por el coste amortizado de las mismas, teniendo en consideracion los costes de

formalizacién de las deudas.

Informacion sobre coberturas

La Sociedad tiene suscritas operaciones de cobertura de riesgos en variacién del tipo de interés
sobre la deuda hipotecaria que presenta con ING para cubrir los riesgos del 55,56% a los que se
encuentran expuestos los flujos de efectivo futuros del mencionado préstamo. El nocional de la
permuta financiera asciende a 5.000 miles de euros siendo su vencimiento en 2024.
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La Sociedad identifica en el momento de su contratacion los instrumentos de cobertura de flujos de
efectivo, ya que permiten cubrir los flujos de caja asociados a la deuda.

De acuerdo con los requerimientos de la actual normativa contable espafiola, la Sociedad ha realizado
tests de eficacia, prospectivos y retrospectivos, a todos los instrumentos derivados de cobertura, como
consecuencia de los cuales, los derivados se han clasificado en las siguientes dos categorias:

» De cobertura eficaz, siempre que la relacion entre la evolucién del instrumento de cobertura y el
subyacente se encuentre dentro de la horquilla 80%-125%, en cuyo caso, la valoracién del
derivado se registra contra patrimonio neto.

= De cobertura ineficaz, en cuyo caso, el efecto de la variacion de los derivados designados
como ineficaces o especulativos se recoge en el resultado del ejercicio.
El valor del derivado a 31 de diciembre de 2017 asciende a 0 euros.

11.2  Débitos y partidas a pagar - Otros

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria al 31 de diciembre es el siguiente:

(euros) 2017
A largo plazo
Fianzas recibidas y cobros anticipados por arrendamientos 506.065
506.065

A corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.090.613
1.090.613

1.596.678

El valor razonable de estos pasivos financieros, calculado en base al método de descuento de flujos
de efectivo, no diferia significativamente de su valor contable.

Fianzas recibidas y cobros anticipados por arrendamientos

La Sociedad ha recibido fianzas por los inmuebles arrendados por 506.065 euros, cuyo vencimiento
esta directamente vinculado a la duracién de los respectivos contratos.

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre es la siguiente:

(euros) 2017
Proveedores 120.184
Proveedores, empresas del grupo y asociadas (Nota 14.1) 20.919
Acreedores varios 801.084
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 140.611
Anticipos de clientes 7.815

1.090.613
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12, SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 31 de diciembre es el siguiente:

(euros) 2017

Otras deudas con las Administraciones Publicas
IRPF 55355
IVA 1.733.554
Seguridad Social 2.572
1.791.481

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios. En opinion de los Administradores de
la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes
significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones diferentes
de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

La Sociedad se encuentra bajo la aplicacion del régimen especial previsto en la Ley 11/2009 de 26 de
octubre para las SOCIMI. Los Administradores y los asesores fiscales de la Sociedad consideran que
la Sociedad cumple con todos los requisitos minimos exigidos para la aplicacion de este régimen fiscal
especial en el presente ejercicio. De acuerdo con el régimen fiscal especial de SOCIMI los rendimientos
derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estan exentos.

12.1 Calculo del Impuesto sobre Sociedades

La conciliacién entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible (resultado
fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

(euros) Cuenta de Pérdidas y Ganancias Patrimonio Neto Total
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio (93.731) (93.731)
Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones

Impuesto sobre Sociedades
Diferencias permanentes (1.439.201) (1.439.201)

Diferencias temporarias
Con origen en el ejercicio
Con origen en ejercicios anteriores

Base imponible (resultado fiscal) (93.731) (1.439.201) (1.532.932)
Base imponible Régimen SOCIMI (1.531.197)
Base imponible Régimen General (1.735)

Las diferencias permanentes imputadas al patrimonio neto del ejercicio 2017, antes de impuestos,
incluye los gastos de la ampliacion de capital por importe de 1.439.201 euros (Nota 10.1). Estos gastos
no se reflejan en el Estado de ingresos y gastos reconocidos.

La Sociedad se encuentra acogida al régimen fiscal SOCIMI. Conforme a lo establecido en el mismo,
el tipo fiscal aplicable a la base imponible es 0%, motivo por el que no se ha registrado gasto alguno
por Impuesto sobre Sociedades.

En cuanto a la base imponible acogida al régimen general, se corresponde a las ventas realizadas en

el ejercicio y no acogidas al régimen de SOCIMI al haberse realizado con anterioridad a los tres afios
de permanencia del activo en la Sociedad. No se ha reconocido impuesto diferido.

28



VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Memoria abreviada correspondiente al periodo comprendido entre el 10 de abril de 2017 y el

31 de diciembre de 2017

(Expresado en euros)

13.

EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY 11/2009,
MODIFICADA POR LEY 16/2012

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009, modificada con la ley 16/2012.

No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la incorporacion de la Sociedad al
régimen SOCIMI, toda vez que la Sociedad se constituyd el 10 de abril de 2017 momento en el
que se solicité la aplicaciéon del mencionado régimen especial.

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en
esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por
ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general
de gravamen.

No existen reservas positivas, en cuanto a las reservas negativas en su totalidad estan sujetas al
régimen fiscal especial de SOCIMI.

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

No se han distribuido dividendos con cargo a beneficios, al ser pérdidas el resultado del ejercicio.
En caso de distribucion de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que
procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por
ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

No se han distribuido dividendos con cargo a reservas.

Fecha de acuerdo de distribucion de dividendos a que se refiere las letras ¢) y d) anteriores.

No se ha producido ningtin acuerdo de distribucion de dividendos.

Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados a arrendamiento y de las participaciones en el
capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Fe. Adqg. Direccién Poblacion Cl.Activo Uso
1 12/05/2017 CL Pino Negro 1-7 y CL Pino Carrasco 2-8 Navalcarnero Invers.Inmob.  Residencial
2 12/06/2017 CL Jovellanos 12 Rivas Vaciamadrid Invers.Inmob. Residencial
3 28/09/2017 AV Talgo 151-155 y Cerro Valdecahonde 2-12  Aravaca (Madrid) Invers.Inmob.  Residencial
4 07/11/2017  CL Liverpool 6 y PS Miguel de Cervantes 2 Alcorcén Invers.Inmob.  Residencial
5 07/11/2017 CL Jarales 6 Campo Real Invers.Inmob.  Residencial
6 07/11/2017 CL Santa Zoa 28 Campo Real Invers.Inmob.  Residencial

Identificacion del activo que computa dentro del 80% por ciento a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de esta Ley.

El 100% de la inversion inmobiliaria de la Sociedad esta formada por inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento.

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

En el ejercicio no se ha dispuesto de reservas.
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14. INGRESOS Y GASTOS
14.1  Importe neto de la cifra de negocios y otros Ingresos de explotacién
La distribucion del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus

operaciones continuadas por categorias de actividades, asi como por mercados geograficos, es la
siguiente:

(euros) 2017

Segmentacion por categorias de actividades
Arrendamiento de viviendas, plazas de garaje y locales comerciales 1.044.690
1.044.690

Segmentacion por mercados geograficos
Esparia 1.044.690

1.044.690

El desglose de los otros ingresos de explotacion por tipologia de ingreso es el siguiente:

(euros) 2017
Ingresos por gastos repercutidos a los inquilinos 223.744
223.744

14.2 Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal es el siguiente:

(euros) 2017

Sueldos, salarios y asimilados
Sueldos y salarios 368.440
368.440

Cargas sociales

Seguridad social 14.528
Otros gastos sociales 290
14.818

383.258

14.3 Servicios exteriores

El detalle de los servicios exteriores es el siguiente:

(euros) 2017
Arrendamientos (Nota 6.3) 11.419
Reparaciones y conservacion 64.399
Servicios profesionales independientes 197.295
Primas de seguros 22.472
Servicios bancarios 3.896
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 1.493
Suministros 3.648
Otros servicios 237.966

542.588
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14.4 Amortizacion del inmovilizado

El detalle de las amortizaciones es el siguiente:

(euros) 2017
Inmovilizado intangible (Nota 5) 603
Inmovilizado material (Nota 6) 247
Inversiones inmobiliarias (Nota 7) 216.715

217.565

14.5 Resultados por enajenaciéon de inmovilizado

El detalle de los resultados por enajenacion de inmovilizado es el siguiente:

(euros) 2017
Inversiones inmobiliarias (Nota 7) 1.978
1.978

14.6  Gastos financieros

El detalle de los gastos financieros es el siguiente:

(euros) 2017

Intereses por deudas con terceros
Préstamos y créditos con entidades de créditos (Nota 11.1) 135.040
135.040

15. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante los ejercicios 2017,
asi como la naturaleza de dicha vinculacion, es la siguiente:

Naturaleza de la vinculaciéon

Renta Corporacion Real Estate, S.A. Socio

15.1 Entidades vinculadas

El detalle de los saldos mantenidos con entidades vinculadas es el siguiente:

Sociedad Qtras Empresas Dtras

dominante €MPresas . das partes Total
(euros) TR del grupo - vinculadas
Ejercicio 2017
Proveedores (Nota 11.2) - - - 20.919 20.919
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El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:

Sociedad Qras Empresas Otas
dominante SMPresas aso’::iadas paitas Total
(euros) del grupo vinculadas
Ejercicio 2017
Arrendamientos operativos - - - 9.437 9.437
Recepcidén de servicios - - - 69.831 69.831
Total Gastos - - - 79.268 79.268

1.384.529 1.384.529
1.384.529 1.384.529

Intermediaciéon compraventa inmuebles
Total otras transacciones - -

Durante el ejercicio 2017 la Sociedad recibié servicios profesionales de su Socio, Renta Corporacion
Real Estate, S.A., por importe de 1.454.360 euros.

15.2 Administradores y alta direccion

El detalle de las remuneraciones devengadas por los miembros del Consejo de Administracion y de la
alta direccion de la Sociedad es el siguiente:

(euros) Fijo Variable Total

Ejercicio 2017

Retribuciones Salariales a Consejeros
Daniel Loureda Lopez 199.166 139.417 338.583

Total 199.166 139.417 338.583

Al 31 de diciembre de 2017 no existian miembros de Alta Direccion.

Al 31 de diciembre de 2017 la Sociedad no tenia obligaciones contraidas en materia de pensiones y
de primas de seguros de vida ni responsabilidad civil respecto a los miembros anteriores o actuales
del Consejo de Administracion.

A 31 de diciembre de 2017 no existian anticipos ni créditos concedidos al personal de alta direccion o
a los miembros del Consejo de Administracion, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a
titulo de garantia.

En relacion con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, los administradores han comunicado
que no tienen situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad.
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16. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado y de
liquidez.

16.1  Riesgo de crédito
El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos

financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

La exposicion maxima al riesgo de crédito al 31 de diciembre era la siguiente:

(euros) 2017
Inversiones financieras a largo plazo 244.640
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 105.824
Inversiones financieras a corto plazo 562.018
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 70.750.042
71.662.524

Para gestionar el riesgo de crédito la Sociedad distingue entre los activos financieros originados por
las actividades de explotacién y por las actividades de inversion.

Actividades de explotacion

Mensualmente se elabora un detalle con la antigliedad de cada uno de los saldos a cobrar, que sirve
de base para gestionar su cobro. Las cuentas vencidas son reclamadas mensualmente por el Gestor
Patrimonial hasta que tienen una antigliedad superior a 2-3 meses, momento en el que se pasan a
Asesoria Juridica para su seguimiento y, en su caso, posterior reclamacion por via judicial.

El detalle por fecha de antigliedad de los “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” al 31 de
diciembre es el siguiente:

Operaciones
continuadas (Nota

9.4)

(euros) 2017
No vencidos -

Vencidos pero no dudosos

Menos de 30 dias 15.911
Entre 30 y 60 dias 5.281
Entre 60 y 90 dias 9.004
Entre 90 dias y 120 dias 2.485
Mas de 120 dias 9.120
41.801
Facturas pendientes de emitir 54.269
Total 96.070
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16.2 Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable
o en los futuros flujos de efectivo de los instrumentos financieros debidas a cambios en los precios de
mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés, de tipo de cambio y otros riesgos
de precio.

Riesqo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de los instrumentos financieros debidas a cambios en los
tipos de interés de mercado. La exposicion de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés
se debe principalmente a los préstamos y créditos recibidos a largo plazo a tipos de interés variable.

La Sociedad gestiona el riesgo de tipo de interés mediante la distribucion de la financiacion recibida a
tipo fijo y variable. La Sociedad realiza operaciones de permutas financieras de tipo de interés que son
designadas como operaciones de cobertura de los préstamos correspondientes. Al 31 de diciembre de
2017, una vez consideradas las permutas financieras de tipo de interés, el 34% de la financiacion neta
no corriente estaba a tipo fijo.

El detalle de la financiacion neta no corriente clasificada en base a la estructura de tipos de interés,
una vez consideradas las coberturas, es el siguiente:

(euros) 2017
Financiacion no corriente de terceros no grupo a tipo de interés variable 26.500.000
Financiacion no corriente de terceros no grupo a tipo de interés fijo 13.862.000

40.362.000

La financiacién a tipo de interés variable esta referenciada al Euribor (Nota 11.1).

17. OTRA INFORMACION

17.1 Estructura del personal

El detalle de las personas empleadas por la Sociedad distribuidas por categorias es el siguiente:

Numero de personas empleadas Ntmero

al final del ejercicio medio de

personas
Hombres  Mujeres Total empleadas en

el ejercicio
Ejercicio 2017

Consejeros i B 1 1
Técnicos y profesionales de apoyo - 1 1 1
1 1 2 1

Al 31 de diciembre de 2017, el Consejo de Administracion estaba formado por 5 personas, siendo
todos ellos hombres.
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17.2 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados en el ejercicio por los servicios prestados por el auditor de cuentas han
sido los siguientes:

(euros) 2017

Servicios de auditoria 18.000

Otros servicios 3.500
21.500

17.3 Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicién adicional
tercera. “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

La informacién relativa al periodo medio de pago a proveedores es la siguiente:

2017

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 5,38

18. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

Con posterioridad al cierre del ejercicio y anterioridad a la formulacién de estas cuentas anuales
abreviadas cabe mencionar la adquisicion de 158 viviendas en Calle Valdecahonde 18-26 Aravaca
(Madrid), 83 viviendas situadas en Calle Arte Pop 8 de Vallecas (Madrid) y 107 viviendas en Calle
Granja de San lldefonso 28 en Vallecas (Madrid).

Asi mismo, con posterioridad al cierre del ejercicio y anterioridad a la formulacion de las cuentas
anuales abreviadas, se ha obtenido, por parte del BBVA, financiacién por importe de 21.500.000 euros,
del cual a fecha de formulacion se han dispuesto 3.000.000 euros, quedando el resto pendiente de

disposicion.

También, con anterioridad a la formulacion, se ha procedido a la disposicion de 3.900.000 euros
procedentes del préstamo con Abanca que fue constituido en diciembre de 2017 (nota 11.1).
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS

Los miembros del Consejo de Administracion han formulado las cuentas anuales abreviadas adjuntas
del ejercicio 2017 en su reunién del 28 de marzo de 2018. Todas las hojas de dichas cuentas anuales
abreviadas, que se incluyen en las paginas 1 a 36, han sido visadas por el Secretario del Consejo,
firmando en esta hoja todos los miembros del Consejo de Administracion.

_—
e /]
,."/ ,.;J//
D. Martijn Vos P Alfongo Raphael Torres Villalba
Presidente sej
D. Johan i i ans Spikker D. Daniel foureda Lépez
C ro Consejero

]

Renta Corporacion Real Estate, S.A. D. Jose Luis Rodriguez Jimenez
Consejero Secretario no consejero
Rpte. D. José Ma/ria Cervera Prat
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INFORME DE VALORACION

Valoracién Societaria de Vivenio Residencial SOCIMI, S.A.

Fecha de valoracion: 31 de agosto de 2018
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Este informe de valoracién (el “Informe”) ha sido realizado por CBRE Valuation Advisory
Services S.A. (“CBRE”) en exclusividad para VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (el
“Cliente”) de acuerdo con las condiciones de contratacién firmadas entre CBRE vy el
Cliente (la “Instruccién”). El Informe es confidencial para el Cliente y cualquier ofro
Destinatario nombrado aqui, y ni el Cliente ni los Destinatarios podrén divulgarlo a menos
que la Instruccién lo permita de forma expresa.

En aquellos casos en los que CBRE haya aceptado expresamente (por medio de una
“Reliance Letter”) el uso del Informe por parte de un tercero distinto del Cliente o los
Destinatarios (la “Parte firmante de la Reliance Letter”), la responsabilidad de CBRE para
con dicha parte no excederd la que hubiera tenido si esta hubiera sido nombrada cliente
conjunto en la Instruccién.

La responsabilidad de CBRE con el Cliente, Destinatarios o hacia cualquiera de las Partes
firmantes de la “Reliance Letter” que surja en virtud del presente Informe y/o la Instruccién
en su conjunto o en relacién con los mismos, ya sea contractual, por agravio, negligencia
o de ofra indole, no podrd exceder en ningn caso la cantidad acordada en concepto de
honorarios, de acuerdo con lo estipulado en la carta de instruccién.

Conforme a los términos de la Instruccién, CBRE no responderd de ninguna pérdida o
dafio indirecto, especial o consecuente que se derive de este Informe o que esté
relacionado con él, cualquiera que sea su causa, ya sea por contrato, agravio,
negligencia o de otra indole. Nada en el presente Informe excluird la responsabilidad
recogida por ley.

Si usted no es ni el Cliente, ni el Destinatario, ni una Parte firmante de la “Reliance Letter”,
este Informe solo tendrd fines informativos. No podrd utilizar el Informe para ningdn
propésito y CBRE no serd responsable de ningin dafo o pérdida que pueda sufrir (ya sea
directo, indirecto o consecuente) como resultado del uso no autorizado o distinto de este
Informe. CBRE no se compromete a proporcionar informacién adicional ni a corregir
imprecisiones en el Informe.

La informacién incluida en este Informe no constituye consejo sobre la idoneidad de
realizar cualquier tipo de operacién. Si no comprende esta informacién, le
recomendamos buscar asesoramiento legal independiente.
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RESUMEN EJECUTIVO

CBRE

CBRE Valuation Advisory, S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8¢
28046 Madrid

Teléfono +34 91 598 19 00
Fax +34 91 556 96 90

Resumen ejecutivo

En virtud de la propuesta de prestacién de servicios de 12 de julio de 2018 firmada entre
Vivenio Residencial SOCIMI, S.A. (“Vivenio”, la “Sociedad” o el “Cliente”) y CBRE
Valuation Advisory, S.A. (“CBRE”), se expone a continuacién el resultado del trabajo
realizado para la valoracién societaria a 31 de agosto de 2018 de Vivenio Residencial

SOCIMI, S.A.

El objetivo del presente informe es aportar una opinién de valor independiente acerca del
valor razonable de la Sociedad para acompanar al folleto de incorporacién al Mercado
Alternativo Bursdtil (MAB) espafiol. Para cumplir con la normativa del MAB, se
proporcionard un rango de valor de mercado de las acciones de la Sociedad.

Para la valoracién hemos partido de sus estados financieros intermedios abreviados a 31
de agosto de 2018 facilitados por la Sociedad, sobre los que Ernst & Young, S.L. (EY) ha
realizado la revisién limitada con conclusién favorable.

Dado el tipo de actividad que lleva a cabo la Sociedad, consideramos que la mejor
metodologia de valoracién societaria es la del Valor Ajustado de los Fondos Propios
después de impuestos, por creer que es el método que mejor refleja el valor razonable
de las sociedades cuyo principal negocio es el inmobiliario.

Los activos inmobiliarios de la Sociedad se han valorado a mercado siguiendo la
metodologia de la Royal Institution of Chartered Survayors (“RICS”) de acuerdo con las
International Valuations Standards (IVS). Esta valoracién ha sido realizada a fecha 31 de
agosto de 2018 por CBRE Valuation Advisory, segin informe de fecha 7 de noviembre
de 2018, que incluye los siguientes parrafos de Limitaciones, Consideraciones especiales
en la valoracién y Condiciones de Mercado:

“Hemos inspeccionado la totalidad de las promociones que componen la cartera. Las inspecciones
internas se han limitado a las zonas comunes y a los pisos disponibles (vacios) en el momento de
la visita.

Asimismo, hemos realizado un chequeo de las fuentes de informacién aportadas, comprobando si
los datos aportados por nuestro Cliente sobre titularidad, situacién arrendaticia, estados de
ocupacién de los inmuebles y licencias son correctos.

Dicho andlisis se ha centrado en los siguientes puntos:

- Propiedad: Hemos chequeado las notas simples de una muestra limitada de las viviendas de
cada promocién. Hemos detectado que en algunos activos el titular registral de las viviendas
sigue siendo el propietario anterior. Segun los administradores de la sociedad esta situacién se
regularizard a corto plazo.

CBRE
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Asimismo, se ha analizado la escritura de compraventa de cada uno de los activos. De cara a
la valoracién hemos asumido como cierta la titularidad aportada en las citadas escrituras de
compraventa.

- Superficies: se han analizado las superficies registrales, catastrales y la que figura en los
contratos de arrendamiento en vigor de una muestra limitada de viviendas de cada promocién.

Dichas superficies difieren ligeramente entre ellas en un porcentaje inferior a un 10%. Esta
conclusién se ha obtenido mediante el andlisis que se ha realizado previa homogeneizacién de
las fuentes de informacién (Registro y Catastro), estimando un porcentaje de zonas comunes
repercutibles a cada vivienda analizada, dado que los contratos y el panel de arrendamiento
aportado recogen en la mayor parte de los casos la superficie construida con comunes.

A efectos de valoracién se ha adoptado la superficie construida con la parte proporcional de
los elementos comunes del inmueble.

Situacién arrendaticia: se ha analizado una muestra limitada de contratos de arrendamiento en
vigor comprobando el estado de ocupacién de los inmuebles y las duraciones de los contratos.
Asimismo, se han chequeado las rentas de dicha muestra con los recibos emitidos por la
Compaiia, correspondientes al periodo de 1 a 31 de agosto de 2018, concluyendo que dichos
importes son coincidentes.

- Gastos: los datos de gastos de comunidad, Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl), seguros y
suministros han sido aportados por nuestro Cliente y se ha realizado un andlisis limitado de los
correspondientes a cierfas unidades de las propiedades a través del resumen de gastos
extractado de su programa de gestién y contabilidad.

- Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl): dado que la mayoria del portfolio se ha adquirido
durante el afio en curso, Vivenio no ha sido sujeto pasivo del impuesto, por lo que no ha
sido posible el chequeo de dichos recibos. A efectos de valoracién, hemos estimado una
cuota por vivienda de acuerdo a la cuantia estdndar para inmuebles de similares
caracteristicas.

- Seguros: la Comparia nos ha informado de que dispone de una péliza Gnica para todos
los activos, por lo que a efectos de valoracién, se ha asumido un importe estdndar, acorde
con el mercado, para cada inmueble.

- Urbanismo: hemos asumido las conclusiones aportadas por el asesor legal, en este caso
CUATRECASAS, en su due diligence legal y urbanistica realizada para el mismo objeto de este
informe de valoracién. Dicho documento concluye que, a pesar de que varias promociones
carecen de licencia de primera ocupacién, “el impacto de la eventual falta de la licencia citada
debe considerarse bajo, siendo remoto el riesgo de imposicién de sanciones o incoacién de
acciones de legalizacién”.

- Inmuebles ocupados ilegalmente: en el inmueble de Sant Pere 12 (Sant Adrid de Besos-
Barcelona) existen viviendas ocupadas ilegalmente. De acuerdo a la informacién facilitada por
nuestro cliente y al plazo de resolucién media de situaciones similares en otros inmuebles, se
estima un plazo mdximo de dos afios para revertir la situacién y conseguir el desahucio de los
ocupas ilegales. En caso de que este plazo se extienda en el tiempo, el valor del inmueble
podria verse afectado de forma negativa.

Hemos realizado hipétesis relacionadas con la ocupacién, la comercializacién, el urbanismo, el
estado y las reparaciones de los edificios y solares, incluyendo contaminacién del terreno y aguas
subterrdneas.

Por lo tanto, si la informacién o las estimaciones sobre las que se basa la valoracién se probasen
incorrectas, las cifras de valor podrian ser, consecuentemente, erréneas y deberian ser
reconsideradas”.
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Dado que la Sociedad contabiliza sus activos inmobiliarios por el método del precio de
adquisicién (neto de amortizaciones y provisiones) aceptado por el Plan General de
Contabilidad, ajustamos el valor de los fondos propios por el efecto del valor de mercado
de los activos inmobiliarios menos el valor neto contable de los mismos antes del calculo

del impacto fiscal, si aplica, segin el siguiente detalle a 31 de agosto de 2018:

Datos a 31/08/2018 Valor Plusvalia /
(Miles euros) Razonable Minusvalia
Construcciones 377.881 409.310 31.429
Inversiones inmobiliarias en curso y anticipos 34.872 34.872 0
Total inversiones inmobiliarias 412.754 444182 31.429

e Construcciones

El epigrafe de Construcciones recoge el valor neto contable de los activos inmobiliarios
(promociones residenciales para alquiler) propiedad de la Sociedad. El valor razonable
de los inmuebles en propiedad es coincidente con su valor de mercado a 31/08/2018.

Metros cuadrados alquilables (s/r)

Residencial Locales
Madrid 51.079 663
Rivas Vaciamadrid 11.921 -
Navalcarnero 8.028 -
Alcorcén 8.979 722
Campo Real 1.757 57
Méstoles 6.997 -
Valencia 6.328 122
Teia 5115 -
Barcelona 4.150 153
Barbera del Valles 12.020 -
Sant Cugat del Valles 23.594 -
Sant Adria del Besos 5.230 817
Palma de Mallorca 6.204 -
TOTAL 151.402 2.534

¢ Inversiones inmobiliarias en curso y anticipos

En este epigrafe se recogen los contratos llave en mano que tiene la Sociedad sobre
promociones residenciales situadas en Villaverde (Madrid) y Sant Adria de Besos
(Barcelona), por valor de 34.872 miles de euros, ya que existen compromisos firmes de
compra de estas inversiones inmobiliarias. Esta operacién de contratos llave en mano se
ha hecho sobre inmuebles a valor actual de mercado. No se ha previsto que existan
variaciones significativas entre las futuras adquisiciones y el valor actual de mercado de
las mismas, dado que el precio de compra se ajustard al valor de mercado, por lo que
no ha sido necesario realizar ningln ajuste.
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Para poder calcular el rango de valor de la cartera de activos de la Sociedad, se ha
realizado un andlisis de sensibilidad variando la rentabilidad de salida que se ha utilizado
en la valoracién de cada activo inmobiliario en +/- 0,25%. El resultado de este andlisis
de sensibilidad es el siguiente:

Datos a 31/08/2018 VNC Valor Plusvalia /
(Miles euros) Razonable Minusvalia
Rango Bajo 377.881 390.870 12.989
Rango Central 377.881 409.310 31.429
Rango Alto 377.881 430.340 52.459

Todos los activos inmobiliarios han sido adquiridos por la Sociedad dentro del régimen
fiscal especial de las SOCIMI.

Por otro lado, se han analizado el resto de partidas del activo y pasivo de la Sociedad
para que figuren a su valor razonable cuando el Balance de Situacién a 31 de agosto de
2018 no lo estuviera reflejando o no lo incluyera. Tras este andlisis, Gnicamente ha sido
necesario ajustar los gastos por formalizaciéon de deudas que figuran en el balance
neteando la deuda con entidades financieras.

Adicionalmente a estos ajustes, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto de
partidas del balance de situacién, dado que segin nuestro andlisis, y la informacién
suministrada por la Direccién de la Sociedad, su valor razonable es coincidente con su
valor contable y por tanto no existen otros ajustes que pudieran afectar al valor
patrimonial de la Sociedad.

Por otro lado, hay que realizar en la valoracién societaria los ajustes correspondientes a
la proyeccién de los costes de estructura de la Sociedad no considerados en la valoracién
de los activos inmobiliarios. Se han considerado unos costes de estructura normalizados
de 1.155 miles de euros al afo, y se ha calculado su valor presente mediante un
descuento de los flujos de caja de estos costes proyectados a 10 afios y capitalizados a
perpetuidad el afio 10, partiendo de los gastos de estructura normalizados. Ademds, se
ha realizado un andlisis de sensibilidad variando la tasa de descuento en +/- 50 puntos
bdsicos, con el siguiente resultado:

(Miles Euros) Rango Alto  Rango Medio  Rango Bajo
Ajuste por gastos de estructura 13.242 13.987 14.819
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Nuestro trabajo concluye con el siguiente rango sobre el valor razonable de los fondos
propios de la Sociedad a 31 de agosto de 2018, siendo su punto central un valor de

277.649 miles de euros:

VALORACION DE LOS FONDOS PROPIOS Rango Bajo  Rango Medio Rango Alto
(Miles Euros)
Patrimonio Neto Contable 263.451 263.451 263.451
V. razonable inversiones inmobiliarias 390.870 409.310 430.340
V. contable inversiones inmobiliarias -377.881 -377.881 -377.881
+ Plusvalia en inversiones inmobiliarias 12.989 31.429 52.459
Patrimonio Neto Ajustado 276.439 294.879 315.909
- Ajuste por gastos de formalizacién de deuda -3.243 -3.243 -3.243
- Ajuste por gastos de estructura -14.819 -13.987 -13.242
Valor de los Fondos Propios 258.377 277.649 299.424

Este documento no constituye una recomendacién a la Sociedad ni a terceros sobre la
incorporacién de la Sociedad a cotizacién en el MAB. Cualquier decisién por parte de
terceros deberd realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios andlisis y las
comprobaciones que considere necesarias para llegar a sus propias conclusiones.

Este documento debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta la

finalidad del mismo, y en ningin caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismo
de forma independiente.
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METODOLOGIA

El presente informe tiene como objetivo aportar una opinién de valor independiente
acerca del valor razonable de las acciones de la Sociedad para acompanar al Documento
Informativo de Incorporacién al Mercado Alternativo Bursétil (MAB) espafiol. Para cumplir
con la normativa del MAB, se proporcionard un rango de valor razonable de las acciones
de la Sociedad. Este informe no puede ser distribuido a terceras partes ni utilizado para
fines distintos a los mencionados en este pdrrafo.

Para la valoracién se ha partido de los estados financieros intermedios abreviados a 31
de agosto de 2018 facilitados por la Sociedad, sobre los que Ernst & Young, S.L. ha
realizado una revisién limitada con conclusién favorable.

Dado el tipo de actividad que lleva a cabo la Sociedad, cuyo principal negocio es el
inmobiliario patrimonialista, consideramos que la mejor metodologia de valoracién
societaria serfa la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después de impuestos, por
creer que es el método que mejor refleja el valor razonable de este tipo de companias.

El detalle y alcance de las fases seguidas en la aplicacién de esta metodologia es el
siguiente:

®  Cdlculo del valor razonable de los activos inmobiliarios (Gross Asset Value, GAV)
para obtencién de las plusvalias/minusvalias implicitas. La valoracién de los
activos inmobiliarios de la Sociedad ha sido realizada por CBRE Valuation
Advisory a 31 de agosto de 2018 y se ha llevado a cabo bajo la metodologia de
la Royal Institution of Chartered Survayors (“RICS”) de acuerdo con las
International Valuations Standards (IVS), asumiendo el valor de mercado para
todos los activos.

B Andlisis del resto de activos y pasivos del balance de situacion de la Sociedad,
para que figuren a su valor razonable.

B Cdlculo del efecto fiscal del ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios
(plusvalias/minusvalias implicitas) y del resto de ajustes en los ofros activos y
pasivos.

B Célculo del rango de valor de los fondos propios ajustados neto del efecto fiscal.
Se parte del valor razonable de la Sociedad y se aplican sensibilidades a la
valoracién de los activos inmobiliarios y al resto de ajustes, para calcular el rango
bajo y el rango alto del valor de la Sociedad.

Con esta metodologia, se obtiene un rango de valor a una fecha determinada que podria
diferir del valor obtenido a una fecha posterior, pero que es la metodologia de valoracién
habitualmente aceptada en operaciones entre partes independientes para sociedades
inmobiliarias.

La fecha de valoraciéon de la Sociedad es el 31 de agosto de 2018.
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ALCANCE Y PROCEDIMIENTOS DE
TRABAJO REALIZADOS

Para la realizacién de nuestro trabajo, nos hemos basado en la siguiente
documentacién, y hemos realizado los procedimientos que a continuacion se
mencionan:

B Andlisis de los estados financieros de la Sociedad a 31 de agosto de 2018
sometidos a revisién limitada con conclusién favorable emitida por Ernst & Young,

S.L.

® Andlisis del inventario detallado de los activos inmobiliarios y las valoraciones
realizadas por CBRE Valuation Advisory a 31 de agosto de 2018.

B Reuniones con la Direccién de la Sociedad con el fin de obtener aquella
informacién y aclaraciones necesarias para la realizacién de nuestro trabajo.

B Entendimiento de la normativa vigente aplicable a las SOCIMI en Espafia.

®  Obtencién de una carta de representacién de los Administradores de la Sociedad
en la que nos confirman que hemos tenido acceso a todos los datos e informacién
necesarios para la adecuada realizacién de nuestro trabajo, asi como que hemos
sido informados de todos aquellos aspectos relevantes que pudieran afectar
significativamente a los resultados del mismo.

B Obtencién de confirmacién de los abogados de la Sociedad acerca de los pleitos,
contenciosos y litigios de la Sociedad.

®  Comentarios con la Direccién de la Sociedad, con el fin de confirmar que no se
han producido, con posterioridad a la fecha de valoracién, acontecimientos de
importancia que pudieran afectar a la valoracién.

m  Otros andlisis y revisiones de informacién que hemos considerado relevantes para
la realizacién de nuestro trabajo.
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DESCRIPCION DE LA SOCIEDAD

Vivenio es una sociedad anénima domiciliada en la Calle Veldzquez nimero 51 de
Madrid. Se constituyé el 10 de abril de 2017, bajo la denominaciéon Rembrandt Activos
Residenciales Socimi, S.A.

Con fecha 8 de mayo de 2017 la Sociedad solicité acogerse al régimen establecido por
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversiéon en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir de la
constitucion de la misma.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMI permite la aplicacién del Régimen
fiscal de SOCIMI en los términos establecidos en el articulo 8 de la citada ley, aun cuando
no se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacién, a
condicién de que tales requisitos se cumplan en los dos afos siguientes a la fecha en la
que se opta por aplicar dicho Régimen. En opinién de los Administradores, la Sociedad
cumplird plenamente con los mencionados requisitos con anterioridad a la finalizacién
del periodo transitorio.

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

* La adquisicién, venta y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento.

* La fenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversiéon
en el mercado inmobiliario ("SOCIMI") o en el de ofras entidades no residentes
en territorio espanol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

* La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no
en tferritorio 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 distribucién de beneficios y cumplan los
requisitos de inversidn a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, de sociedades andénimas cotizadas de inversién en el mercado

inmobiliario (la “Ley de SOCIMI”).

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

» El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente,
entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representan, en su conjunto,
menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o
aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley aplicable en
cada momento.

Actualmente la actividad principal se centra en la explotacién en régimen de alquiler de
promociones inmobiliarias residenciales situadas todas ellas en territorio espafiol.
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A 31 de agosto de 2018, el capital estaba compuesto por 251.636.577 acciones de un
euro de valor nominal cada una y una prima de emisién de 12.163 miles de euros. Todas
los acciones son de la misma clase, otorgan los mismos derechos y no cotizan en bolsa.
Los accionistas de la Sociedad son:

31/08/2018

Pylades Investments Holding B.V. 98,09%
Renta Corporacién Real Estate, S.A. 1,25%
Oravla Inversiones, S.L. 0,50%
Crisoda Inversiones, S.L. 0,08%
José Maria Cervera Prat 0,04%
Mercedes Blasco Asensio 0,04%
Total 100,00%

Las SOCIMI se regulan por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre. En virtud de esta Ley, las entidades que opten por la
aplicacién del régimen fiscal especial previsto en la misma tributardn a un tipo de
gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases
imponibles negativas, no serd de aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley
del Impuesto de Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de
marzo. Asimismo, no resultard de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos I, Il y IV de dicha norma. En todo lo demds no previsto en
la Ley 11/2009, serd de aplicacién supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido
de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya
participacién 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 tendré la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Para la realizacién de nuestro trabajo, hemos asumido la plena aplicabilidad del régimen
de SOCIMI a la Sociedad, con especial consideracién a:

a) La Sociedad no tiene previsto llevar a cabo desinversiones durante los tres
primeros afos de su existencia bajo el régimen de SOCIMI.

b) Las obligaciones de repago de la deuda no van a interferir en el pago de
dividendo minimo requerido por la regulaciéon de las SOCIMI.

c) En caso de existir accionistas de la Sociedad con una participacién superior
al 5% que tributen a un tipo inferior al 10% (excluido otras SOCIMI o REIT),
la Sociedad repercutird los impuestos que en ese caso le serfan de aplicacién
(19%) al accionista que sea la causa de que la Sociedad tenga que tributar
de manera que la situacién tributaria de los accionistas de la Sociedad sea
neutra a efectos de los flujos de caja de la Sociedad.

1. Balance de situacién a 31 de agosto de 2018.

Para la realizacién del trabajo de valoraciéon de la Sociedad a 31 de agosto de 2018, se
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ha partido del balance de situacién a 31 de agosto de 2018 (ver en Anexo Balance de
Situacién).

De este modo, el punto de partida han sido los estados financieros intermedios
abreviados de la Sociedad a 31 de agosto de 2018 sometidos a revisién limitada por
Ernst & Young S.L., y con conclusién favorable.

Como comentarios al balance de situacién, mencionar que la Sociedad tiene un contrato
de Asset Management con Renta Corporacién Real Estate, S.A. (“Renta Corporacién”)
hasta el 3 de mayo de 2022, en el cual se incluyen unos honorarios (“Origination Fee”)
a su favor correspondientes al 1,5% del precio de adquisicién de las promociones
inmobiliarias. En dicho contrato se estipula que para el pago de dichos honorarios por
la Sociedad, los primeros 1.500.000 euros se liquidan con tesoreria, los siguientes
7.500.000 euros se liquidan mediante la emisién y entrega de acciones, y los siguientes
importes se liquidan el 50% con tesoreria y el 50% con la emisién y enfrega de acciones.

Como consecuencia de este acuerdo, la Sociedad ha reconocido dicha deuda a 31 de
agosto de 2018 por importe de 4.063.483 euros, mediante la asuncién del compromiso
a corto plazo de la emisién de 4.055.964 nuevas acciones de la Sociedad de un euro
de valor nominal cada una, y una prima de emisién de 7.519 euros, para su entrega a
Renta Corporaciéon Real Estate, S.A. (este importe figura en el epigrafe “Otros
instrumentos de patrimonio neto” en el balance de situacién).

2. Valor de mercado de los activos inmobiliarios

Para el ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios nos hemos basado en la
valoracién realizada por CBRE Valuation Advisory a 31 de agosto de 2018 bajo
metodologia RICS de acuerdo con las International Valuations Standards (IVS).

Dado que la Sociedad tiene contabilizados sus activos inmobiliarios por el método del
coste de adquisicién neto de provisiones y amortizaciones, que es el admitido bajo PGC,
no tienen recogidas en balance las posibles plusvalias que se generarian si se pusieran
los activos inmobiliarios a valor de mercado.

Por este motivo, para la valoracién de la Sociedad, consideraremos las plusvalias y
minusvalias latentes de los activos inmobiliarios para ajustar el valor de los fondos propios

de la Sociedad.

El resumen del ajuste obtenido por la valoracién a mercado (valor razonable) de los

activos inmobiliarios es el siguiente:

Datos a 31/08/2018 Valor Plusvalia /
(Miles euros) Razonable Minusvalia
Construcciones 377.881 409.310 31.429
Inversiones inmobiliarias en curso y anficipos 34.872 34.872 0
Total inversiones inmobiliarias 412.754 444,182 31.429

e Construcciones

El epigrafe de Construcciones recoge el valor neto contable de los activos inmobiliarios
(promociones residenciales para alquiler) propiedad de la Sociedad. El valor razonable
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de los inmuebles en propiedad es coincidente con su valor de mercado a 31/08/2018.

Metros cuadrados alquilables

(s/7)
Residencial Locales
Madrid 51.079 663
Rivas Vaciamadrid 11.921 -
Navalcarnero 8.028 -
Alcorcén 8.979 722
Campo Real 1.757 57
Méstoles 6.997 -
Valencia 6.328 122
Teid 5115 -
Barcelona 4.150 153
Barbera del Vallés 12.020 -
Sant Cugat del Vallés 23.594 -
Sant Adria del Besos 5.230 817
Palma de Mallorca 6.204 -
TOTAL 151.402 2.534

¢ Inversiones inmobiliarias en curso y anticipos

En este epigrafe se recogen los contratos llave en mano que tiene la Sociedad sobre
promociones residenciales situadas en Villaverde (Madrid) y Sant Adria de Besos
(Barcelona), por valor de 34.872 miles de euros, ya que existen compromisos firmes de
compra de estas inversiones inmobiliarias. Esta operacién de contratos llave en mano se
ha hecho sobre inmuebles a valor actual de mercado. No se ha previsto que existan
variaciones significativas entre las futuras adquisiciones y el valor actual de mercado de
las mismas, dado que el precio de compra se ajustard al valor de mercado, por lo que
no ha sido necesario realizar ningin ajuste.

3. Cuenta de Pérdidas y Ganancias. Gastos de estructura.

Adicionalmente a las partidas de la cuenta de resultados derivadas de la actividad
inmobiliaria, la Sociedad tiene unos gastos de estructura no vinculados directamente con
la explotacién de los activos inmobiliarios, por lo que no han sido tenidos en cuenta en
la valoracién de los mismos. De este modo, se ha realizado un andlisis de estos gastos
para normalizarlos y asi poder proyectarlos en el tiempo y calcular su impacto en la
valoracién societaria. La conclusién de este andlisis arroja que la Sociedad asume unos
costes de estructura normalizados no vinculados directamente con la actividad
inmobiliaria que ascienden a aproximadamente 1.155 miles euros al afio.
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Por otfra parte, el anteriormente citado contrato de Asset Management con Renta
Corporacién incluye un “Incentive Fee”, calculado sobre el incremento de valor anual de
la Sociedad (calculado de acuerdo a los criterios de EPRA NAV ajustado) a 31 de
diciembre de cada afo, y que incluye el valor de mercado de los activos a dicha fecha
segun las valoraciones que realiza un experto independiente. Si dicho incremento de valor
es superior al 8%, el “Incentive Fee” supone el 20% del mismo, y si es superior al 10%,
el exceso adicional sobre dicho porcentaje se liquida al 24% del citado incremento de
valor. Para la determinacién del incremento de valor se tienen en cuenta las distribuciones
e incrementos con los accionistas en los fondos propios de la Sociedad. Este “Incentive
Fee” serd pagado con acciones de la Sociedad. A 31 de agosto de 2018, no se habia
devengado ningn importe por dicho Fee, debido a que la Sociedad no puede estimar el
impacto a dicha fecha dado que la informacién sobre la que se calcula es posterior a 31
de agosto de 2018.

Asimismo, se incluye un “Asset Sale Fee” que supone el 1,5% del precio de venta del
activo que se liquidard el 50% mediante tesoreria y el 50% mediante la emisién de
acciones.

4. Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del periodo de ocho meses terminado el 31 de agosto de
2018 se han producido los siguientes hechos significativos:

» El 26 de septiembre de 2018 se formalizé la compra de un inmueble en la calle
Montcada de Valencia por un importe de 10 millones de euros.

* El 4 de octubre de 2018 se formalizé la compra del 100% de las participaciones
sociales de la mercantil NESCAM 2006, S.L., propietaria de un inmueble en la
calle José Antonio Aguirre en Getafe, por un importe de 4,5 millones de euros.

 El 10 de octubre de 2018 se formalizaron las compras de inmuebles en
Barcelona, en la calle Balmes, por un importe de 13,2 millones de euros y de
sendos inmuebles contiguos en la calle Valencia por importe de 21,1 millones de
euros.

* El 6 de noviembre de 2018, la Junta General Universal de Accionistas aprobé
una ampliacién de capital de 40.160.000 euros, mediante la emisién y puesta
en circulacién de 34.822.722 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal y de
la misma clase que las existentes y con una prima de emisién de 0,153269983
euros por accién, que fue suscrita y desembolsada por Pylades Investments
Holdings, BV (40.000.000 euros) y por 16 nuevos accionistas minoritarios
(160.000 euros).

Ninguno de estos hechos posteriores ha sido considerado en el célculo de la valoracién
societaria a 31 de agosto de 2018.
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VALORACION DE SOCIEDAD

Como se ha comentado anteriormente, y dado el tipo de actividad que lleva a cabo la
Sociedad (actividad inmobiliaria), consideramos que la mejor metodologia para su
valoracién es la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después de impuestos. Esta
metodologia se basa en la hipétesis de empresa en funcionamiento.

Partimos de los estados financieros intermedios abreviados de la Sociedad a 31 de agosto
de 2018 (ver Anexo), sometidos a revisién limitada por Ernst & Young, S.L.

El detalle y alcance de las fases seguidas en aplicacién de la citada metodologia a 31 de
agosto de 2018 es el siguiente:

®  Cdlculo del valor razonable de los activos inmobiliarios (GAV) para obtencién de
las plusvalias/minusvalias implicitas (basado en informe de valoraciéon de
mercado elaborado por CBRE Valuation Advisory a 31 de agosto de 2018).

El célculo de las citadas plusvalias/minusvalias se estima por la diferencia entre el
valor de razonable de los activos (GAV), menos el valor neto contable de los
mismos. A 31 de agosto de 2018 el valor razonable de los activos inmobiliarios
en propiedad, coincidente con su valor de mercado, asciende a 409.310 miles
de euros. Por ofro lado, su valor neto contable a 31 de agosto de 2018 se
encuentra registrado bajo el epigrafe de “Construcciones” por importe de
377.881 miles de euros.

Datos a 31/08/2018 VNG Valor Plusvalia /
(Miles euros) Razonable ~ Minusvalia
Construcciones 377.881 409.310 31.429
Inversiones inmobiliarias en curso y anticipos 34.872 34.872 0
Total inversiones inmobiliarias 412.754 444,182 31.429

Posteriormente, y para poder calcular el rango de valor de la cartera de activos
de la Sociedad, se ha realizado un andlisis de sensibilidad variando la rentabilidad
de salida que se ha utilizado en la valoracién de cada activo en +/- 0,25%. El
resultado de este andlisis de sensibilidad es el siguiente:

Datos a 31/08/2018 VNC Valor Plusvalia /
(Miles euros) Razonable Minusvalia
Rango Bajo 377.881 390.870 12.989
Rango Central 377.881 409.310 31.429
Rango Alto 377.881 430.340 52.459

B Andlisis del resto de activos y pasivos del balance de situacién de la Sociedad a 31
de agosto de 2018 cuyos ajustes por ponerlos a valor razonable pudieran a afectar
al valor patrimonial. Unicamente ha sido necesario ajustar los gastos por
formalizacién de deudas que figuran en el balance tanto neteando la deuda con
entidades financieras como en inversiones financieras a corto plazo por un importe
total de 3.243 miles de euros.

CBRE
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Adicionalmente a este ajuste, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto
de partidas del balance de situacién, dado que, segin nuestro andlisis, y la
informacién suministrada por la Direccién de la Sociedad, su valor razonable es
coincidente con su valor contable y por tanto no existen otros ajustes que pudieran
afectar al valor patrimonial de la Sociedad.

B Cdlculo del valor presente de los costes de estructura recurrentes que no han sido
considerados en el cdlculo del GAV.

Se han considerado los costes de estructura en los que la Sociedad tiene que
incurrir para la gestién de los activos, costes que no han sido considerados en la
valoracién de los activos inmobiliarios, que, una vez normalizados, ascienden a
1.155 miles de euros al afo. Se ha calculado su valor presente mediante un
descuento de flujos de caja de estos costes proyectados a 10 afos y capitalizados
a perpetuidad el afo 10, partiendo de los gastos de estructura normalizados (la
tasa de descuento utilizada ha sido del 8%, razonable para estos flujos en
sociedades patrimonialistas). Ademds, se ha realizado un andlisis de sensibilidad
variando la tasa de descuento en +/- 50 puntos bdsicos con el siguiente resultado:

(Miles Euros)

Ajuste por gastos de estructura 13.242 13.987 14.819

B Célculo del efecto fiscal de las plusvalias/minusvalias implicitas como
consecuencia de los ajustes para obtener el valor razonable de los activos
inmobiliarios y del resto de partidas del activo y pasivo. Dada la condicién de
SOCIMI de la Sociedad, hemos asumido un tipo impositivo del 0%, en base a las
asunciones de cumplimiento del régimen de SOCIMI antes mencionadas.

B Cdlculo del rango de valor de los fondos propios ajustados de la Sociedad neto
del efecto fiscal. Se parte del valor razonable de la Sociedad y se aplican
sensibilidades a la valoracién de los activos inmobiliarios y al resto de ajustes,
para calcular el rango bajo y el rango alto del valor de la Sociedad.
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De este modo, partiendo de los estados financieros intermedios abreviados de la
Sociedad sometidos a revisién limitada a 31 de agosto de 2018, el rango de valor de los
fondos propios de la Sociedad a 31 de agosto de 2018 seria el siguiente:

VALORACION DE LOS FONDOS PROPIOS Rango Bajo  Rango Medio Rango Alto
(Miles Euros)
Patrimonio Neto Contable 263.451 263.451 263.451
V. razonable inversiones inmobiliarias 390.870 409.310 430.340
V. contable inversiones inmobiliarias -377.881 -377.881 -377.881
+ Plusvalia en inversiones inmobiliarias 12.989 31.429 52.459
Patrimonio Neto Ajustado 276.439 294.879 315.909
- Ajuste por gastos de formalizacién de deuda -3.243 -3.243 -3.243
- Ajuste por gastos de estructura -14.819 -13.987 -13.242
Valor de los Fondos Propios 258.377 277.649 299.424

Con esta metodologia, hemos obtenido el rango de valor de la Sociedad a 31 de agosto
de 2018, que podria diferir del valor obtenido a una fecha posterior, pero es la
metodologia de valoracién habitualmente aceptada en operaciones entre partes
independientes para sociedades inmobiliarias.
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CONSIDERACIONES EN LA
INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS
DE NUESTRO TRABAJO

La informacién utilizada por CBRE Valuation Advisory, S.A. en la preparacién de este
informe se ha obtenido de diversas fuentes tal y como se indica en el mismo. Nuestro
trabajo ha implicado el andlisis de informacién financiera y contable, pero el alcance del
mismo no ha incluido la revision o comprobacién de la informacién financiera
proporcionada, asi como tampoco la realizacién de una auditoria conforme a normas
de auditoria generalmente aceptadas. En consecuencia, no asumimos ninguna
responsabilidad y no emitimos ninguna opinién respecto a la exactitud o integridad de la
informacién que se nos ha proporcionado por la Sociedad ni de la obtenida de fuentes
externas.

Nuestro trabajo tampoco ha consistido en la realizacién de una due diligence desde un
punto de vista financiero, comercial, técnico, medioambiental, fiscal, laboral, registral,
legal o de ningln ofro tipo. En consecuencia, las potenciales implicaciones que pudieran
derivarse no han sido consideradas en nuestro andlisis. Nuestro trabajo tampoco ha
incluido la verificacién del cumplimiento de los requisitos para convertirse en SOCIMI ni
para poder aplicar el régimen fiscal especial propio de estas entidades. Nuestro trabajo
de valoraciéon se basa en las hipdtesis antes mencionadas y en la asuncién de que la
Sociedad ya se encuentra bajo la regulacion de una SOCIMI (ya se le aplican los
beneficios fiscales), por lo que estard sujeta al pago de impuestos al tipo del 0% en los
préximos afos, y que sus obligaciones de repago de deuda no van a interferir en el pago
del dividendo minimo requerido por la legislacién de las SOCIMI.

Es preciso aclarar que toda valoracién lleva implicito, ademds de los factores objetivos,
ciertos factores subjetivos que implican juicio y el establecimiento de hipétesis de trabajo,
cuyo cumplimiento depende, en gran medida, de acontecimientos futuros para los que
no resulta posible conocer su desenlace final y, por tanto, si bien los valores resultantes
constituyen un punto de referencia para las partes implicadas en la transaccién, no es
posible asegurar que terceras partes estén necesariamente de acuerdo con las
conclusiones del presente informe.

Asimismo, debe tenerse en consideraciéon 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 consideracién en la determinaciéon del precio a pagar, ciertas sinergias positivas
o negativas tales como ahorro de costes, expectativas de incremento o decremento en su
cifra de negocios, efectos fiscales y otras sinergias.
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El valor calculado de la Sociedad debe entenderse en un contexto de continuidad y en
condiciones similares a las actuales para las actividades que vienen desarrollando. El
citado cdlculo se ha basado en hipétesis, en base a la mejor estimacién vy juicio segun
las circunstancias actuales y expectativas. Efectivamente, cualquier supuesto de
proyeccién en el futuro de comportamientos o acontecimientos actuales, presupone la
incertidumbre de que durante su realizacién futura, se puedan originar desviaciones no
siempre tenidas en cuenta y que en funcién de su importancia, pudieran tener efectos
significativos respecto a las hipétesis inicialmente consideradas. Por otra parte, las
dificultades que presenta una valoracién basada en el precio de las Gltimas transacciones
vienen determinadas por la existencia de expectativas futuras de compradores vy
vendedores que pueden variar en funcién de las diferentes apreciaciones de los
mercados, las propias sociedades y las oportunidades de negocio.

Hemos realizado nuestro andlisis de valoracién en base a la informacién econémica y
financiera referida a 31 de agosto de 2018, considerando las condiciones y perspectivas
de mercado y negocio existentes a la citada fecha, si bien hemos obtenido toda esta
informacién relevante actualizada a la fecha de nuestro informe para poder concluir sobre
la valoracién a esta fecha.

Por todo lo anterior, cabe destacar que nuestro trabajo es de naturaleza independiente y
no constituye una recomendacién a la Sociedad ni a terceros sobre la salida de la
Sociedad a cotizacién en el MAB. Cualquier decisién por parte de terceros deberd
realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios andlisis y las comprobaciones
que considere necesarias para llegar a sus propias conclusiones.

Este documento debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta la
finalidad del mismo, y en ningln caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismo
de forma independiente.
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INFORME DE VALORACION

CBRE

CBRE Valuation Advisory, S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8¢
28046 Madrid

Switchboard +34 91 598 19 00
Fax + 34 91 556 96 90

Fecha del Informe 8 de noviembre de 2018.

Destinatario Consejo de Administracién de Vivenio Residencial
SOCIMI, S.A.

La Sociedad Constituye el objeto de este informe la valoracion

societaria a 31 de agosto de 2018 de Vivenio

Residencial SOCIMI, S.A.

Instrucciones Hemos sido instruidos para asesorar sobre el rango
del valor razonable a 31 de agosto de 2018 de la
Sociedad segun propuesta de 12 de julio de 2018.

Fecha de Valoracién 31 de agosto de 2018.

Calidad del Valorador  Externo.

Objeto de la Acompanar al folleto de incorporacién al Mercado
Valoracién Alternativo Bursétil (MAB) esparfiol.

Valor razonable de 277.649.000€

Sociedad (DOSCIENTOS SETENTA Y SIETE MILLONES

SEISCIENTOS CUARENTA'Y NUEVE MIL EUROS)

Nuestra opinién acerca del Valor Razonable se basa
en el dmbito de trabajo y fuentes de informacién
descritas en el presente informe, y se ha basado en
el estudio detallado de transacciones libres e
independientes realizadas a precios de mercado.
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Para cumplir con la normativa del MAB, se
proporciona el siguiente rango de valor de las
acciones de la Sociedad:

Valoracién a

(Miles Euros) 31/08/2018
Rango Bajo 258.377
Rango Central 277.649
Rango Alto 299.424
Conformidad con La valoracién se ha realizado de acuerdo con los
Estandares de Professional Standards de Valoracién de la Royal
Valoracién Institution of Chartered Surveyors (2014) “Red
Book”.

Confirmamos que tenemos suficiente conocimiento
del Mercado Inmobiliario tanto a nivel local, como
nacional, y que poseemos las aptitudes y
capacidades necesarias para llevar a cabo la
presente valoracién. En el caso de que la valoracién
haya sido llevada a cabo por mds de un valorador
en CBRE, podemos confirmar que dentro de nuestros
archivos guardamos un listado de estas personas
involucradas en el proyecto, conforme a las
indicaciones del Red Book.

Valorador La Sociedad ha sido valorada por un valorador
cualificado para los efectos de la valoracién de

acuerdo con los Estdndares de Valoracién vy
Tasacién de la RICS.

Independencia Los honorarios totales ingresados por CBRE
Valuation Advisory, S.A. (u otras compafias que
formen parte del mismo grupo de companias en
Espafia) de parte del destinatario (u otras compafias
que formen parte del mismo grupo de companias),
incluidos los relativos a esta instruccién, son
menores al 5% del total de los ingresos totales de la

compania.
Conflicto de Interés No existe conflicto de interés.
Fiabilidad El presente Informe debe ser empleado tan solo por

la parte a la que se dirige y al efecto especificado,
por lo que no se acepta responsabilidad alguna
frente a terceras partes en relacién a la totalidad o
parte de sus contenidos.
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Publicacidon

Atentamente,

Fernando Fuente, MRICS
Vicepresidente

En nombre de:

CBRE Valuation Advisory, S.A.

T: +34 91 514 39 32

E: fernando.fuente@cbre.com

CBRE Valuation Advisory, S.A.
T: +34 915181900
F:+ 34 91 556 96 90

W: www.cbre.es

Project Reference: VA18-0420

CBRE Valuation Advisory, S.A.

Les recordamos que no estd permitida la inclusion
de la totalidad, parte o referencia alguna a este
informe en ninguna publicacién, documento,
circular o comunicado, ni su publicacién, sin la
previa autorizacién escrita por parte de CBRE
Valuation Advisory tanto en cuanto al contenido
como a la forma o contexto en que se publicard.

No obstante lo anterior, este informe se podra
publicar como anexo al Documento Informativo de
Incorporacién al MAB (DIIM) para la incorporacion
de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursétil
(MAB), siempre que se refleje su contenido de forma
integra.

Daniel Zubillaga, MRICS Jorge Laguna, MRICS
Director Nacional Director
En nombre de: En nombre de:

CBRE Valuation Advisory, S.A.

T: +34 91 598 19 00 T: +34 91598 19 00

E: daniel.zubillaga@cbre.com  E: jorge.laguna@cbre.com

CBRE



ANEXOS

CBRE



ANEXOS

BALANCE DE SITUACION DE LA SOCIEDAD A

31/08/2018" Y 31/12/2017

(Euros)
ACTIVO 31/08/2018
Activo No Corriente 413.680.441
Inmovilizado intangible 40.792
Patentes, licencias, marcas y similares 40.792
Inmovilizado material 4.009
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 4.009
Inversiones inmobiliarias 412.753.578
Construcciones 377.881.251
Inversiones inmobiliarias en curso y anticipos 34.872.327
Inversiones financieras a largo plazo 882.062
Ofros activos financieros 882.062
Activo Corriente 39.326.458
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 413.800
Clientes por ventas y prestacién de servicios 250.676
Deudores varios 163.124
Inversiones financieras a corto plazo 5.130.728
Otros activos financieros 5.130.728
Peridificaciones a corto plazo 81.446
Efectivo y otros act. liquidos equivalentes 33.700.484
TOTAL ACTIVO 453.006.899
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/08/2018
Fondos Propios 263.450.674
Capital 251.636.577
Prima de emisién 12.163.423
Reservas -1.469.716
Resultados negativos de ejercicios anteriores -93.731
Resultado del periodo -2.849.362
Otros instrumentos de patrimonio neto 4.063.483
PATRIMONIO NETO 263.450.674
Pasivo No Corriente 180.455.559
Deudas a largo plazo 180.455.559
Deudas con entidades de crédito 177.963.831
Ofros pasivos financieros 2.491.728
Pasivo Corriente 9.100.666
Deudas a corto plazo 741.534
Deudas con entidades de crédito 668.459
Ofros pasivos financieros 73.075
Acreedores comerciales y cuentas a pagar 8.359.132
Proveedores 291.642
Proveedores empresas del grupo y asociadas 0
Acreedores 6.483.134
Acreedores varios 1.308.099
Personal 163.681
Otras deudas con las Administraciones Piblicas 98.022
Anticipos de clientes 14.554
PASIVO EXIGIBLE 189.556.225
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 453.006.899

(*) Revisién limitada

31/12/2017

98.796.180
34.925
34.925
8.558

8.558
98.508.057
98.508.057
0

244.640
244.640
71.435.570
105.824
96.070
9.754
562.018
562.018
17.686
70.750.042
170.231.750

31/12/2017

127.267.068
128.800.000
0

-1.439.201

0

-93.731

0

127.267.068
40.078.003

40.078.003
39.571.938
506.065
2.886.679
4.585
4.585

2.882.094
120.184
20.919

0

801.084
140.611
1.791.481
7.815
42.964.682

170.231.750
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INFORME DE VALORACION

VALORACION CARTERA DE PROPIEDADES RESIDENCIALES DE VIVENIO

En nombre de:

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
Calle Veldzquez, 51, 1° izquierda
28001 Madrid

Fecha de valoracion: 31 de agosto de 2018
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Este informe de valoracién (el “Informe”) ha sido realizado por CBRE Valuation Advisory
Services S.A. (“CBRE”) en exclusividad para VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (el
“Cliente”) de acuerdo con las condiciones de contratacién firmadas entre CBRE vy el
Cliente (la “Instrucciéon”). El Informe es confidencial para el Cliente y cualquier otro
Destinatario nombrado aqui, y ni el Cliente y ni los Destinatarios podrén divulgarlo a
menos que la Instruccién lo permita de forma expresa.

En aquellos casos en los que CBRE haya aceptado expresamente (por medio de una
“Reliance Letter”) el uso del Informe por parte de un tercero distinto del Cliente o los
Destinatarios (la “Parte firmante de la Reliance Letter”), la responsabilidad de CBRE para
con dicha parte no excederéd la que hubiera tenido si esta hubiera sido nombrada cliente
conjunto en la Instruccién.

La responsabilidad de CBRE con el Cliente, Destinatarios o hacia cualquiera de las Partes
firmantes de la “Reliance Letter” que surja en virtud del presente Informe y/o la Instruccion
en su conjunto o en relacién con los mismos, ya sea contractual, por agravio, negligencia
o de ofra indole, no podrd exceder en ningun caso la cantidad acordada en concepto de
honorarios, de acuerdo con lo estipulado en la carta de instruccién.

Conforme a los términos de la Instruccién, CBRE no responderd de ninguna pérdida o
dafio indirecto, especial o consecuente que se derive de este Informe o que esté
relacionado con él, cualquiera que sea su causa, ya sea por contrato, agravio,
negligencia o de ofra indole. Nada en el presente Informe excluird la responsabilidad
recogida por ley.

Si usted no es ni el Cliente, ni el Destinatario, ni una Parte firmante de la “Reliance Letter”,
este Informe solo tendrd fines informativos. No podré utilizar el Informe para ningin
propdsito y CBRE no seré responsable de ningin dafo o pérdida que pueda sufrir (ya sea
directo, indirecto o consecuente) como resultado del uso no autorizado o distinto de este
Informe. CBRE no se compromete a proporcionar informacién adicional ni a corregir
imprecisiones en el Informe.

La informacién incluida en este Informe no constituye consejo sobre la idoneidad de
realizar cualquier tipo de operacién. Si no comprende esta informacién, le

recomendamos buscar asesoramiento legal independiente.
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INFORME DE VALORACION - VALORACION CARTERA DE PROPIEDADES RESIDENCIALES 4
DE VIVENIO

INFORME DE VALORACION

Fecha del Informe

Destinatario

Las Propiedades

Descripcion de las
Propiedades

Destino de las
Propiedades

Instrucciones

Fecha de Valoracién
Calidad del Valorador

Objeto de la
Valoracién

CBRE

CBRE Valuation Advisory S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8¢
28046 Madrid

Switchboard +34 91 598 19 00
Fax + 34 91 556 96 90

7 de noviembre de 2018

VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

Calle Veldzquez, 51, 1° izquierda

28001 Madrid

A/A D. Daniel Loureda

Consejero Delegado

El presente informe engloba la valoracién de 20
inmuebles residenciales, compuestas de viviendas,

garajes y frasteros y, en cierfos inmuebles, locales
comerciales.

Las propiedades se localizan en las provincias de
Barcelona, Madrid, Islas Baleares y Valencig,
distribuidas de la siguiente forma:

- Barcelona: 7 activos (35%)
- Madrid: 11 activos (55%)
- Valencia: 1 activo (5%)

- Islas Baleares: 1 activo (5%)

Inversion y arrendamiento

Asesorar acerca del Valor de Mercado a fecha de 31 de
agosto de 2018, de acuerdo con sus instrucciones a
fecha de 12 de julio de 2018

31 de Agosto de 2018
Externo

Incorporacién a cotizacién al Mercado Alternativo
Bursatil (MAB).

CBRE
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Valor de Mercado 409.310.000 EUROS

(CUATROCIENTOS NUEVE MILLONES TRESCIENTOS
DIEZ MIL EURQOY)

Excluido IVA

Nuestra opinién acerca del Valor de Mercado se basa
en el Ambito de Trabajo y Fuentes de Informacién y en
las Condiciones Estdndar de Valoracién adjuntas en el
presente informe, y se ha basado en el estudio detallado
de transacciones libres e independientes realizadas a
precios de mercado.

Hemos valorado las propiedades de manera individual,
y no hemos considerado ningn descuento o prima que
pudiese negociarse en el mercado de llevarse a cabo,
de manera simultdnea, la comercializacién de parte o
de la totalidad del porfolio, bien en lotes, bien de
manera completa.

Limitaciones Hemos inspeccionado la totalidad de las promociones
que componen la cartera. Las inspecciones internas se
han limitado a las zonas comunes y a los pisos
disponibles (vacios) en el momento de la visita.

Asimismo, hemos realizado un chequeo de las fuentes
de informacién aportadas, comprobando si los datos
aportados por nuestro Cliente sobre titularidad,
situacién arrendaticia, estados de ocupacién de los
inmuebles y licencias son correctos.

Dicho andlisis se ha centrado en los siguientes puntos:

- Propiedad: Hemos chequeado las notas simples
de una muestra limitada de las viviendas de
cada promocién. Hemos detectado que en
algunos activos el titular registral de las viviendas
sigue siendo el propietario anterior. Segun los
administradores de la sociedad esta situacién se
regularizaré a corto plazo.

Asimismo se ha analizado la escritura de
compraventa de cada uno de los activos. De
cara a la valoracién hemos asumido como cierta
la titularidad aportada en las citadas escrituras
de compraventa.

CBRE
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- Superficies: se han analizado las superficies
registrales, catastrales y la que figura en los
contratos de arrendamiento en vigor de una
muestra  limitada de viviendas de cada
promocion.

Dichas superficies difieren ligeramente entre
ellas en un porcentaje inferior a un 10%. Esta
conclusién se ha obtenido mediante el andlisis
que se ha realizado previa homogeneizacién de
las fuentes de informacién (Registro y Catastro),
estimando un porcentaje de zonas comunes
repercutibles a cada vivienda analizada, dado
que los contratos y el panel de arrendamiento
aportado recogen en la mayor parte de los casos
la superficie construida con comunes.

A efectos de valoracién se ha adoptado la
superficie construida con la parte proporcional
de los elementos comunes del inmueble.

- Situacién arrendaticia: se ha analizado una
muestra limitada de contratos de arrendamiento
en vigor comprobando el estado de ocupacién
de los inmuebles y las duraciones de los
contratos. Asimismo, se han chequeado las
rentas de dicha muestra con los recibos emitidos
por la Compadfa, correspondientes al periodo
de 1 a 31 de agosto de 2018, concluyendo que
dichos importes son coincidentes.

- Gastos: los datos de gastos de comunidad,
Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl), seguros y
suministros han sido aportados por nuestro
Cliente y se ha realizado un andlisis limitado de
los correspondientes a ciertas unidades de las
propiedades a través del resumen de gastos
extractado de su programa de gestion y
contabilidad.

- Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl): dado que la
mayoria del portfolio se ha adquirido durante el
afio en curso, Vivenio no ha sido sujeto pasivo
del impuesto, por lo que no ha sido posible el
chequeo de dichos recibos. A efectos de
valoracién, hemos estimado una cuota por
vivienda de acuerdo a la cuantia esténdar para
inmuebles de similares caracteristicas.

CBRE
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- Seguros: la Compaiia nos ha informado de que
dispone de una pédliza Unica para todos los
activos, por lo que a efectos de valoracién, se ha
asumido un importe estdndar, acorde con el
mercado, para cada inmueble.

- Urbanismo: hemos asumido las conclusiones
aportadas por el asesor legal, en este caso
CUATRECASAS, en su due diligence legal y
urbanistica realizada para el mismo objeto de
este informe de valoracién. Dicho documento
concluye que, a pesar de que varias
promociones carecen de licencia de primera
ocupacién y/o cédula de habitabilidad, “el

impacto de la eventual falta de la licencia citada

debe considerarse bajo, siendo remoto el riesgo
de imposicién de sanciones o incoacién de

acciones de legalizacion”.

- Inmuebles ocupados ilegalmente: en el
inmueble de Sant Pere 12 (Sant Adria de Besds-
Barcelona)  existen  viviendas  ocupadas
ilegalmente. De acuerdo a la informacién
facilitada por nuestro cliente y al plazo de
resolucién media de situaciones similares en
ofros inmuebles, se estima un plazo maximo de
dos afos para revertir la situacién y conseguir el
desahucio de los ocupas ilegales. En caso de
que este plazo se extienda en el tiempo, el valor
del inmueble podria verse afectado de forma

negativa.
Adecuacion con los La valoracién se ha realizado de acuerdo con los
estdndares de Professional Standards de Valoraciéon de la Royal
valoracién Institution of Chartered Surveyors de julio de 2017 “Red

Book”

Confirmamos que tenemos suficiente conocimiento del
Mercado Inmobiliario tanto a nivel local, como nacional,
y que poseemos las aptitudes y capacidades necesarias
para llevar a cabo la presente valoraciéon. En el caso de
que la valoracién haya sido llevada a cabo por mas de
un valorador en CBRE, podemos confirmar que dentro
de nuestros archivos guardamos un listado de estas
personas involucradas en el proyecto, conforme a las
indicaciones del Red Book.

CBRE
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Consideraciones No se han realizado consideraciones especiales en la
especiales valoracién de los activos.
Consideraciones Hemos realizado hipétesis relacionadas con la

ocupacién, la comercializacién, el urbanismo, el estado
y las reparaciones de los edificios y solares — incluyendo
contaminacién del ferreno y aguas subterrdneas — como
se expone més adelante.

Por lo tanto, si la informacién o las estimaciones sobre
las que se basa la valoracién se probasen incorrectas,
las cifras de valor podrian ser, consecuentemente,
erréneas y deberian ser reconsideradas.

Variaciones sobre los Ninguna
Estdndares de
Valoracién

Condiciones del Los valores indicados en el presente informe representan

Mercado nuestra opinién acerca del Valor de Mercado de la
propiedad conforme a la definicién del término a fecha
de valoracién. Entre otras cosas, esto supone que se
asume una comercializacién adecuada de las
propiedades y la formalizacién del contrato de
compraventa a fecha de valoracion.

Valorador La propiedad ha sido valorada por un valorador
cualificado para los efectos de la valoracién de acuerdo
con los Estdndares de Valoracién y Tasacién de la RICS.

Independencia Los honorarios totales ingresados por CBRE Valuation
Advisory S.A. (u otras compafias que formen parte del
mismo grupo de companias en Espaia) de parte del
destinatario (u otras companias que formen parte del
mismo grupo de compafias), incluidos los relativos a
esta instruccién, son menores al 5.0% del total de los
ingresos totales de la compapia.

Revelacidon El firmante principal del presente informe ha firmado de
manera continuada los informes de valoracién para este

destinatario de forma semestral desde 31 de diciembre
de 2017

Conflicto de Interés Con anterioridad a dar inicio al presente trabajo, hemos

analizado que no existe conflicto de interés para llevar a
cabo la valoracién de la cartera de activos.
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Fiabilidad El presente Informe debe ser empleado tan solo por la
parte a la que se dirige y al efecto especificado, por lo
que no se acepta responsabilidad alguna frente a
terceras partes en relacién a la totalidad o parte de sus
contenidos.

Publicacién Les recordamos que no estd permitida la inclusién de la
totalidad, parte o referencia alguna a este informe en
ninguna  publicacién,  documento,  circular o
comunicado, ni su publicacién, sin la previa autorizacién
escrita por parte de CBRE Valuation Advisory tanto en
cuanto al contenido como a la forma o contexto en que
se publicard.

Dicha publicacién o referencia a este informe no serd
permitida a menos que contenga una referencia
contempordnea suficiente a cualquier desviaciéon del
Libro Rojo o la incorporacién de los supuestos especiales
a los que se hace referencia en este documento.

CBRE
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Atentamente

7

s

Fernando Fuente
MRICS
Vicepresidente

RICS Registered Valuer

En nombre de:

CBRE Valuation Advisory S.A.

T: +34 91514 39 32

E: fernando.fuente@cbre.com

CBRE Valuation Advisory, S.A.

T: +34 91518 19 00
F:+ 34 91 556 96 90

W: www.cbre.es

Project Reference: VA18-0420

Report Version: Standard
Valuation Report
template_06.2018 Espariol

No obstante lo anterior, este informe se podrd publicar

Unicamente como anexo al Documento Informativo de
Incorporacién al Mercado (DIIM) para la incorporacién
de lo Sociedad al Mercado Alternativo Bursatil (MAB),
siempre que se refleje su contenido de forma integra.
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Pablo Carnicero

MRICS

Director Nacional

RICS Registered Valuer

En nombre de:

CBRE Valuation Advisory S.A.

T: +34 91514 19 00

E: pablo.carnicero@cbre.com
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Dolores Fernandez

MRICS

Jefe de Departamento
RICS Registered Valuer
En nombre de:

CBRE Valuation Advisory S.A.

T: +34 91514 39 32

E: dolores.fernandez@cbre.com
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DESGLOSE DE VALORES DE MERCADO

Valor de Mercado 100%

REF. CBRE PROPIEDAD LOCALIDAD PROVINCIA Vivenio Residencial Socimi S.A
31 de agosto de 2018

PATRIMONIO EN RENTA
ACTIVOS RESIDENCIALES

1 Aravaca (I) Madrid Madrid 52.200.000 €
2 Aravaca (Il) Madrid Madrid 53.100.000 €
3 Alcorcén Alcorcén Madrid 16.300.000 €
4 Arte Pop Madrid Madrid 15.000.000 €
5 La Granja Madrid Madrid 16.900.000 €
6 Campo real-Jarales Campo Real Madrid 980.000 €
7 Campo real-Santa Zoa Campo Real Madrid 330.000 €
8 Méstoles Méstoles Madrid 11.500.000 €
9 Navalcarnero Navalcarnero Madrid 9.900.000 €
10 Rivas-Vaciamadrid Madrid Madrid 21.600.000 €
11 Cambrils Valencia Valencia 8.800.000 €
12 Teid Teid Barcelona 14.100.000 €
13 Sevilla 17 Palma Mallorca 22.300.000 €
14 Montesa Madrid Madrid 43.400.000 €
15 Barcelona 63 Barberd Barcelona 22.200.000 €
16 Riereta 37 Barcelona Barcelona 16.900.000 €
17 Sant Pere 12 Sant Adrig Barcelona 10.500.000 €
18 Josep Tarradellas 41-45 Sant Cugat Barcelona 29.700.000 €
19 Pere Calders 66 Sant Cugat Barcelona 16.400.000 €
20 Roc Codo 14 Sant Cugat Barcelona 27.200.000 €
|TOTAL VALOR DE MERCADO CARTERA DE VIVENIO RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. 409.310.000 €

CBRE
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AMBITO DE TRABAJO Y FUENTES DE
INFORMACION

Fuentes de Hemos realizado nuestro trabajo basdndonos en la
Informacidn informacién aportada por nuestro Cliente, que hemos
considerado correcta y completa.

CBRE  Valuation Advisory ha verificado  dicha
informacién de cara al uso que se destina la
valoracién. Las fuentes de informacién analizadas han

sido:

— Copia de los titulos de propiedad (notas
simples y escrituras de compraventa).

— Copia de contratos de arrendamiento.

— Recibos de rentas a agosto de 2018.

— Detalle de los gastos de comunidad,
impuestos, suministros y seguros de los
inmuebles.

— Informacién de los activos alquilados con renta
antigua y aquellos ocupados ilegalmente.

Las Propiedades Nuestro informe incluye un breve resumen de los

detalles de la propiedad objeto de valoracién en el
cual se ha basado la valoracién.

Inspeccién Hemos inspeccionado internamente la totalidad de
inmuebles que conforman la cartera. Las inspecciones
se han limitado a las zonas comunes y a los pisos
disponibles (vacios) en el momento de la visita.

Superficies No hemos realizado mediciones sobre la propiedad,
sino que hemos asumido las superficies construidas
incluyendo la superficie de los elementos comunes.
Para esta casuistica hemos tenido en consideracién el
tipo de superficie que se describe en la documentacién
indicada, para, en su caso, convertir la superficie
documental en superficie construida/construida con
elementos comunes.

CBRE
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Cuestiones No nos ha sido facilitado ningdn informe
Medioambientales medioambiental referido a la propiedad:

No hemos realizado, ni tenemos constancia de la
existencia o del contenido de ninguna auditoria
medioambiental, investigacién, o estudio de suelos
que se haya llevado a cabo en la propiedad y que
pueda hacer patente la existencia de algin fipo
contaminacién en la misma.

No hemos llevado a cabo investigaciones referidas a
los usos pasados o presentes de la propiedad, ni a los
suelos vecinos, a fin de establecer la existencia de
contaminacién, por lo que hemos asumido que no
existe ninguna en las inmediaciones.

Estado de No hemos llevado a cabo estudios sobre la propiedad,

Conservacion puesto a prueba sus servicios, realizado
investigaciones, inspeccionado la carpinteria, las
partes expuestas de la estructura que han sido
cubiertas, no expuestas, o inaccesibles, ni realizado
investigaciones encaminadas a determinar si se han
empleado en la construccién del inmueble materiales
o técnicas peligrosas, o si existen evidencias de ellas
en alguna parte de la propiedad. De esta manera, no
podemos asegurar que la propiedad se encuentre libre
de defectos.

Urbanismo El despacho de abogados Cuatrecasas ha preparado
una Due Diligence urbanistica de los inmuebles objeto
del presente trabajo. Para el desarrollo de la
valoracién hemos asumido las conclusiones vy
comentarios recogidos en el trabajo de los abogados
especialistas.

CBRE
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Titulos, Tenencia y La informacién referida a la titularidad y tenencia de

Alquileres las propiedades es conforme a la informacién que nos
ha sido facilitada. Por lo general, no tenemos acceso
a las escrituras en las que se hace referencia. En el
caso de que nuestro informe haga referencia a
escrituras, arrendamientos o  usufructos, esto
representa nuestro entendimiento de los mismos.
Hacemos especial hincapié, en que la interpretacién
de los documentos referidos a la fitularidad (incluidas
las escrituras, contratos y acuerdos urbanisticos) es
responsabilidad de sus asesores legales.

No hemos realizado investigaciones referentes a la
situacién financiera de los inquilinos. Hemos, no
obstante, reflejado nuestra opinién general de la
posible percepcién de los compradores acerca del
estatus financiero de los inquilinos.

CBRE
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CONSIDERACIONES ESTANDAR DE
VALORACION

Valores La propiedad ha sido valorada bajo la hipotesis de
“Valor de Mercado”, que se define como:

Cuantia estimada por la que un bien o deuda podria
intercambiarse en la fecha de la Valoracién entre un
comprador dispuesto a comprar y un vendedor
dispuesto a vender, en una transaccién libre tras una
comercializacién adecuada, en las que las partes
hayan actuado con la informacién suficiente, de
manera prudente y sin coaccién.

En la valoracién no se incluyen los gastos que
normalmente inciden en las operaciones de compra-
venta (se han descontado del valor de mercado,
resultando asf una cifra neta) ni los posibles impuestos
que pudiesen ser aplicados en el momento de la venta.

A efectos de valoracién, no han sido tenidos en cuenta
contratos de arrendamiento o acuerdos privados entre
compaiias del mismo grupo, asi como hipotecas,
obligaciones u otras cargas que pudiesen afectar a las
propiedades.

No hemos tenido en cuenta ninguna posible
subvencién de ningin gobierno europeo.

Rentas Los valores de renta indicados en nuestro Informe son
los considerados apropiados con el fin de asesorar
sobre nuestra opinién de valor de una propiedad, no
siendo necesariamente apropiados a otros efectos ni
obligatoriamente acordes con la definicién de Renta

de Mercado.

Las Propiedades Donde fuese necesario, hemos considerado los
escaparates y salas de venta como partes integrales
del inmueble valorado.

Instalaciones del propietario como ascensores,
escaleras mecdnicas, nucleos de climatizacion vy
cualquier otro servicio comudn, se han tratado como
partes integrales del inmueble y han sido incluidas en
nuestra valoracién.
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Plantas procesadoras, maquinaria y cualquier
instalacién particular del inquilino han sido excluidas
de la valoracion.

Todas las mediciones, superficies y edades indicadas
en nuestro informe son aproximadas.

Cuestiones En ausencia de cualquier informacién que indique lo
Medioambientales contrario, hemos asumido que:

(a) la propiedad no estd contaminada ni se encuentra
afectada por ninguna ley medioambiental actual;

(b) cualquier proceso llevado a cabo en la propiedad
que esté sujeto a regulacién medioambiental estd
consentido por las autoridades competentes.

En el entorno de la propiedad pueden existir
equipamientos eléctricos de alto voltaje. La Sociedad
Espafola de Proteccidon Radiolégica establece que
pueden existir riesgos para la salud en circunstancias
particulares. Debido a esto, la percepcién publica
puede afectar a la comercializacién y el valor futuro
de la propiedad. Nuestra valoracién refleja nuestra
opinién actual del mercado y no hemos efectuado
ningUn descuento debido a la posible presencia de
este equipamiento.

Estado de En ausencia de cualquier informacién que indique lo
Conservacion contrario, hemos asumido que:

(a) el terreno no presenta condiciones extraordinarias,
ni hay presencia de restos arqueolégicos que puedan
afectar la ocupacién presente o futura de las
propiedades, su desarrollo o su valor;

(b) la propiedad estd libre de podredumbre, plagas y
defectos estructurales o vicios ocultos;

(c) no se han empleado en la construccién de la
propiedad, ni en posteriores alteraciones o
ampliaciones, materiales actualmente conocidos
como peligrosos o deteriorados ni  técnicas
sospechosas, incluyendo, pero no limitando,
“Composite Panelling”; y

CBRE
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(d) Los servicios, y cualquier control o software
asociado estén en funcionamiento y libres de defectos.

De cualquier manera, hemos tenido en cuenta la
antigiedad y el estado de conservacién aparente de
la propiedad, si bien los comentarios sobre estos
aspectos mencionados en el Informe no pretenden
expresar una opinién o asesoria acerca del estado de
las partes que no se han inspeccionado, y esos
comentarios no se deberfan tomar como si se hiciera
una descripcién implicito o una afirmacién sobre
dichas partes no inspeccionadas.

Titulos, Tenenciaq, En ausencia de cualquier informacién que indique lo
Alquileres y contrario, hemos asumido que:
Urbanismo

(a) Las propiedades disponen de titulos de propiedad
adecuados para su comercializacién y se encuentran
libres de cargas y gravdmenes;

(b) todos los inmuebles se han promovido bien con
anterioridad a cualquier regulacién urbanistica, bien
acorde con los actuales pardmetros de aplicacién, y
se benefician de una situacién acorde con la
ordenacién o de derechos de uso adquiridos para el
uso actual;

(c) las propiedades no se encuentran afectadas
negativamente por futuras actuaciones urbanisticas o
trazados de carreteras;

(d) todos los inmuebles cumplen con los requisitos
legales referentes a proteccién contra incendios,
salubridad y cualquier otra medida de seguridad;

(e) los ocupantes de la propiedad sélo deberdn incurrir
en costes menores o intrascendentes a fin de cumplir
con las disposiciones derivadas de la Lley de
Integracién Social para los Minusvélidos Fisicos.

(f) en las revisiones de renta o nuevos alquileres no se
tienen en cuenta las mejoras llevadas a cabo por los
inquilinos;

(g) los inquilinos hardn frente a las condiciones de sus
contratos;

CBRE



INFORME DE VALORACION - VALORACION CARTERA DE PROPIEDADES RESIDENCIALES 18
DE VIVENIO

(h) no hay restricciones sobre el tipo de inquilinos que
pueda ocupar un inmueble que afecte negativamente
sobre el valor;

(i) cuando fuese necesario, el traspaso de un contrato
por parte de un inquilino a otro de similar condicién
no serd rechazado por el propietario; y

(i) la superficie que se encuentre libre o alquilada entre
empresas del mismo grupo puede ser considerada
como susceptible de ser alquilada.

CBRE
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VALORACION DE INMUEBLE Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

caisde Attoyo de Pozuelo

e
pueS

Suspucion ¢l poed

Aravace®

Av.Calos

@ Zilo Shopping Pozuelo

i ‘ s

Amazon Madrid @ 2

Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afo Construccion 2005
Inmueble Aravaca | Superficie Alquilable (m2) 15.569
Direccion Avenida del Talgo 155 Plazas de Aparcamiento 156
En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 6
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades

3-Buena Periferia 2-Muy Buena 3-Buena 2-Muy Buena
Descripcion

Promocién residencial multifamiliar ubicada en Aravaca (Madrid), compuesta por 156 viviendas, 156 plazas de aparcamiento y 156 trasteros. La propiedad estd en buenas

condiciones siendo las viviendas de dos y tres habitaciones. El area esta consolidada, con muy buenas comunicaciones, y un centro comercial cercano (Zielo Shopping Pozuelo). Se
puede acceder facilmente en coche (autopistas A-6 y M-40 y M-503 A-road), asi como en tren (Cercanias lineas 7 y 10) y autobus.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m2) 418 292 283 332 313 7
Stock Obra Nueva provincia 42.821 43.623 41.540 42.131 n/a N
N° Ventas Provincia 45.259 40.180 52.697 57.431 67.293 2
N° Ventas Ciudad 21.202 22.657 30.206 33.286 37.296 2
PIB per céapita 30.446 30.179 30.637 31.708 32.723 2
Tasa Desempleo (%) 19,3% 20,5% 18,0% 16,5% 14,6% N
Poblacion 3.233.527 3.207.247 3.165.235 3.141.991 3.165.541 -

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m?2 Precio €/m2
Transaction AV/ Del Talgo 153 91,5 317.000,0 3.466
Transaction AV/ Del Talgo 155 99,5 348.382,0 3.501
Transaction AV/ Del Talgo 153 71,0 255.297,0 3.595
Transaction Avenida Talgo 155 88,7 288.162,0 3.248

Conclusiones Mercado de Inversién

El mercado de inversion residencial en Madrid generalmente se concentra en la capital, a pesar de que la ubicacion de la propiedad es periférica respecto a Madrid, con un enfoque
en la vivienda multifamiliar cerca de la propiedad. En los Ultimos 2 afios, el &rea ha visto pocas transacciones de vivienda plurifamiliar, con una division al 50% entre las

promociones de obra nueva y vivienda de segunda mano. En cuanto al mercado de inversion, las rentabilidades prime en las areas centrales y consolidadas de Madrid rondan el
3,5%, ascendiendo a alrededor del 4% en areas periféricas como el area objeto de anlisis.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

uadro Inquilinos Resumen Valoracion

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 53.672.040
Ocupado 122 - 122 122 Capex € 662.817
Vacio 34 - 34 34 Costes Adquisicion € 1.472.040
Total 156 - 156 156 Valor de Mercado € 52.200.000
% Ocupado 78% - 78% 78% Valor de Mercado (€/m?2) € 3.353
% Vacio 22% - 22% 22% Renta Contractual € 1.303.077
Total 100% - 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 6,97
Renta Neta € 874.843
Ventajas Renta de Mercado Bruta €2.241.876
Renta de Mercado (€/m2/mes) 12,00
Buenas zonas comunes.
Buenas calidades constructivas.
Excelentes comunicaciones. Gross Initial Yield 2.50%
Zona consolidada.
Net Initial Yield 1,63%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 4,29%
TIR/IRR 4,66%
Ligeramente infraarrendado
Rentabilidad Salida 3,90%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Ao 5
Ingresos por Renta € 1.302.960 €1.772.659 €1.833.077 €2.236.382 €2.353.911
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 415.285 -€ 458.440 -€ 473.530 -€ 445.085 -€ 457.471
CAPEX -€ 250.000 -€ 34.453 -€ 36.662 -€44.728 -€ 47.078
Net Cash Flow € 637.675 €1.279.766 €1.322.885 € 1.746.569 € 1.849.362
Running Yield (Incl. Capex) 1,65% 2,45% 2,53% 3,34% 3,53%
Running Yield (Excl. Capex) 1,19% 2,38% 2,46% 3,25% 3,45%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoraciéon de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. El DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacién provista por Rembrandt. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una TIR de 5%. Ademas,
hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la
propiedad en cuestion es de 52.200.000 € que equivale a 3.353 €/m2.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

1. Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afo Construccion 2005
Inmueble Aravaca Il Superficie Alquilable (m2) 16.397
Direccion Cerro de Valdecahonde 18 Plazas de Aparcamiento 158
En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 6
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Periferia 2-Muy Buena 3-Buena 2-Muy Buena

Descripcion

Promocién residencial multifamiliar ubicada en Aravaca (Madrid), compuesta por 158 viviendas y 158 plazas de aparcamiento. La propiedad esta en buenas condiciones siendo las
viviendas de dos y tres habitaciones. El area estd consolidada, con muy buenas comunicaciones, y un centro comercial cercano (Zielo Shopping Pozuelo), pero la propiedad tiene
una baja tasa de ocupacion (25%). Se puede acceder facilmente en coche (autopistas A-6 y M-40 y M-503 A-road), asi como en tren (Cercanias lineas 7 y 10) y autobus.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m2) 418 292 283 332 313 7
Stock Obra Nueva provincia 42.821 43.623 41.540 42.131 n/a N
N° Ventas Provincia 45.259 40.180 52.697 57.431 67.293 2
N° Ventas Ciudad 21.202 22.657 30.206 33.286 37.296 2
PIB per céapita 30.446 30.179 30.637 31.708 32.723 2
Tasa Desempleo (%) 19,3% 20,5% 18,0% 16,5% 14,6% N
Poblacion 3.233.527 3.207.247 3.165.235 3.141.991 3.165.541 -

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m?2 Precio €/m2
Transaction AV/ Del Talgo 153 91,5 317.000,0 3.466
Transaction AV/ Del Talgo 155 99,5 348.382,0 3.501
Transaction AV/ Del Talgo 153 71,0 255.297,0 3.595
Transaction Avenida Talgo 155 88,7 288.162,0 3.248

Conclusiones Mercado de Inversién

El mercado de inversion residencial en Madrid generalmente se concentra en la capital, a pesar de que la ubicacion de la propiedad es periférica respecto a Madrid, con un enfoque
en la vivienda multifamiliar cerca de la propiedad. En los Ultimos 2 afios, el area ha visto pocas transacciones de vivienda plurifamiliar, con una division al 50% entre las
promociones de obra nueva y vivienda de segunda mano. En cuanto al mercado de inversion, las rentabilidades prime en las areas centrales y consolidadas de Madrid rondan el
3,5%, ascendiendo a alrededor del 4% en areas periféricas como el area objeto de anlisis.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

uadro Inquilinos Resumen Valoracion

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 54.597.420
Ocupado 39 - 39 0 Capex € 488.653
Vacio 119 - 119 0 Costes Adquisicion €1.497.420
Total 158 - 158 0 Valor de Mercado € 53.100.000
% Ocupado 25% - 25% 0% Valor de Mercado (€/m?) € 3.238
% Vacio 75% - 75% 0% Renta Contractual € 435.720
Total 100% - 100% 0% Renta Contractual (€/m2/mes) 2,21
Renta Neta €164.048
Ventajas Renta de Mercado Bruta €2.361.131
Renta de Mercado (€/m2/mes) 12,00
Buenas zonas comunes.
Buenas calidades constructivas.
Excelentes comunicaciones. Gross Initial Yield 0.82%
Zona consolidada.
Net Initial Yield 0,30%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 4,45%
TIR/IRR 4,66%
Tasa de ocupacion baja (25%)
Rentabilidad Salida 3,90%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 435.720 € 1.348.024 € 2.093.598 € 2.355.142 € 2.453.608
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 332.671 -€ 417.378 -€ 484.813 -€ 441.699 -€ 453.000
CAPEX -€ 10.137 -€ 30.475 -€ 47.218 -€ 52.990 -€ 55.140
Net Cash Flow €92.912 €900.171 €1.561.567 €1.860.453 €1.945.468
Running Yield (Incl. Capex) 0,19% 1,70% 2,95% 3,50% 3,66%
Running Yield (Excl. Capex) 0,17% 1,65% 2,86% 3,41% 3,56%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoraciéon de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. El DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacién provista por Rembrandt. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una TIR de 5%. Ademas,
hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la
propiedad en cuestion es de 53.100.000 € que equivale a 3.238 €/m2.
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VALORACION DE INMUEBLE Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

1. Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afio Construccion 2011
Inmueble Alcorcon Superficie Alquilable (m2) 9.700
Direccion Liverpool 6 Plazas de Aparcamiento 141
En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 11
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Periferia 3-Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcion

Promocién residencial ubicada en en municipio de Alcorcén en la calle Liverpool 6 formada por 108 viviendas, 141 plazas de garaje, 108 trasteros y dos locales. La promocion
dispone de una sala habilitada para gimnasio y una zona en la azotea destinada a solarium. Se trata de varios bloques en altura con viviendas de un dormitorio. La promocion se
encuentra en buen estado de conservacion al tratarse de viviendas con 8 afios de antigiiedad. Cuenta con un elevado nivel de ocupacién. Las comunicaciones a través de transporte
publico son buenas al disponer la propiedad de la estaciéon de cercanias en las inmediaciones asi como parada de autobUs. Asimismo, presenta rapidos accesos a la A-5 que la
comunica con Madrid y el resto de municipios del sur.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m2) 418 292 283 332 313 7
Stock Obra Nueva provincia 42.821 43.623 41.540 42.131 n/a N
N° Ventas Provincia 45.259 40.180 52.697 57.431 67.293 2
N° Ventas Ciudad 1.198 697 1.015 944 1.204 2
PIB per capita 30.446 30.179 30.637 31.708 32.723 2
Tasa Desempleo (%) 19,3% 20,5% 18,0% 16,5% 14,6% N
Poblacion 169.308 169.773 170.336 167.136 167.354 =

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m?2 Precio €/m2
Transaccion C/Liverpool 5 67,0 140.000,0 2.090
Transaccion C/Copenhague 33 80,0 178.000,0 2.226

Oferta C/ Los Arces 7 86,0 214.000,0 2.488
Transaccion C/ Oslo 11 86,4 195.000,0 2.256

Conclusiones Mercado de Inversién

El mercado de inversion residencial esta experimentado una época de bonanza tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Ultimos afios estamos observando
transacciones de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el que pasa el ciclo residencial, se refleja en un crecimiento al alza de los
precios de alquiler de las viviendas asi como de los precios de venta. Respecto a las rentabilidades en compra, en ubicaciones secundarias como la ubicacion objeto de andlisis las
rentabilidades oscilan entre el 4,5%-5%. El mercado de vivienda en la zona se caracteriza por el predominio de la vivienda protegida ya sea en alquiler o en venta, si bien es cierto
que hay algo de escasez en cuanto a equipamientos comerciales se refiere. Destacar igualmente recientes transacciones de paquetes de viviendas residenciales como la cartera
adquirida por Axa o la aquisicion de varios edificios residenciales por parte de Elix.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

4. Cuadro Inquilinos Resumen Valoracion

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 16.870.500
Ocupado 79 0 79 79 Capex €206.171
Vacio 29 2 62 29 Costes Adquisicion € 570.500
Total 108 2 141 108 Valor de Mercado € 16.300.000
% Ocupado 73% 0% 56% 73% Valor de Mercado (€/m?2) € 1.680
% Vacio 27% 100% 44% 27% Renta Contractual € 460.491
Total 100% 100% 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 3,96
Renta Neta € 509.690
Ventajas Renta de Mercado Bruta € 700.362
Renta de Mercado (€/m2/mes) 6,02
Zonas comunes.
Buen estado de conservacion.
Buena tasa de ocupacion. Gross Initial Yield 2,83%
Cercania a la estacion de tren.
Net Initial Yield 3,02%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 4,30%
Zona de clase media. TIR/IRR 6,08%
Ubicacion deslocalizada respecto del centro. Rentabilidad Salida 4,75%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 588.151 € 665.932 € 789.330 € 879.100 €901.077
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 202.749 -€ 216.664 -€ 230.590 -€ 215.506 -€ 220.797
CAPEX -€ 14.540 -€ 16.243 -€ 18.850 -€ 20.741 -€ 21.259
Net Cash Flow € 370.862 € 433.025 € 539.890 € 642.853 € 659.021
Running Yield (Incl. Capex) 2,28% 2,66% 3,31% 3,93% 4,03%
Running Yield (Excl. Capex) 2,20% 2,57% 3,20% 3,81% 3,91%

Puntos Clave/Comentarios
Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. Destacar que la promocién ha pasado a ser vivienda libre
en julio de 2018. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacién provista por Rembrandt. Hemos elaborado
nuestra opinion de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado
una TIR objetivo del 6.05%.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

1. Descripcion de la Propiedad

Ref. CBRE
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afo Construccion 2010
Inmueble Arte Pop Superficie Alquilable (m2) 5.977
Direccion Arte Pop 8 Plazas de Aparcamiento 83
En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 9
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Descentralizado 3-Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcion

La propiedad consta de 83 viviendas con anejos (garaje y trastero) y cuenta con una piscina. Se sittia en el Pau de Vallecas, un nuevo area residencial , con buenas comunicaciones.
Es facilmente accesible mediante coche, y también mediante metro (la parada de metro de Valdecarros estd 10 minutos andando). En los alrededores la actividad comercial es
media-baja, pero a 20 minutos andando se encuentra el Centro Comercial La Gavia.

La propiedad esta en buenas condiciones y con buenos niveles de ocupacion.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m2) 418 292 283 332 313 7
Stock Obra Nueva provincia 42.821 43.623 41.540 42.131 n/a N
N° Ventas Provincia 45.259 40.180 52.697 57.431 67.293 2
N° Ventas Ciudad 21.202 22.657 30.206 33.286 37.296 2
PIB per céapita 30.446 30.179 30.637 31.708 32.723 2
Tasa Desempleo (%) 19,3% 20,5% 18,0% 16,5% 14,6% N
Poblacion 3.233.527 3.207.247 3.165.235 3.141.991 3.165.541 -

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m?2 Precio €/m2
Oferta Arte Pop, 9 65,0 220.000,0 3.385
Oferta Arte Conceptual 81,0 229.000,0 2.827
Oferta Cerro Milano 50,0 155.000,0 3.100
Oferta Cerro Milano, 141 57,0 180.000,0 3.158

Conclusiones Mercado de Inversién

El mercado de inversion residencial en Madrid generalmente se concentra en la capital, a pesar de que la ubicacion de la propiedad es periférica respecto a Madrid, con un enfoque
en la vivienda multifamiliar cerca de la propiedad. En los Ultimos 2 afios, el area ha visto pocas transacciones de vivienda plurifamiliar, con una division al 50% entre las
promociones de obra nueva y vivienda de segunda mano. En cuanto al mercado de inversion, las rentabilidades prime en las areas centrales y consolidadas de Madrid rondan el
3,5%, ascendiendo a alrededor del 4% en areas periféricas.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

uadro Inquilinos Resumen Valoracion

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 15.423.000
Ocupado 74 - 74 74 Capex € 343.582
Vacio 9 - 9 9 Costes Adquisicion € 423.000
Total 83 - 83 83 Valor de Mercado € 15.000.000
% Ocupado 89% - 89% 0% Valor de Mercado (€/m?) € 2510
% Vacio 11% - 11% 0% Renta Contractual € 649.383
Total 100% - 100% 0% Renta Contractual (€/m2/mes) 9,05
Renta Neta € 256.047
Ventajas Renta de Mercado Bruta € 702.892
. . Renta de Mercado (€/m2/mes) 9,80
Buenas calidades constructivas.
Buenas comunicaciones.
Tasa de ocupacion en buenos niveles ( 89%) Gross Initial Yield 4,33%
Net Initial Yield 1,66%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 4,69%
o ) TIR/IRR 5,23%
Ubicacion deslocalizada respecto del centro
Rentabilidad Salida 4,50%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Ao 5
Ingresos por Renta € 613.383 €617.220 € 681.897 €767.377 € 790.399
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 157.336 -€ 164.073 -€ 172.607 -€ 159.885 -€ 164.601
CAPEX -€ 200.000 -€ 12.344 -€ 13.638 -€ 15.348 -€ 15.808
Net Cash Flow € 256.047 € 440.803 € 495.652 €592.145 € 609.990
Running Yield (Incl. Capex) 2,96% 2,94% 3,30% 3,94% 4,06%
Running Yield (Excl. Capex) 1,66% 2,86% 3,21% 3,84% 3,96%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoraciéon de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. El DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion provista por Rembrandt. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una TIR de 5,60%. Ademas,
hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la
propiedad en cuestion es de 15.000.000 € que equivale a 2.510 €/m2.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

1. Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afo Construccion

Inmueble La Granja Superficie Alquilable (m2)

Direccion Granja San lldefonso 28 Plazas de Aparcamiento

En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 6

Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Descentralizado 3-Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcion

La propiedad consta de 107 viviendas con anejos (garaje y trastero) y cuenta con zonas comunes equipadas con una piscina, pista de tenis y zona de juegos para nifios. Se sitGa en
el Pau de Vallecas, un nuevo area residencial, con buenas comunicaciones. Se sitia a 5 minutos andando de la estacion de autobis y a 20 minutos andando de la parada de metro
de Valdecarros. También es facilmente accesible mediante coche. En los alrededores se observa una actividad comercial media, encontrandonse en las proximidades el Centro
Comercial La Gavia.

La propiedad se encuentra en buen estado de conservacion.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m2) 418 292 283 332 313 7
Stock Obra Nueva provincia 42.821 43.623 41.540 42.131 n/a N
N° Ventas Provincia 45.259 40.180 52.697 57.431 67.293 2
N° Ventas Ciudad 21.202 22.657 30.206 33.286 37.296 2
PIB per céapita 30.446 30.179 30.637 31.708 32.723 2
Tasa Desempleo (%) 19,3% 20,5% 18,0% 16,5% 14,6% N
Poblacion 3.233.527 3.207.247 3.165.235 3.141.991 3.165.541 -

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m?2 Precio €/m2
Transaction Talamanca de Jarama, 24 78,0 254.982,0 3.269
Transaction Alameda del Valle, 44 60,0 199.980,0 3.333
Transaction Alameda del Valle, 36 50,0 200.000,0 4.000
Transaction Alameda del Valle, 30 97,0 249.969,0 2.577

Conclusiones Mercado de Inversién

El mercado de inversion residencial en Madrid generalmente se concentra en la capital, a pesar de que la ubicacion de la propiedad es periférica respecto a Madrid, con un enfoque
en la vivienda multifamiliar cerca de la propiedad. En los Ultimos 2 afios, el &rea ha visto pocas transacciones de vivienda plurifamiliar, con una division al 50% entre las
promociones de obra nueva y vivienda de segunda mano. En cuanto al mercado de inversion, las rentabilidades prime en las areas centrales y consolidadas de Madrid rondan el
3,5%, ascendiendo a alrededor del 4% en areas periféricas.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

uadro Inquilinos Resumen Valoracion

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 17.376.580
Ocupado 89 - 89 89 Capex € 488.653
Vacio 18 - 18 18 Costes Adquisicion € 410.289
Total 107 - 107 107 Valor de Mercado € 16.900.000
% Ocupado 83% - 83% 0% Valor de Mercado (€/m?) €2.479
% Vacio 17% - 17% 0% Renta Contractual € 606.326
Total 100% - 100% 0% Renta Contractual (€/m2/mes) 7,41
Renta Neta € 245.592
Ventajas Renta de Mercado Bruta € 801.591
Zonas comunes. Renta de Mercado (€/m2/mes) 9,80
Buenas calidades constructivas.
Buenas comunicaciones.
Tasa de ocupacion en buenos niveles (83%) Gross Initial Yield 3,59%
Net Initial Yield 1,41%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 4,74%
TIR/IRR 5,22%
Ubicacion deslocalizada respecto del centro Rentabilidad Salida 4,50%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Ao 5
Ingresos por Renta €694.147 € 597.008 €711.777 €875.132 €901.386
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 198.555 -€ 199.307 -€212.943 -€ 204.346 -€ 210.384
CAPEX -€ 250.000 -€ 11.940 -€ 14.236 -€ 17.503 -€ 18.028
Net Cash Flow € 245.592 € 385.761 € 484.598 € 653.284 €672.974
Running Yield (Incl. Capex) 2,85% 2,29% 3,81% 4,01% 3,98%
Running Yield (Excl. Capex) 1,41% 2,22% 2,79% 3,76% 3,87%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoraciéon de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. El DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion provista por Rembrandt. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una TIR de 5,60%. Ademas,
hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la
propiedad en cuestion es de 16.900.000 € que equivale a 2.479 €/m2.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Descripcion de la Propiedad

et 320

" m=m e A
Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afio Construccion 2010
Inmueble Campo Real Superficie Alquilable (m?2) 1.254
Direccion Jarales 6 Plazas de Aparcamiento 20
En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 3
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Descentralizado 4-Media 3-Buena 3-Buena

Descripcion

Promocion residencial de vivienda multifamiliar ubicada en en municipio de Campo Real en la calle de los Jarales 6 formada por 20 viviendas con 19 plazas de garaje y 21 trasteros.
Se trata de un bloque en altura con viviendas de uno y dos dormitorios. La promocion se ubica en una zona residencial caracterizada por la existencia de urbanizaciones de vivienda
unifamiliar en hilera de rreciente construccién alternadose con vivienda de baja densidad mas degradada. Las comunicaciones a través de transporte publico son suficientes
disponiendo de paradas de autobus en las inmediaciones, no obstante la promocion dispone de accesos limitados a las autovias R-3 y A-3.

2. Datos Economicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m?) 418 292 283 332 313 2
Stock Obra Nueva provincia 42.821 43.623 41.540 42.131 n/a N
N©° Ventas Provincia 45.259 40.180 52.697 57.431 67.293 2
Ne° Ventas Ciudad 33 34 39 51 53 2
PIB per cépita 30.446 30.179 30.637 31.708 32.723 2
Tasa Desempleo (%) 19,3% 20,5% 18,0% 16,5% 14,6% N
Poblacién 5.668 EN7ES 5.775 5.854 5.888 =

3. Estudio de Mercado Residencial

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Transaccion Camino José Cela 6 102,0 90.000,0 882
Transaccion Santa Ana 14 61,0 64.000,0 1.049
Transaccion Mayor 9 88,8 91.000,0 1.024

Oferta C/ del Matadero 96,0 109.000,0 1.135

El mercado de inversion residencial esta experimentado una época de bonanza tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Ultimos afios estamos observando
transacciones de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el pasa el ciclo residencial se refleja un crecimiento al alza de los precios
de alquiler de las viviendas asi como de los precios de venta. Respecto a las rentabilidades en compra para este tipo de ubicaciones deslocalizadas las rentabilidades oscilan en
rangos en torno al 5%. El mercado de vivienda en la zona se caracteriza por el predominio de primera y segunda residencia al existir una zona residencial de unifamiliares aislados de
gran volumen. Destacar asimismo la buena tasa de ocupacion del inmueble al disponer de rentas bajas mucho mas asequibles que en otros municipios cercanos a la capital y mejor
comunicados.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

4. Cuadro Inquilinos Resumen Valoraci

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 1.009.400
Ocupado 18 - 18 18 Capex €14.443
Vacio 2 - 2 2 Costes Adquisicion € 29.400
Total 20 - 20 20 Valor de Mercado € 980.000
% Ocupado 90% - 90% 90% Valor de Mercado (€/m2) €781
% Vacio 10% - 10% 10% Renta Contractual € 65.555
Total 100% - 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 4,36
Renta Neta € 50.570
Ventajas Renta de Mercado Bruta € 75.266
Renta de Mercado (€/m2/mes) 5,00
Buen estado de conservacion.
Buena tasa de ocupacion.
Cercano a un supermercado. Gross Initial Yield 6,69%
Net Initial Yield 5,01%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 7,68%
Ubicacién deslocalizada con respecto a Madrid. TIR/IRR 6,54%
Comunicaciones mejorables. Rentabilidad Salida 5,75%
Cashflow Summary
Ao 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 65.554 €67.838 €68.974 €69.918 €71.316
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 28.361 -€29.103 -€ 29.510 -€27.814 -€ 28.208
CAPEX -€1.311 -€ 1.357 -€1.379 -€ 1.398 -€ 1.426
Net Cash Flow € 35.882 € 37.379 € 38.085 € 40.705 €41.682
Running Yield (Incl. Capex) 3,68% 3,84% 3,91% 4,17% 4,27%
Running Yield (Excl. Capex) 3,55% 3,70% 3,77% 4,03% 4,13%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion provista por Rembrandt. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una TIR de 7%. Ademas, hemos
elaborado nuestra opinion de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la propiedad
en cuestion es de 980.000 € que equivale a 781,23 €/m2.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afio Construccion 2010
Inmueble Campo Real Superficie Alquilable (m?2) 559
Direccion Santa Zoa 28 Plazas de Aparcamiento 7
En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 7
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Descentralizado 4-Media 3-Buena 3-Buena
Descripcion

Promocion residencial de vivienda multifamiliar ubicada en en municipio de Campo Real en la calle de Santa Zoa 28 formada por 7 viviendas con 7 plazas de
garaje y 11 trasteros. La promocion dispone ademas de un local. Se trata de un bloque en altura con viviendas de uno y dos dormitorios. La promocién se ubica en
una zona residencial caracterizada por la existencia de urbanizaciones de vivienda unifamiliar en hilera de rreciente construccion alternadose con vivienda de baja
densidad mas degradada. Las comunicaciones a través de transporte publico son suficientes disponiendo de paradas de autobus en las inmediaciones, no obstante
la promocion dispone de accesos limitados a las autovias R-3 y A-3.

2. Datos Economicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m?) 418 292 283 332 313 7
Stock Obra Nueva provincia 42.821 43.623 41.540 42.131 n/a N
N©° Ventas Provincia 45.259 40.180 52.697 57.431 67.293 2
Ne° Ventas Ciudad 33| 34 39 51 53 2
PIB per cépita 30.446 30.179 30.637 31.708 32.723 2
Tasa Desempleo (%) 19,3% 20,5% 18,0% 16,5% 14,6% N
Poblacién 5.668 &, 77alE 5.775 5.854 5.888 =

3. Estudio de Mercado Residencial

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Transaccion Camino José Cela 6 102,0 90.000,0 882
Transaccion Santa Ana 14 61,0 64.000,0 1.049
Transaccion Mayor 9 88,8 91.000,0 1.024

Oferta C/ del Matadero 96,0 109.000,0 1.135

El mercado de inversion residencial esta experimentado una época de bonanza tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Ultimos afios estamos observando transacciones
de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el pasa el ciclo residencial se refleja un crecimiento al alza de los precios de alquiler de
las viviendas asi como de los precios de venta. Respecto a las rentabilidades en compra para este tipo de ubicaciones deslocalizadas las rentabilidades oscilan en rangos en torno al
5%. El mercado de vivienda en la zona se caracteriza por el predominio de primera y segunda residencia al existir una zona residencial de unifamiliares aislados de gran volumen.
Destacar asimismo la buena tasa de ocupacion del inmueble al disponer de rentas bajas mucho mas asequibles que en otros municipios cercanos a la capital y con perores
comunicaciones.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

4. Cuadro Inquilinos 5. Resumen Valo

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 339.900
Ocupado 6 0 6 7 Capex €4.864
Vacio 1 1 1 4 Costes Adquisicion € 9.900
Total 7 1 7 11 Valor de Mercado € 330.000
% Ocupado 86% 0% 86% 64% Valor de Mercado (€/m2) €590
% Vacio 14% 100% 14% 36% Renta Contractual €22.817
Total 100% 100% 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 3,40
Renta Neta €19.174
Ventajas Renta de Mercado Bruta €24.129
Renta de Mercado (€/m2/mes) 3,60
Buen estado de conservacion.
Buena tasa de ocupacion.
Cercano a un supermercado. Gross Initial Yield 6,91%
Net Initial Yield 5,64%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 7,31%
Ubicacion deslocalizada con respecto a Madrid. TIR/IRR 7.37%
Comunicaciones mejorables. Rentabilidad Salida 5,75%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta €13.848 €17.179 €17.522 €17.873 €18.230
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 8.073 -€ 8.498 -€ 8.479 -€ 7.906 -€ 8.060
CAPEX -€ 450 -€ 501 -€ 465 -€ 464 €473
Net Cash Flow €5.325 € 8.180 €8.578 €9.503 €9.697
Running Yield (Incl. Capex) 1,70% 2,55% 2,66% 2,93% 2,99%
Running Yield (Excl. Capex) 1,57% 2,41% 2,52% 2,80% 2,85%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion provista por Rembrandt. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una TIR de 7,60%. Ademas,
hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la
propiedad en cuestion es de 330.000 € que equivale a 590 €/m2.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

scripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afio Construccion 2010
Inmueble Méstoles Superficie Alquilable (m2) 6.997
Direccion C/Camino de Humanes 60-68 Plazas de Aparcamiento 102
En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 6
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Periferia 3-Buena 4-Media 4-Media
Descripcion

La propiedad esta ubicada en la calle Camino de Humanes 60-78, al sur de la ciudad de Mdstoles, en un area de expansion residencial que forma parte del Plan parcial PAU 4
"M6stoles Sur". El edificio comprende cuatro bloques de vivienda colectiva en manzana abierta, con seis plantas sobre rasante y dos bajo rasante, donde se ubican los anejos.
Dispone de un total de 102 viviendas, cada una de ellas con una plaza de garaje y trastero. La zona se encuentra bien comunicada en transporte privado a través de los accesos
cercanos a la M-506 y M-50, que conecta a su vez con la A-5, permitiendo asi el acceso a cualquier punto de Madrid. Asimismo, la zona se encuentra conectada a la red de metro
Metrosur (L 12), a través de su estacion méas cercana Manuela Malasafia. Igualmente posee linea de autobus (Linea 4) con varias paradas a escasos metros de la propiedad.

2. Datos Econdmicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m2) 418 292 283 332 313 7
Stock Obra Nueva provincia 42.821 43.623 41.540 42.131 n/a N
N° Ventas Provincia 45.259 40.180 52.697 57.431 67.293 2
N° Ventas Ciudad 1.198 697 1.015 944 1.204 2
PIB per céapita 30.446 30.179 30.637 31.708 32.723 2
Tasa Desempleo (%) 19,3% 20,5% 18,0% 16,5% 14,6% N
Poblacién 169.308 169.773 170.336 167.136 167.354 -

3. Estudio de Mercado Residencial

Tipo Ubicacion m?2 Precio €/m2
Transaccion Camino de Humanes 5 100,0 168.000,0 1.680
Transaccion Hercules 18 70,0 116.480,0 1.664
Transaccion Casiopea 31 68,0 101.116,0 1.487

Oferta Andromeda 31 69,0 141.105,0 2.045

El mercado de inversion residencial esta experimentado una época de bonanza tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Ultimos afios estamos observando
transacciones de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el pasa el ciclo residencial se refleja en una tendencia al alza de los
precios de alquiler de las viviendas asi como de los precios de venta. Respecto a las rentabilidades en compra, en ubicaciones secundarias las rentabilidades oscilan entre el 4,5%-
5%. El mercado de vivienda en la zona se caracteriza por el predominio de la vivienda protegida ya sea en alquiler o en venta, si bien es cierto que hay algo de escasez en cuanto a
equipamientos comerciales se refiere. Destacar igualmente recientes transacciones de paquetes de viviendas residenciales como la cartera adquirida por Axa o la aquisicién de varios
edificios residenciales por parte de Elix.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

4. Cuadro Inquilinos Resumen Valoracion

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 11.902.500
Ocupado 88 - 88 88 Capex € 118.930
Vacio 14 - 14 14 Costes Adquisicion € 402.500
Total 102 - 102 102 Valor de Mercado € 11.500.000
% Ocupado 86% - 86% 86% Valor de Mercado (€/m?2) €1.644
% Vacio 14% - 14% 14% Renta Contractual € 374.847
Total 100% - 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 4,46
Renta Neta € 351.812
Ventajas Renta de Mercado Bruta € 839.580
Renta de Mercado (€/m2/mes) 10,00
Buena tasa de ocupacion.
Buenas comunicaciones.
Gross Initial Yield 3,26%
Net Initial Yield 2,96%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 7,30%
Area en proceso de consolidacion. TIR/IRR 5,59%
Ubicacién deslocalizada respecto de Madrid. Rentabilidad Salida 4,75%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 408.429 €490.114 € 588.137 € 599.900 €611.898
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 168.889 -€ 180.090 -€ 190.693 -€ 176.454 -€ 179.927
CAPEX -€8.169 -€ 9.802 -€11.763 -€11.998 -€12.238
Net Cash Flow € 231.371 € 300.222 € 385.681 € 411.448 € 419.733
Running Yield (Incl. Capex) 2,01% 2,60% 3,34% 3,56% 3,63%
Running Yield (Excl. Capex) 1,94% 2,52% 3,24% 3,46% 3,53%

Puntos Clave/Comentarios
Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. El DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion provista por el cliente. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una TIR de 6 %. Ademas, hemos

elaborado nuestra opinion de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la propiedad
en cuestion es de 11.500.000 € que equivale a 1.644 €/mz2.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afo Construccion 2007
Inmueble Navalcarnero Superficie Alquilable (m?2) 8.028
Direccién Pino Negro 1 Plazas de Aparcamiento 133
En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 5
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Descentralizado 4-Media 3-Buena 3-Buena
Descripcion

Promocion residencial ubicada en en municipio de Navalcarnero en la calle Pino Negro 1 formada por 133 viviendas con 133 plazas de garaje y 133 trasteros. Se trata de varios
blogues en altura con zonas comunes con viviendas de uno y dos dormitorios. La promocién se encuentra en buen estado de conservacion al disponer las viviendas 11 afios de
antigiiedad. Cuenta con un buen nivel de ocupacién. Al tratarse de una zona aun por consolidar la zona no tiene consolidacion comercial y las comunicaciones a través de transporte
publico son deficientes, no obstante la promocion presenta rapidos accesos a la A-5 que la comunica con Madrid y los municipios del sur.

2. Datos Econdémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m2) 418 292 283 332 313 2
Stock Obra Nueva provincia 42.821 43.623 41.540 42.131 n/a N
NP Ventas Provincia 45.259 40.180 52.697 57.431 67.293 2
N° Ventas Ciudad 285 194 330 277 285 N
PIB per céapita 30.446 30.179 30.637 31.708 32.723 2
Tasa Desempleo (%) 19,3% 20,5% 18,0% 16,5% 14,6% N
Poblacién 25.453 26.085 26.364 26.672 26.954 2

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Transaccion Pino Negro 1 59,1 71.487,9 1.209
Transaccion Pino Negro 7 59,1 67.500,3 1.142

Oferta Avenida del Pinar 94,0 119.000,2 1.266
Oferta Pino Carrasco 2 94,0 127.990,4 1.362

Conclusiones Mercado de Inversion

El mercado de inversion residencial esta experimentado una época de bonanza tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Ultimos afios estamos observando transacciones
de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el pasa el ciclo residencial se refleja un crecimiento al alza de los precios de alquiler de
las viviendas asi como de los precios de venta. Respecto a las rentabilidades en compra, en ubicaciones algo deslocalizadas como la ubicacién objeto de analisis las rentabilidades
oscilan entre el 4,5%-5%, si bien es cierto que apreciamos en la zona una clara diferencia de precios entre el producto de segunda mano y el producto de obra nueva. Asimismo, se
trata de una ubicacion con precios mucho mas asequibles que en los municipos de sur de Madrid al tratarse de una zona algo alejada de la capital. Lo que ya si es un hecho evidente
es el crecimiento de rentas que esté experimentando el sector residencial.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

4. Cuadro Inquilinos Resumen Valoraci

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto €10.253.430
Ocupado 124 - 124 124 Capex € 122.356
Vacio 9 - 9 9 Costes Adquisicion € 353.430
Total 133 - 133 133 Valor de Mercado € 9.900.000
% Ocupado 93% - 100% 100% Valor de Mercado (€/m2) €1.233
% Vacio 7% - 0% 0% Renta Contractual €574.004
Total 100% - 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 5,96
Renta Neta €411.248
Ventajas Renta de Mercado Bruta € 578.016
Renta de Mercado (€/m2/mes) 6,00
Zonas comunes.
Buena calidad constructiva.
Alta tasa de ocupacion (93%). Gross Initial Yield 5,80%
Net Initial Yield 4,01%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 5,84%
Transporte publico insuficiente TIR/IRR 6.61%
Area alin por consolidar. Rentabilidad Salida 5,250
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 574.004 €579.831 € 585.954 €584.103 €601.435
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 151.276 -€ 155.510 -€ 158.118 -€ 142.608 -€ 145.678
CAPEX -€11.480 -€11.597 -€11.719 -€11.682 -€ 12.029
Net Cash Flow €411.248 €412.724 €416.116 €429.814 €443.728
Running Yield (Incl. Capex) 4,12% 4,14% 4,17% 4,31% 4,44%
Running Yield (Excl. Capex) 4,01% 4,03% 4,06% 4,19% 4,33%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoracion de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha de
valoracién, teniendo en cuenta toda la informacién provista por Rembrandt. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una TIR de 7%. Ademas, hemos
elaborado nuestra opinion de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinion sobre el valor de mercado para la propiedad en
cuestion es de 9.900.000 € que equivale a 1.233 €/m2.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afio Construccion

Inmueble Rivas-Vaciamadrid Superficie Alquilable (m?2)

Direccion Calle Jovellanos 1A Plazas de Aparcamiento

En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 5

Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Descentralizado 3-Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcion

Promocion residencial multifamiliar ubicada en Rivas-Vaciamadrid, compuesta por 193 viviendas, 193 parkings y 193 trasteros. La propiedad esta en buenas condiciones, con una
buena tasa de ocupacion, siendo las viviendas de una y dos habitaciones. El entorno estd muy consolidado, pero consiste principalmente en desarrollos de viviendas unifamiliares
existiendo cierta carencia de unidades comerciales; destacar la existencia de un supermercado cerca de la propiedad. Se puede acceder facilmente en coche, a través de la autopista A-
3, asi como en tren (linea de metro 9) y autobus.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m2) 418 292 283 332 313 7
Stock Obra Nueva provincia 42.821 43.623 41.540 42.131 n/a N
NP° Ventas Provincia 45.259 40.180 52.697 57.431 67.293 7
Ne° Ventas Ciudad 1.038 362 583 576 797 2
PIB per céapita 30.446 30.179 30.637 31.708 32.723 2
Tasa Desempleo (%) 19,3% 20,5% 18,0% 16,5% 14,6% N
Poblacién 75.444 78.133 80.483 81.473 82.715 2

3. Estudio de Mercado Residencial

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Oferta Dalia, 2 78,0 179.010 2.295
Oferta Eduardo Lopez Hernando 73,0 187.026 2.562
Oferta Silvia Munt, 6 62,0 285.014 4.597
Oferta Rivas 60,0 99.000 1.650

El mercado de inversion residencial en Madrid generalmente se concentra en la capital, pero algunas ciudades medianas, como Rivas poseen promociones suscetibles de interés por
patre de los inversores. En el area objeto de anlisis, las transacciones de segunda mano representan mas del 50% de las transacciones de vivienda. En cuanto al mercado de inversion,
las rentabilidades rondan el 4,0% en la zona objeto de estudio, con una diferencia en los rentabilidades y precios entre los nuevos desarrollos y las viviendas de segunda mano. Se
espera que Rivas continde creciendo, gracias a su estrategia de planificacién urbana dindmica que le ha permitido administrar oportunamente el proceso de desarrollo y consolidacion.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

4. Cuadro Inquilinos

Resumen Valor

Ref. CBRE

39

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 22.263.120
Ocupado 180 - 180 180 Capex € 236.737
Vacio 13 - 13 13 Costes Adquisicion € 663.120
Total 193 - 193 193 Valor de Mercado € 21.600.000
% Ocupado 93% - 93% 93% Valor de Mercado (€/m?) €1.812
% Vacio 7% - 7% 7% Renta Contractual €1.029.643
Total 100% - 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 7,20
Renta Neta € 893.601
Ventajas Renta de Mercado Bruta € 1.029.936
Renta de Mercado (€/m2/mes) 7,20
Buenas zona comunes.
Buenas calidades constructivas.
Alta tasa de ocupacion (93%). Gross Initial Yield 4,62%
Net Initial Yield 4,01%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 4,77%
TIR/IRR 5,61%
Ausencia de equipamientos comerciales
Rentabilidad Salida 4,80%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta €1.029.643 € 1.106.469 €1.173.710 €1.112.834 € 1.146.219
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 415.948 -€ 434.339 -€ 449.953 -€ 422.321 -€ 434.829
CAPEX -€ 20.593 -€ 22.129 -€ 23.474 -€ 22.257 -€ 22.924
Net Cash Flow € 593.102 € 650.001 €700.283 € 668.256 € 688.466
Running Yield (Incl. Capex) 2,76% 3,02% 3,25% 3,10% 3,20%
Running Yield (Excl. Capex) 2,66% 2,92% 3,15% 3,00% 3,09%

Puntos Clave/Comentarios
Hemos utilizado el método de valoracion de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. El DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha de
valoracién, teniendo en cuenta toda la informacién provista por el Cliente. Hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el

entorno colindante y hemos capitalizado la renta del dltimo afio aplicando una tasa del 4,80%. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos descontado los flujos de
caja aplicando una TIR objetivo del 6%.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

1. Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion Afio Construccion 2008

Inmueble Cambrils Superficie Alquilable (m2) 6.500

Direccion C/ Cambrils, 4-6-8-10 Plazas de Aparcamiento 110

En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 6

Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Descentralizado 3-Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcion

El edificio comprende cuatro bloques de vivienda colectiva en manzana cerrada, con seis plantas sobre rasante y dos bajo rasante, donde se ubican los anejos. Dispone de un total
de 68 viviendas, cada una de ellas con una plaza de garaje y trastero. La zona se encuentra bien comunicada en transporte privado a través de los accesos cercanos a la Ronda
Nord y Camino de Moncada, que conectan rapidamente con el centro de la ciudad y otros enclaves del norte del area metropolitana de Valencia. La zona dispone de buena
cobertura de transporte publico autobus. En los alrededores se han creado recientemente amplias zonas ajardinadas e inversiones terciarias - comerciales. El barrio de Torrefiel es
una zona urbana consolidada de clase media - baja, aunque la influencia de Avda. Juan XXIIl y los nuevos desarrollos en Nou Benicalap ha mejorado el entorno.

2. Datos Economicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m2) n/a 188 179 172 155 7
Stock Obra Nueva provincia n/a 28.007 26.632 25.218 23.916 N
N° Ventas Provincia n/a 15.949 18.912 21.704 25.478 2
N° Ventas Ciudad 5.053 4.922 6.459 7.415 9.073 2
PIB per capita 19.288 19.176 19.669 20.436 21.232 2
Tasa Desempleo (%) 27% 25,4% 22,2% 20,8% 20,2% N
Poblacion 797.028 792.303 786.424 786.189 790.201 =

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m?2 Precio €/m2
Transaccion Pedro Patricio Mey, 38 83,7 100.000,0 1.194
Transaccion Pedro Cabanes, 50 62,6 77.300,0 1.235
Transaccion Rio Nervién, 19 117,3 217.746,0 1.856
Transaccion Pedro Cabanes, 50 63,6 81.300,0 1.279

Conclusiones Mercado de Inversion

El mercado de inversion residencial esta experimentado una época de bonanza tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Ultimos afios estamos observando
transacciones de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el pasa el ciclo residencial se refleja un crecimiento al alza de los precios
de alquiler de las viviendas asi como de los precios de venta. Respecto a las rentabilidades en compra, en ubicaciones descentralizadas como la ubicacion objeto de analisis las
rentabilidades oscilan entre el 4,5%-5%. El mercado de vivienda en los alrededores es de precios bajos en comparacién con otros puntos de la ciudad, no obstante, la demanda esta
activa y el producto de reciente contruccion es escaso. Destacar igualmente recientes transacciones de paquetes de viviendas residenciales como la cartera adquirida por Axa o la
aquisicion de varios edificios residenciales por parte de Elix.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

4. Cuadro Inquilinos Resumen Valoracion

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 9.158.160
Ocupado 63 1 62 5 Capex €92.441
Vacio 5 1 48 20 Costes Adquisicion € 358.160
Total 68 2 110 25 Valor de Mercado € 8.800.000
% Ocupado 93% 0% 56% 20% Valor de Mercado (€/m2) € 1.354
% Vacio 7% 100% 44% 80% Renta Contractual € 385.874
Total 100% 100% 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 4,95
Renta Neta € 294.586
Ventajas Renta de Mercado Bruta € 504.756
2
Barrio consolidado con buen nivel de demanda de 12 residencia. Renta de Mercado (€/m?/mes) 6.47
Buenas comunicaciones.
Buen estad‘o de conservg,t:lon. Gross Initial Yield 4,38%
Buen ratio de ocupacion.
Net Initial Yield 3,22%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 5,74%
Precios medios tanto en renta - venta por debajo de la media. TIR/IRR 5,22%
Zona de clase media-baja.
Rentabilidad Salida 4,50%
Cashflow Summary
Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 417.299 € 430.330 € 440.857 € 449.350 € 458.013
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 141.709 -€ 144,918 -€ 147.970 -€ 137.423 -€ 140.155
CAPEX -€ 8.346 -€ 8.607 -€ 8.817 -€ 8.987 -€9.160
Net Cash Flow € 267.244 € 276.806 € 284.070 € 302.940 € 308.698
Running Yield (Incl. Capex) 3,01% 3,12% 3,20% 3,41% 3,47%
Running Yield (Excl. Capex) 2,92% 3,02% 3,10% 3,31% 3,37%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. Queremos destacar que la renta actual es baja en
comparacion con referencias del entorno, no obstante, si se van repercutiendo los gastos de comunidad e IBIs, el desembolso mensual - cuota alquiler, es mas acorde con los
alquileres en el barrio. Las rentas han subido en los Gltimos dos afios considerablemente y el edificio parece tener recorrido. Asi pues, hemos considerado que se van repercutiendo
los gastos conforme finalizan los contratos y se firman nuevos alquileres. Tras determinar el flujo neto, hemos aplicado una TIR del 5,75% y una exit yield del 4,5% que nos devuelve
un valor de 8.800.000 € (1.354€/m?), razonable con referencias de transacciones de producto similar en el entorno.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

42

Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afo Construccion 2.008

Inmueble Teia Superficie Alquilable (m?2) 5.114

Direccién C. Eric R Svenson, 13 Plazas de Aparcamiento 87

En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) PB+3

Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Periferia 3-Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcion

La propiedad sujeta a valoracion se compone de tres edificios residenciales en forma de L, con un aparcamiento bajo rasante. Consta de 42 viviendas con garajes y trasteros bajo
rasante. Los edificios presentan un acabado de obra vista y cubierta plana donde se encuentran los colectores solares. Cada edificio consta de zonas comunes, piscina y jardin
independiente.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m?) n/a 248 235 234 230 7
Stock Obra Nueva provincia n/a 46.531 44.955 42.840 39.935 N
N©° Ventas Provincia n/a 27.591 36.396 41.342 51.818 2
N° Ventas Ciudad 9.426 9.471 12.782 13.521 16.636 2
PIB per céapita 26.041 25.945 26.579 27.790 28.825 2
Tasa Desempleo (%) 24,0% 21,4% 19,5% 17,2% 14,7% N
Poblacion 1.620.943 1.611.822 1.602.386 1.604.555 1.608.746 -

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Asking Can Verboom, Premia de Dalt 120,0 298.000,0 2.483
Asking Urb. CALIFORNIA - SANTA MADRONA, El Masnou 100,0 325.000,0 3.250
Asking Calle Flos i Calcat s/n 115,0 350.000,0 3.043
Asking El Masnou 118,0 330.000,0 2.797

Conclusiones Mercado de Inversion

La demanda de vivienda Barcelona ciudad como en municipios de la Regién Metropolitana de Barcelona continta aumentando. La demanda de nuevas construcciones se esta
desplazando a las ciudades y pueblos de los alrededores como resultado de la limitada oferta en la capital.

La produccion de nueva construccion estd mostrando signos de recuperacion, aunque muy lenta dada la escasez de terrenos, concentrandose su mayor actividad en Barcelona ciudad,
con alta demanda en los distritos de Ciutat Vella y Eixample. Sin embargo, la escasez de terrenos en la capital ha provocado un aumento de remodelaciones de edificios
residenciales en la misma, moviendo la actividad de los desarrolladores hacia municipios del &rea metropolitana.

La fuerte demanda de alquileres esta aumentando las rentas en la ciudad, particularmente en los distritos mas céntricos y turisticos.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

4. Cuadro Inquilinos Resumen Valoraci

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 14.673.870
Ocupado 36 - 72 0 Capex €141.130
Vacio 6 - 15 0 Costes Adquisicion €573.870
Total 42 - 87 0 Valor de Mercado € 14.100.000
% Ocupado 86% - 83% 0% Valor de Mercado (€/m2) €2.757
% Vacio 14% - 17% 0% Renta Contractual € 424.644
Total 100% - 100% 0% Renta Contractual (€/m2/mes) 6,92
Renta Neta €592.890
Ventajas Renta de Mercado Bruta € 629.022
Renta de Mercado (€/m2/mes) 10,25
Buen estado de conservacion.
Buena tasa de ocupacion.
Zona periférica Gross Initial Yield 3,01%
Net Initial Yield 4,04%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 4,46%
Dificil acceso con transporte publico TIR/IRR 5,72%
Zona periférica
Rentabilidad Salida 4,25%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 644.446 € 657.335 €670.482 €683.891 € 697.569
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 69.637 -€110.119 -€ 125.845 -€ 134.382 -€ 156.575
CAPEX -€12.889 -€13.147 -€ 13.410 -€ 13.678 -€ 13.951
Net Cash Flow € 561.920 € 534.069 € 531.227 € 535.832 €527.043
Running Yield (Incl. Capex) 3,92% 3,73% 3,71% 3,74% 3,69%
Running Yield (Excl. Capex) 3,83% 3,64% 3,62% 3,65% 3,59%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion provista por el cliente. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una Exit Yield de 4,25%. Ademas,
hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la
propiedad en cuestion es de 14.100.000 € que equivale a 2.757 €/m2 de viviendas y locales.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Descripcion de la Propiedad

Ref. CBRE
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afio Construccion 2.009

Inmueble Sevilla Superficie Alquilable (m?) 6.204

Direccién Sevilla 13, Palma de Mallorca Plazas de Aparcamiento 125

En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 5

Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Centro Ciudad 3-Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcion

La propiedad objeto de valoracion se compone de 3 edificios residenciales aislados de 5 plantas sobre rasante y con un aparcamiento bajo rasante para cada edificio. Consta de 80
viviendas en las plantas superiores y de 125 garajes y 80 trasteros en los niveles subterraneos. Los es de arquitectura moderna contemporanea. En el interior, las unidades
residenciales cuentan con 1, 2 o 3 habitaciones con 1 o 2 bafios. Todas las estancias dan al exterior y los aticos tienen una escalera interior que da acceso a una terraza privada en el
techo de la vivienda. Entre los dos edificios encontramos las zonas comunes con amplias zonas ajardinadas, una piscina exterior, y pista de padel.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m?) n/a 235 237 262 241 7
Stock Obra Nueva provincia n/a n/a n/a n/a 11.699 N
NP° Ventas Provincia n/a 8.247 10.972 12.952 15.844 2
N° Ventas Ciudad 2.783 2.387 3.582 4.035 5.292 2
PIB per céapita 23.224 22.924 23.473 24.198 25.063 v
Tasa Desempleo (%) 24,3% 22,7% 18,9% 17,0% 13,8% N
Poblacién n/a 398.162 399.093 400.578 402.949 =

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Oferta Son Dameto, Palma de Mallorca 90,0 339.000,0 3.767
Oferta Son Cotoner, Palma de Mallorca 83,0 305.000,0 3.675
Oferta C/ Viceng Joan Rosello 1, Son Dameto, Palma 83,0 295.000,0 3.554
Oferta Son Cotoner, Palma de Mallorca 85,0 299.000,0 3.518

Conclusiones Mercado de Inversion

El mercado de inversion residencial esta experimentado un incremento en actividad tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Ultimos afios estamos observando
transacciones de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el pasa el ciclo residencial se refleja en un crecimiento al alza de los
precios de alquiler de las viviendas asi como de los precios de venta. Las rentabilidades se sitian en niveles superiores a los de otros activos alternativos. Para el tipo de ubicacion
céntrica en la que se ubica el inmueble objeto de valoracion las rentabilidades oscilan en rangos en torno al 5,0%.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

esumen Valoracion

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 22.928.860
Ocupado 66 - 17 15 Capex €195.578
Vacio 14 - 108 65 Costes Adquisicion € 628.860
Total 80 - 125 80 Valor de Mercado € 22.300.000
% Ocupado 83% - 14% 19% Valor de Mercado (€/m2) € 3.594
% Vacio 18% - 86% 81% Renta Contractual €609.793
Total 100% - 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 8,19
Renta Neta €459.173
Ventajas Renta de Mercado Bruta €990.158
2
Buena ubicacion en la zona urbana de Palma. Renta de Mercado (€/m=/mes) 13,30
Buen estado de conservacion.
Buepas zonas comunitarias. Gross Initial Yield 2,73%
Atractiva arquitectura moderna.
Net Initial Yield 2,00%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 4,44%
TIR/IRR 4,66%
La tasa de ocupacion de las plazas de aparcamiento y trasteros.
Rentabilidad Salida 4,00%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Ao 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 677.996 € 827.868 €916.041 €975.137 €999.515
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 222.377 -€ 237.730 -€ 248.214 -€ 227.186 -€ 231.973
CAPEX -€ 13.560 -€ 16.557 -€ 18.321 -€ 19.503 -€ 19.990
Net Cash Flow € 442.059 €573.581 € 649.506 €728.448 €747.551
Running Yield (Incl. Capex) 1,99% 2,57% 2,91% 3,26% 3,35%
Running Yield (Excl. Capex) 1,93% 2,50% 2,83% 3,18% 3,26%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracién, teniendo en cuenta toda la informacion provista por el cliente. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestién, hemos aplicado una TIR de 5%. Ademas, hemos
elaborado nuestra opinion de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la propiedad
en cuestion es de 22.300.000 € que equivale a 3.594 €/m2.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afo Construccion 2.010

Inmueble Montesa Superficie Alquilable (m?2) 7.713

Direccion Montesa 39 Plazas de Aparcamiento 88

En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) 5

Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Centro Ciudad 1-Excelente 3-Buena 3-Buena

Descripcion

Promocion residencial de vivienda multifamiliar ubicada en pleno centro de Madrid en el barrio Lista, formada por 68 viviendas con sus anejos , con buenas comunicaciones a través
de metro (en las paradas de Diego de Ledn y Manuel Becerra) y autobus. Dispone , ademas, de seis locales comerciales y 88 plazas de aparcarcamiento.
En los alrededores hay alta actividad comercial y de restauracion.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m?) 418 292 283 332 313 7
Stock Obra Nueva provincia 42.821 43.623 41.540 42.131 n/a N
N©° Ventas Provincia 45.259 40.180 52.697 57.431 67.293 2
Ne° Ventas Ciudad 33 34 39 51 53 2
PIB per céapita 30.446 30.179 30.637 31.708 32.723 2
Tasa Desempleo (%) 19,3% 20,5% 18,0% 16,5% 14,6% N
Poblacién 5.668 EN7ES 5.775 5.854 5.888 =

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Transaccion Maldonado 64 70,5 433.000,0 6.141
Oferta Pasaje de Montesa 3 66,0 350.000,0 5.303
Oferta Ramoén de la Cruz 90 111,0 715.000,0 6.441
Oferta Lista 118,0 690.000,0 5.847

Conclusiones Mercado de Inversion

El mercado de inversion residencial esta experimentado una época de bonanza tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Ultimos afios estamos observando
transacciones de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el pasa el ciclo residencial se refleja en una tendencia al alza de los
precios de alquiler de las viviendas asi como de los precios de venta. Las rentabilidades se sitGan en niveles superiores a los de otros activos alternativos. Para el tipo de ubicacion
céntrica en la que se localiza el inmueble objeto de valoracién las rentabilidades oscilan en rangos en torno al 3,5%.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

47

4. Cuadro Inquilinos Resumen Valoraci

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 44.623.880
Ocupado 64 3 7 3 Capex € 324.117
Vacio 4 3 12 3 Costes Adquisicion € 1.223.880
Total 68 6 19 6 Valor de Mercado € 43.400.000
% Ocupado 94% 50% 37% 50% Valor de Mercado (€/m2) €5.627
% Vacio 6% 0% 63% 50% Renta Contractual € 926.407
Total 100% 0% 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 10,01
Renta Neta € 728.766
Ventajas Renta de Mercado Bruta €1.820.238
Renta de Mercado (€/m2/mes) 19,67
Buen estado de conservacion.
Buena tasa de ocupacion.
En pleno centro de Madrid. Gross Initial Yield 2,13%
Net Initial Yield 1,63%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 4,19%
La tasa de ocupacion de las plazas de aparcamiento TIR/IRR 4.67%
Carece de zonas comunes Rentabilidad Salida 3,50%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 827.228 € 1.065.250 €1.252.251 € 1.660.585 € 1.808.492
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 236.820 -€ 244.993 -€ 252.214 -€ 264.115 -€ 270.695
CAPEX -€ 16.545 -€ 21.305 -€ 25.045 -€ 33.212 -€ 36.170
Net Cash Flow € 573.864 € 798.952 €974.992 € 1.363.259 € 1.501.628
Running Yield (Incl. Capex) 1,32% 1,84% 2,24% 3,13% 3,45%
Running Yield (Excl. Capex) 1,29% 1,79% 2,18% 3,05% 3,37%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracién, teniendo en cuenta toda la informacién provista por el cliente. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una TIR de 5%. Ademas, hemos
elaborado nuestra opinion de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la propiedad
en cuestion es de 43.400.000 € que equivale a 5.627 €/m2.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afio Construccion 2.006

Inmueble Barcelona Superficie Alquilable (m?2) 11.758

Direccién Barcelona 63 Plazas de Aparcamiento 112

En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) PB+5

Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Periferia 2-Muy Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcion

La propiedad sujeta a valoracion se compone de un Unico edificio residencial en forma de manzana aislada, con un aparcamiento bajo rasante de dos niveles, comudn para todos los
edificios. Consta de 112 viviendas con garajes y trasteros en los niveles subterraneos.

Los edifico presentan un acabado monocapa y cubierta plana donde se encuentran los colectores solares. En el interior, las unidades residenciales se distribuyen con dos o tres
habitaciones. Todas las estancias, excepto los bafios, dan al exterior.

Algunas de las unidades situadas en planta baja disponen de un pequefio jardin privado. En el interior de la manzana encontramos las zonas comunes con una piscina, zonas
ajardinadas y pistas de deportivas.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m?) n/a 248 235 234 230 7
Stock Obra Nueva provincia n/a 46.531 44.955 42.840 39.935 N
N©° Ventas Provincia n/a 27.591 36.396 41.342 51.818 2
N° Ventas Ciudad 9.426 9.471 12.782 13.521 16.636 2
PIB per céapita 26.041 25.945 26.579 27.790 28.825 2
Tasa Desempleo (%) 24,0% 21,4% 19,5% 17,2% 14,7% N
Poblacion 1.620.943 1.611.822 1.602.386 1.604.555 1.608.746 -

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Transaccion C/ Barcelona, 63 105,0 187.001,0 1.781
Transaccion C/ Barcelona, 282 79,3 148.000,0 1.866
Transaccion C/ Enrique Tierno Galvan, 25 129,0 238.001,0 1.845
Transaccion C7 Granja, 19 109,7 192.001,0 1.750

Conclusiones Mercado de Inversion

La demanda de vivienda Barcelona ciudad como en municipios de la Regién Metropolitana de Barcelona continta aumentando. La demanda de nuevas construcciones se esta
desplazando a las ciudades y pueblos de los alrededores como resultado de la limitada oferta en la capital.

La produccién de nueva construccion estd mostrando signos de recuperacion, aunque muy lenta dada la escasez de terrenos, concentrandose su mayor actividad en Barcelona ciudad,
con alta demanda en los distritos de Ciutat Vella y Eixample. Sin embargo, la escasez de terrenos en la capital ha provocado un aumento de remodelaciones de edificios
residenciales en la misma, moviendo la actividad de los desarrolladores hacia municipios del &rea metropolitana.

La fuerte demanda de alquileres esta aumentando las rentas en la ciudad, particularmente en los distritos mas céntricos y turisticos.
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Ref. CBRE
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4. Cuadro Inquilinos Resumen Valoraci

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 23.103.540
Ocupado 100 - 14 21 Capex € 258.077
Vacio 12 - 98 33 Costes Adquisicion € 903.540
Total 112 - 112 54 Valor de Mercado € 22.200.000
% Ocupado 89% - 13% 39% Valor de Mercado (€/m2) €1.888
% Vacio 11% - 88% 61% Renta Contractual € 859.683
Total 100% - 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 6,09
Renta Neta € 892.584
Ventajas Renta de Mercado Bruta € 1.058.220
Renta de Mercado (€/m2/mes) 7,50
Buen estado de conservacion.
Buena tasa de ocupacion.
Gross Initial Yield 3,87%
Net Initial Yield 3,86%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 4,77%
La tasa de ocupacion de las plazas de aparcamiento es muy baja. TIR/IRR 5,95%
Situado en las afueras de Barbera del Vallés
Rentabilidad Salida 5,00%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 1.080.163 €1.117.582 €1.154.799 € 1.245.220 € 1.288.730
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 200.456 -€ 203.458 -€ 206.736 -€ 179.125 -€ 182.906
CAPEX -€21.401 -€ 21.576 -€ 21.810 -€ 22.896 -€ 23.434
Net Cash Flow € 858.306 € 892.548 € 926.253 €1.043.199 € 1.082.390
Running Yield (Incl. Capex) 3,81% 3,96% 4,10% 4,61% 4,79%
Running Yield (Excl. Capex) 3,72% 3,86% 4,01% 4,52% 4,68%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion provista por el cliente. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una Exit Yield de 5,00%. Ademas,
hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la
propiedad en cuestion es de 22.200.000 € que equivale a 1.888 €/m? de viviendas y locales.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afo Construccion 2.007
Inmueble Riereta Superficie Alquilable (m?2) 4.219
Direccion Riereta 37 Plazas de Aparcamiento 35
En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) PB+4
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades

3-Buena Centro Ciudad 2-Muy Buena 3-Buena 3-Buena

Descripcion

Edificio residencial situado en el céntrico barrio del Raval de Barcelona. Se distribuye en planta baja mas cuatro plantas intermedias y un sétano utilizado como parking. En total son
51 viviendas tipo piso, 2 locales en la planta baja y 35 plazas de aparcamiento. El edificio se encuentra en buenas condiciones tanto la fachada y las zonas comunes, como las
viviendas. Dentro del edificio encontramos un patio interior rodeado de todo el conjunto de viviendas.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m?) n/a 248 235 234 230 7
Stock Obra Nueva provincia n/a 46.531 44.955 42.840 39.935 N
N©° Ventas Provincia n/a 27.591 36.396 41.342 51.818 2
N° Ventas Ciudad 9.426 9.471 12.782 13.521 16.636 2
PIB per céapita 26.041 25.945 26.579 27.790 28.825 2
Tasa Desempleo (%) 24,0% 21,4% 19,5% 17,2% 14,7% N
Poblacion 1.620.943 1.611.822 1.602.386 1.604.555 1.608.746 -

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Transaccion C/ Cadena, 53 53,7 230.000,0 4.283
Transaccion C/ Carretes, 71 45,1 230.000,0 5.100
Transaccion C/ Riereta, 29 48,6 195.000,0 4.015
Transaccion C/ Sant Pau, 111 66,9 290.000,0 4.338

Conclusiones Mercado de Inversion

"La demanda de vivienda Barcelona ciudad como en municipios de la Region Metropolitana de Barcelona continla aumentando. La demanda de nuevas construcciones se esta
desplazando a las ciudades y pueblos de los alrededores como resultado de la limitada oferta en la capital.

La produccion de nueva construccion estd mostrando signos de recuperacion, aunque muy lenta dada la escasez de terrenos, concentrandose su mayor actividad en Barcelona ciudad,
con alta demanda en los distritos de Ciutat Vella y Eixample. Sin embargo, la escasez de terrenos en la capital ha provocado un aumento de remodelaciones de edificios
residenciales en la misma, moviendo la actividad de los desarrolladores hacia municipios del &rea metropolitana.

La fuerte demanda de alquileres esta aumentando las rentas en la ciudad, particularmente en los distritos mas céntricos y turisticos.
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Ref. CBRE
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4. Cuadro Inquilinos Resumen Valoraci

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 17.376.580
Ocupado 43 0 3 - Capex € 142.068
Vacio 8 2 32 - Costes Adquisicion € 476.580
Total 51 2 35 - Valor de Mercado € 16.900.000
% Ocupado 84% 0% 9% - Valor de Mercado (€/m2) € 4.006
% Vacio 16% 0% 91% - Renta Contractual € 405.767
Total 100% 0% 100% - Renta Contractual (€/m2/mes) 8,02
Renta Neta €413.931
Ventajas Renta de Mercado Bruta €620.789
Renta de Mercado (€/m2/mes) 12,26
Buen estado de conservacion.
Buena tasa de ocupacion.
En pleno centro de Barcelona. Gross Initial Yield 2,40%
Net Initial Yield 2,38%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 3,67%
La tasa de ocupacion de las plazas de aparcamiento es muy baja. TIR/IRR 5,13%
Dificil acceso con transporte privado
Rentabilidad Salida 3,50%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 536.452 € 640.935 € 669.808 € 706.150 €721.299
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 122.096 -€ 132.001 -€ 135.887 -€119.218 -€121.616
CAPEX -€10.729 -€12.819 -€ 13.396 -€14.123 -€ 14.426
Net Cash Flow € 403.627 € 496.116 € 520.525 €572.809 € 585.257
Running Yield (Incl. Capex) 2,38% 2,93% 3,07% 3,38% 3,45%
Running Yield (Excl. Capex) 2,32% 2,86% 3,00% 3,30% 3,37%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion provista por el cliente. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una Exit Yield de 3,50%. Ademas,
hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la
propiedad en cuestion es de 16.900.000 € que equivale a 4.006 €/m? de viviendas y locales.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

1. Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afio Construccion 2008
Inmueble Sant Pere Superficie Alquilable (m?2) 5.776
Direccién Sant Pere, 8, 10y 12 Plazas de Aparcamiento 66
En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) PB+7
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Descentralizado 3-Buena 4-Media 4-Media

Descripcion

Promocion residencial de vivienda multifamiliar ubicada en en municipio de Sant Adria en la calle Sant Pere 12 formada por 66 viviendas con 66 plazas de garaje y 40 trasteros. La
promocién dispone ademeas de 4 oficinas y 7 locales. Se trata de un bloque en altura con 4 viviendas por planta de un tamafio medio de 75 m2. La promocion se ubica en una zona
residencial caracterizada por la existencia de urbanizaciones de vivienda unifamiliar en hilera de rreciente construccién alternadose con vivienda de baja densidad méas degradada. Las
comunicaciones a través de transporte publico son suficientes disponiendo de paradas de autobus en las inmediaciones, no obstante la promocion dispone de accesos limitados a las
autovias R-3 y A-3.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m?) n/a 248 235 234 230 7
Stock Obra Nueva provincia n/a 46.531 44.955 42.840 39.935 N
N©° Ventas Provincia n/a 27.591 36.396 41.342 51.818 2
N° Ventas Ciudad 9.426 9.471 12.782 13.521 16.636 2
PIB per céapita 26.041 25.945 26.579 27.790 28.825 2
Tasa Desempleo (%) 24,0% 21,4% 19,5% 17,2% 14,7% N
Poblacion 1.620.943 1.611.822 1.602.386 1.604.555 1.608.746 -

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Transaccion VALLS D'ANDORRA, 2 107,0 220.000,0 2.056
Transaccion PI'I GIBERT, 18 128,0 180.000,0 1.406
Transaccion VALLS D'ANDORRA, 2 107,0 220.000,0 2.056
Transaccion VALLS D'ANDORRA, 2 104,0 200.000,0 1.923

Conclusiones Mercado de Inversion

"La demanda de vivienda Barcelona ciudad como en municipios de la Region Metropolitana de Barcelona continla aumentando. La demanda de nuevas construcciones se esta
desplazando a las ciudades y pueblos de los alrededores como resultado de la limitada oferta en la capital.

La produccién de nueva construccién estd mostrando signos de recuperacion, aunque muy lenta dada la escasez de terrenos, concentrandose su mayor actividad en Barcelona ciudad,
con alta demanda en los distritos de Ciutat Vella y Eixample. Sin embargo, la escasez de terrenos en la capital ha provocado un aumento de remodelaciones de edificios residenciales
en la misma, moviendo la actividad de los desarrolladores hacia municipios del area metropolitana.

La fuerte demanda de alquileres esta aumentando las rentas en la ciudad, particularmente en los distritos mas céntricos y turisticos.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

4. Cuadro Inquilinos 5. Resumen Valo

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto €10.927.350
Ocupado 24 3 24 24 Capex €112.776
Vacio 42 8 42 42 Costes Adquisicion € 427.350
Total 66 11 66 66 Valor de Mercado € 10.500.000
% Ocupado 36% 0% 36% 36% Valor de Mercado (€/m2) €1.818
% Vacio 64% 100% 64% 64% Renta Contractual € 132.605
Total 100% 100% 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 1,91
Renta Neta € 156.996
Ventajas Renta de Mercado Bruta € 535.591
Renta de Mercado (€/m2/mes) 7,73
Buen estado de conservacion.
Cercano al mar.
Buenas comunicaciones con Bracelona. Gross Initial Yield 1,26%
Net Initial Yield 1,44%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 5,10%
Ubicacién deslocalizada con respecto a Barcelona. TIR/IRR 6,11%
Finca okupada Rentabilidad Salida 4,50%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 258.284 € 420.544 € 578.450 € 589.368 € 601.155
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 104.009 -€ 118.656 -€ 132.989 -€117.916 -€ 120.274
CAPEX -€ 5.166 -€8.411 -€ 11.569 -€11.787 -€ 12.023
Net Cash Flow € 149.109 €293.477 € 433.892 € 459.665 € 468.858
Running Yield (Incl. Capex) 1,41% 2,76% 4,08% 4,31% 4,40%
Running Yield (Excl. Capex) 1,36% 2,69% 3,97% 4,21% 4,29%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacién provista por el cliente. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una Exit Yield de 4,5%. Ademas,
hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la
propiedad en cuestion es de 10,500,000 € que equivale a 1,818 €/m2.

35/41



54

VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

Descripcion de la Propiedad
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afio Construccion 2.009

Inmueble Can Matas Superficie Alquilable (m?2) 9.544

Direccién Josep Tarradellas 41-43 Plazas de Aparcamiento 115

En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) PB+3

Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades

3-Buena Centro Ciudad 3-Buena 2-Muy Buena 3-Buena

Descripcion

La propiedad sujeta a valoracion se compone de 4 edificios residenciales aislados, con un aparcamiento bajo rasante de dos niveles, comin para todos los edificios. Consta de 95
viviendas con garajes y trasteros en los niveles subterraneos.

Los edifico presentan un acabado de obra vista y cubierta plana donde se sitiian los colectores solares. En el interior, las unidades residenciales se distribuyen con dos o tres
habitaciones, una de ellas con bafio en suite. Todas las estancias, excepto los bafios, dan al exterior.

Las unidades situadas en planta baja disponen de un pequefio jardin privado. En el interior de la manzana encontramos las zonas comunes con una piscina y zonas ajardinadas.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m?) n/a 248 235 234 230 7
Stock Obra Nueva provincia n/a 46.531 44.955 42.840 39.935 N
N©° Ventas Provincia n/a 27.591 36.396 41.342 51.818 2
N° Ventas Ciudad 9.426 9.471 12.782 13.521 16.636 2
PIB per céapita 26.041 25.945 26.579 27.790 28.825 2
Tasa Desempleo (%) 24,0% 21,4% 19,5% 17,2% 14,7% N
Poblacion 1.620.943 1.611.822 1.602.386 1.604.555 1.608.746 -

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Transaccion C/ Josep Tarradellas, 26 121,5 355.000,0 2.922
Transaccion C/ Josep Tarradellas, 46 120,0 363.376,0 3.029
Transaccion C/ Vall Seca, 146 85,8 289.800,4 3.378
Transaccion C/ Jaume Montcorb, 2 104,7 302.088,1 2.886

Conclusiones Mercado de Inversion

"La demanda de vivienda Barcelona ciudad como en municipios de la Region Metropolitana de Barcelona continla aumentando. La demanda de nuevas construcciones se esta
desplazando a las ciudades y pueblos de los alrededores como resultado de la limitada oferta en la capital.

La produccién de nueva construccion estd mostrando signos de recuperacion, aunque muy lenta dada la escasez de terrenos, concentrandose su mayor actividad en Barcelona ciudad,
con alta demanda en los distritos de Ciutat Vella y Eixample. Sin embargo, la escasez de terrenos en la capital ha provocado un aumento de remodelaciones de edificios
residenciales en la misma, moviendo la actividad de los desarrolladores hacia municipios del &rea metropolitana.

La fuerte demanda de alquileres esta aumentando las rentas en la ciudad, particularmente en los distritos mas céntricos y turisticos.
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FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE
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4. Cuadro Inquilinos Resumen Valoraci

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 30.908.790
Ocupado 87 0 23 31 Capex €270.784
Vacio 8 2 92 64 Costes Adquisicion € 1.208.790
Total 95 2 115 95 Valor de Mercado € 29.700.000
% Ocupado 92% 0% 20% 33% Valor de Mercado (€/m2) €3.112
% Vacio 8% 0% 80% 67% Renta Contractual €947.664
Total 100% 0% 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 8,27
Renta Neta €989.299
Ventajas Renta de Mercado Bruta € 1.065.146
Renta de Mercado (€/m2/mes) 9,30
Buen estado de conservacion, con buenas zonas comunes.
Buena tasa de ocupacion.
Cerca de la estacion de Ferrocarriles. Gross Initial Yield 3,19%
Net Initial Yield 3,20%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 3,59%
La tasa de ocupacion de las plazas de aparcamiento es muy baja. TIR/IRR 5,23%
Calidades por debajo de la media en la zona. 1
Rentabilidad Salida 3,75%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta €1.224.483 € 1.254.392 € 1.283.450 € 1.315.105 € 1.341.407
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 362.021 -€ 369.695 -€ 377.406 -€ 345.980 -€ 352.900
CAPEX -€ 24.490 -€ 25.088 -€ 25.669 -€ 26.302 -€ 26.828
Net Cash Flow € 837.972 € 859.609 € 880.375 €942.823 €961.679
Running Yield (Incl. Capex) 2,79% 2,86% 2,93% 3,14% 3,20%
Running Yield (Excl. Capex) 2,71% 2,78% 2,85% 3,05% 3,11%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion provista por el cliente. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una Exit Yield de 3,75%. Ademas,
hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la
propiedad en cuestion es de 29.700.000 € que equivale a 3.112 €/m? de viviendas y locales.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

Descripcion de la Propiedad

werin ©

Sabadel
Consurer Fnace 9

Avinguda dEirgy, Ers

iedia Marki @

@ SentCugar
Centré Comercial

wQ

RTVE Catalunya @

e Sant Joan B

Volpslieres My Sant Cugat Del Valles €]

Ronda Nord

@ vercontic

Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afio Construccion 2.009
Inmueble LOS LARES DE SANT CUGAT Superficie Alquilable (m?2) 4.651
Direccion Pere Calders 62-64-66 Plazas de Aparcamiento 88

En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) PB+4
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades

3-Buena Periferia 3-Buena 2-Muy Buena 3-Buena

Descripcion

La propiedad sujeta a valoracion se compone de 2 edificios residenciales aislados de planta rectangular, con un aparcamiento bajo rasante de dos niveles, comdn para todos los
edificios. Consta de 60 viviendas con garajes y trasteros en los niveles subterraneos.

Los edifico presentan un acabado de hormigén visto con una doble piel de persianas méviles que cubren los huecos de la fachada y una cubierta plana donde se sitGan los colectores
solares. En el interior, las unidades residenciales se distribuyen con dos habitaciones. Todas las estancias, excepto los bafios, dan al exterior.

Entre los dos edificios encontramos las zonas comunes con una piscina exterior.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m?) n/a 248 235 234 230 7
Stock Obra Nueva provincia n/a 46.531 44.955 42.840 39.935 N
N©° Ventas Provincia n/a 27.591 36.396 41.342 51.818 2
N° Ventas Ciudad 9.426 9.471 12.782 13.521 16.636 2
PIB per céapita 26.041 25.945 26.579 27.790 28.825 2
Tasa Desempleo (%) 24,0% 21,4% 19,5% 17,2% 14,7% N
Poblacion 1.620.943 1.611.822 1.602.386 1.604.555 1.608.746 -

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Transaccion C/Pere Calders, 44 76,7 260.000,0 3.391
Transaccion C/Pere Calders, 44 72,2 260.000,0 3.602
Transaccion C/Pere Calders, 22 89,2 270.000,0 3.028
Transaccion C/Pere Calders, 22 99,4 385.000,0 3.875

Conclusiones Mercado de Inversion

La demanda de vivienda Barcelona ciudad como en municipios de la Regién Metropolitana de Barcelona contina aumentando. La demanda de nuevas construcciones se esta
desplazando a las ciudades y pueblos de los alrededores como resultado de la limitada oferta en la capital.

La produccién de nueva construccién estd mostrando signos de recuperacion, aunque muy lenta dada la escasez de terrenos, concentrandose su mayor actividad en Barcelona ciudad,
con alta demanda en los distritos de Ciutat Vella y Eixample. Sin embargo, la escasez de terrenos en la capital ha provocado un aumento de remodelaciones de edificios

residenciales en la misma, moviendo la actividad de los desarrolladores hacia municipios del &rea metropolitana.
La fuerte demanda de alquileres esta aumentando las rentas en la ciudad, particularmente en los distritos mas céntricos y turisticos.
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4. Cuadro Inquilinos Resumen Valoraci

Metodologia DCF
Viviendas Retail Parking Trasteros Valor Bruto € 17.067.480
Ocupado 55 - 62 58 Capex € 149.238
Vacio 5 - 26 7 Costes Adquisicion € 667.480
Total 60 - 88 65 Valor de Mercado € 16.400.000
% Ocupado 92% - 70% 89% Valor de Mercado (€/m2) € 3.526
% Vacio 8% - 30% 11% Renta Contractual € 555.044
Total 100% - 100% 100% Renta Contractual (€/m2/mes) 9,95
Renta Neta € 387.334
Ventajas Renta de Mercado Bruta €613.877
Renta de Mercado (€/m2/mes) 11,00
Buen estado de conservacion, con buenas zonas comunes.
Buena tasa de ocupacion.
Cerca de la estacion de Ferrocarriles. Gross Initial Yield 3,38%
Net Initial Yield 2,27%
Desventajas Rentabilidad a Renta de Mercado 3,74%
La tasa de ocupacion de las plazas de aparcamiento es baja. TIR/IRR 5,21%
Rentabilidad Salida 3,75%
Cashflow Summary
Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos por Renta € 585.579 € 624.457 €707.808 €746.494 €761.424
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 193.566 -€ 199.611 -€ 209.272 -€ 193.025 -€ 196.885
CAPEX -€11.712 -€12.489 -€ 14.156 -€ 14.930 -€ 15.228
Net Cash Flow € 380.301 € 412.357 € 484.380 € 538.540 € 549.310
Running Yield (Incl. Capex) 2,30% 2,49% 2,92% 3,24% 3,31%
Running Yield (Excl. Capex) 2,23% 2,42% 2,84% 3,16% 3,22%

Puntos Clave/Comentarios

Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion provista por el cliente. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una Exit Yield de 3,75%. Ademas,
hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la
propiedad en cuestion es de 16.400.000 € que equivale a 3.526 €/m? de viviendas.
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Fecha de Valoracion 31/08/2018 Afio Construccion 2.007
Inmueble Roc Cod6 14 Superficie Alquilable (m?2) 7.921
Direccién Roc Codo 14-16-20-22, Ramon Mas 19- Plazas de Aparcamiento 122
En nombre de Vivenio Residencial Socimi S.A. Numero de Plantas (S/R) PB+4
Calificacion Global Localizacion Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Periferia 3-Buena 2-Muy Buena 3-Buena

Descripcion

La propiedad sujeta a valoraciéon se compone de 5 edificios residenciales aislados, con un aparcamiento bajo rasante de dos niveles, comln para todos los edificios. Consta de
74viviendas con garajes y trasteros en los niveles subterraneos.

Los edifico presentan un acabado de obra vista y cubierta de teja arabe. En el interior, las unidades residenciales se distribuyen con dos o tres habitaciones, una de ellas con bafio en
suite. Todas las estancias, excepto los bafios, dan al exterior.

Las unidades situadas en planta baja disponen de un pequefio jardin privado. En el interior de la manzana encontramos las zonas comunes con una piscina y zonas ajardinadas.

2. Datos Econémicos

Type 2012 2.013 2.014 2.015 2.016 Tendencia
Precio suelo urbano provincia (€/m?) n/a 248 235 234 230 7
Stock Obra Nueva provincia n/a 46.531 44.955 42.840 39.935 N
N©° Ventas Provincia n/a 27.591 36.396 41.342 51.818 2
N° Ventas Ciudad 9.426 9.471 12.782 13.521 16.636 2
PIB per céapita 26.041 25.945 26.579 27.790 28.825 2
Tasa Desempleo (%) 24,0% 21,4% 19,5% 17,2% 14,7% N
Poblacion 1.620.943 1.611.822 1.602.386 1.604.555 1.608.746 -

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacion m2 Precio €/m2
Transaccion C/Roc Codo, 38 91,7 330.000,0 3.599
Transaccion C/Roc Codo, 10 87,2 321.000,0 3.683
Transaccion C/Roc Codo, 45 129,5 326.000,0 2.518
Transaccion C/Roc Codo, 10 86,9 325.000,0 3.742

Conclusiones Mercado de Inversion

La demanda de vivienda Barcelona ciudad como en municipios de la Regién Metropolitana de Barcelona contina aumentando. La demanda de nuevas construcciones se esta
desplazando a las ciudades y pueblos de los alrededores como resultado de la limitada oferta en la capital.

La produccion de nueva construccién estd mostrando signos de recuperacion, aunque muy lenta dada la escasez de terrenos, concentrandose su mayor actividad en Barcelona ciudad,
con alta demanda en los distritos de Ciutat Vella y Eixample. Sin embargo, la escasez de terrenos en la capital ha provocado un aumento de remodelaciones de edificios
residenciales en la misma, moviendo la actividad de los desarrolladores hacia municipios del &rea metropolitana.

La fuerte demanda de alquileres estd aumentando las rentas en la ciudad, particularmente en los distritos mas céntricos y turisticos.
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4. Cuadro Inquilinos Resumen Valoraci

Viviendas Retail Parking Trasteros
Ocupado 68 - 40 29
Vacio 6 - 82 45
Total 74 - 122 74
% Ocupado 92% - 33% 39%
% Vacio 8% - 67% 61%
Total 100% - 100% 100%

Ventajas
Buen estado de conservacion, con buenas zonas comunes.
Buena tasa de ocupacion.
Cerca de la estacion de Ferrocarriles.
Desventajas

La tasa de ocupacion de las plazas de aparcamiento es muy baja.

Metodologia
Valor Bruto
Capex
Costes Adquisicion
Valor de Mercado
Valor de Mercado (€/m2)
Renta Contractual
Renta Contractual (€/m2/mes)
Renta Neta
Renta de Mercado Bruta

Renta de Mercado (€/m2/mes)

Gross Initial Yield

Net Initial Yield
Rentabilidad a Renta de Mercado
TIR/IRR

Rentabilidad Salida

DCF

€ 28.307.040

€ 246.894

€ 1.107.040

€ 27.200.000

€3.434

€ 925.630

9,74

€ 732.069

€1.045.572

11,00

3,40%

2,59%

3,84%

5,24%

3,75%

Cashflow Summary

Ingresos por Renta
Otros Ingresos
Costes Operacionales
CAPEX

Net Cash Flow

Running Yield (Incl. Capex)

Running Yield (Excl. Capex)

Puntos Clave/Comentarios

Afio 1 Afio 2 Afo 3 Afo 4 Afio 5
€1.008.979 €1.131.856 €1.176.263 € 1.204.089 € 1.240.225
€0 €0 €0 €0 €0
-€ 264.236 -€ 277.736 -€ 285.033 -€ 254,955 -€ 260.656
-€ 20.180 -€ 22.637 -€ 23.525 -€ 24.082 -€ 24.805
€ 724.563 € 831.483 €867.705 € 925.053 €954.764
2,63% 3,02% 3,15% 3,35% 3,46%
2,56% 2,94% 3,07% 3,27% 3,37%

Hemos utilizado el método de valoracién de Descuento de Flujos de Caja para determinar el valor actual de la propiedad. EI DCF incluye unos flujos a diez afios a partir de la fecha
de valoracion, teniendo en cuenta toda la informacion provista por el cliente. Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una Exit Yield de 3,75%. Ademas,
hemos elaborado nuestra opinién de renta de mercado sobre las evidencias de alquiler comparables en el entorno colindante. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la
propiedad en cuestion es de 27,200,00€ que equivale a 3.434 €/m?2.
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1. ESTRUCTURA DE GOBIERNO

El 6rgano de administracion de la Sociedad es el Consejo de Administracion cuya principal responsabilidad
es la gestion, representacion y administracion de los negocios de la misma de acuerdo con la legalidad
vigente y a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de Conducta aprobado.

La composicién actual del Consejo de Administracion es de cinco miembros, siendo los mismos los
siguientes:

- D. Martjin Vos — Presidente y consejero dominical

- D. Alfonso Raphael Torres Villalba- Vicepresidente y consejero dominical

- D. Johanus Antonius Henricus Hans Spikker — consejero dominical

- Renta Corporacion Real Estate, SA, representada por José Maria Cervera Prat — consejero dominical.
- D. Daniel Loureda Lépez — consejero ejecutivo

Asimismo, ostentan el cargo de Secretario No Consejero y Vicesecretario No Consejero respectivamente
D. José Luis Rodriguez Jimenez y D. Diego Pérez -Yarza Lecue.

Adicionalmente al Consejo de Administracion, tanto D. Daniel Loureda Lépez (CEQO) como D. Rafael
Palomo Gémez (CFO), se encargan de supervisar la informacion financiera y corporativa periddica que se
suministra al Consejo, siendo Renta Corporacion Real Estate, S.A la responsable de la informacion de
gestion de los inmuebles adquiridos y en explotacion, en base al contrato de gestién firmado con la Sociedad
(Asset Management Agreement).

Los Consejos de Administracion suelen tener una periodicidad mensual, pudiendo ser presenciales o
telefonicos seguln las circunstancias.

2. AREAS OPERATIVAS

La actividad operativa de la Sociedad se puede dividir en dos estadios:

A- Suministro y analisis de oportunidades de inversion - En esta fase se plantea por los responsables de
Renta Corporacion Real Estate, S.A. a la Direccion de la Sociedad (CEO y CFO) las diferentes alternativas
de inversion que pueden estar disponibles en el mercado o sobre inmuebles que cumplan los requisitos de
vivienda en alquiler en poblaciones espafiolas de primer nivel. De forma periddica y de con frecuencia
generalmente semanal, se decide cuél de las oportunidades merecen un visto bueno inicial y se solicita el
correspondiente analisis o “business plan” basado en descuentos de flujos de caja, que deben alcanzar uno
importes minimos de rentabilidad.

B- Tras el analisis de “business plan”, realiza una propuesta de inversion (IP) para la operacién, se negocia
una oferta o exclusiva con el vendedor, que, en caso de ser positivamente aceptada, se propone al Consejo
de Administracion como una propuesta para su aprobacidon (RFA). EI Consejo decide en base a toda la
informacion anterior la aprobacion o no de cada operacion.

C- Renta Corporacién Real Estate, S.A. como gestor exclusivo de las operaciones de adquisicion o
inversion, realiza un Due Diligence Técnico, Juridico y de Mercado que permita tener el confort suficiente
sobre la informacion facilitada del inmueble a adquirir o para poner de manifiesto cualquier incidencia no
prevista en la informacion previamente transmitida del inmueble o que afecte a la rentabilidad del inmueble
segun el “business plan” y sometida para aprobacion en el RFA.



D- El cierre de la operacidn hasta la obtencion de la titularidad, en su parte juridica y fiscal es realizada por
el Departamento Juridico de Renta Corporacion Real Estate, S.A., como parte de sus responsabilidades en
su contrato de gestor exclusivo con la Sociedad en operaciones de inversion.

E- El inmueble o los inmuebles adquiridos, se registran y se incorporan al sistema de gestiéon y
administracién para su control, gestion y explotacidn en régimen de arrendamiento. La gestién de dichos
inmuebles es llevada a cabo por Renta Corporacién Real Estate, S.A. o por las empresas que subcontrate
para dicha gestién. Dicha gestion abarca un amplio espectro de tareas, que son las habituales en la
explotacion de los inmuebles. Aparte del apartado de ingresos por facturacion de alquileres, la
comercializacion, los gastos de explotacién operativos (OPEX), el volcado de informacién contable al
sistema, y todos los aspectos directamente relacionados con los inmuebles, incluso aspectos juridicos y
fiscales de los mismos, tal y como queda detallado en el AMA (Asset Management Agreement). Aquellos
aspectos relacionados con las mejoras o inversiones en los inmuebles que sean capitalizables (CAPEX),
también son gestionadas por dicho contrato, previa aprobacion del CEO.

3. AREAJURIDICA

El &rea juridica de la Sociedad en los aspectos corporativos, mercantiles y regulatorios esta externalizada y
contratada con el despacho donde prestan sus servicios el Secretario y Vicesecretario (ambos No
Consejeros) del Consejo de Administracion a través de un contrato de servicios con el despacho de
abogados Cuatrecasas. Todos los aspectos juridicos y fiscales relacionados directamente con los inmuebles
y su explotacion, se llevan a cabo por el Departamento Juridico y Fiscal de Renta Corporacion Real Estate,
S.A

4, AREAFINANCIERA Y DE CONTROLLING

La contabilidad de la Sociedad es llevada a cabo internamente, siendo una parte relevante de la misma en
volcado de todos los importes y conceptos que se reciben del equipo de gestion de inmuebles, como parte
de la operativa de todos los meses.

Los estados financieros de la Sociedad se presentan en general para su revision por parte del Consejo de
Administracién de forma trimestral, aunque en alguna ocasion se prepare algin cierre en un mes no
coincidente con el trimestre natural. Las bases de presentacion de los estados financieros son sobre
principios contables generalmente aceptados en Espafia, aunque no se descarta en un futuro realizarlos bajo
criterios internacionales IFRS.

La financiacion con recursos ajenos es responsabilidad de CFO de la Sociedad y debe estar basada en una
politica general de perfil o estrategia conservadora, considerandose esta un apalancamiento que no supere
el 45 % del valor de adquisicion de los inmuebles. En casos de operaciones especiales que requieran superar
dicho porcentaje de forma significativa, deberia ser autorizado por el Consejo de Administracion. La
financiacion bancaria hipotecaria es la habitual en este tipo de operaciones y se lleva a cabo tanto con
bancos nacionales como internacionales. Por el momento del ciclo en el que nos encontramos las
operaciones de financiacion hipotecaria suelen llevarse a cabo a plazos de 5 afios 0 més, con un alto
porcentaje de repago al final de la vida del préstamo y con mayor proporcidn en los tipos fijos que en los
variables.

Como norma general, la Sociedad valora sus inmuebles dos veces al afio, al final de cada semestre, aunque
en algun caso puede cambiar la fecha como en el caso de la valoracion para la salida al MAB. Se efectu6
una seleccion entre los profesionales del sector de reconocido prestigio, resultando finalmente nombrado
CBRE. Igualmente, se adicionalmente a la Informe de auditoria de Cuentas Anuales de cada ejercicio, la
Sociedad tiene previsto efectuar una Revision Limitada al final del primer semestre, aunque en este ejercicio
se ha diferido por la fecha de cierre utilizada para la salida al MAB.



5. ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

La Sociedad, posee, entre otras, las siguientes herramientas para garantizar que el entorno de control es
adecuado.

Cddigo de Conducta

La Direccion de la Sociedad ha definido un Cddigo de Conducta para todos los empleados de la misma,
con el fin de sentar las bases de un entorno ético, y concordante con la normativa vigente en cada ambito,
y de evitar acciones y procedimientos ilicitos o que vayan contra las mejores practicas corporativas del
sector.

La Sociedad es responsable de que todo su personal, incluyendo consejeros y directivos sean conocedores
de los mencionados parametros, valores y principios que conforman las mejores practicas de buena
conducta. De igual forma, la Sociedad ha procedido a aprobar un RIC — REGLAMENTO INTERNO DE
CONDUCTA en materias relacionadas con el Mercado de Valores.

Linea de Asesoramiento y Denuncia

Para un mayor control sobre el cumplimiento del Cédigo de Conducta y de las normas de la Sociedad, esta
dispone de una Linea de Asesoramiento y Denuncia, mediante el cual los empleados pueden transmitir de
forma an6nima las denuncias de comportamientos dentro de la Sociedad que sean considerados irregulares,
poco éticos o contrarios a la legalidad y las normas de la Sociedad.

Capacidades, formacién y evaluacion del personal

La Sociedad es consciente de la importancia de disponer de un equipo de trabajo cualificado para lo que
cuenta con personal con capacidades para desempefiar sus funciones de manera adecuada y con amplia
experiencia en el sector.

Procedimientos implantados en la Sociedad

A continuacidn, se relacionan todos los procedimientos o procesos que tiene implantados la Sociedad en
diferentes areas para reforzar los sistemas de control interno.

- Procedimiento para la gestion de las inversiones y desinversiones
- Procedimiento para la elaboracion del Plan Financiero

- Procedimiento para la elaboracion de las Cuentas Anuales

- Procedimiento para la elaboracion de la Valoracién de Activos

- Procedimiento para la elaboracion del Presupuesto de los Activos
- Procedimiento para el cierre contable.

- Procedimiento para la gestion bancaria y tesoreria

- Procedimiento para la gestion del cobro.

- Procedimiento para el reconocimiento de ingresos

- Procedimiento para el registro y control de deuda.

- Procedimiento para el registro y control de las contingencias fiscales.



- Procedimiento para el control y registro de provisiones y contingencias por litigios
- Procedimiento para la prevencién del blanqueo de capitales y financiacidn terrorismo
Marco de Poderes

En la actualidad la estructura de Poderes de la Sociedad pivota sobre la figura del CEO, que tiene poderes
mancomunados, para un amplio espectro de operaciones, con cualquier otro miembro del Consejo de
Administracién. En la practica, la persona que complementa los poderes de las operaciones formalizadas
por el CEO, es Jose Maria Cervera Prat, en representacion del consejero Renta Corporacion Real Estate,
S.A.

En un futuro se prevé el otorgamiento de otros poderes mancomunados que permitan, por nivel de cuantias
conceptos hacer méas operativa la gestion del dia a dia de la Sociedad.

6. IDENTIFICACION Y EVALUACION DE RIESGOS

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos, entendiendo como estos una variedad de
factores que puedan impactar o afectar negativamente a la estrategia de la Sociedad o a los objetivos
definidos que se quieren alcanzar. Estos riesgos pueden ser de caracter externo o internos y a continuacién
detallamos los que se consideran més relevantes, aunque sin carécter limitativo. Los que describimos
seguidamente son los que se han detectado como més relevantes y que pueden afectar de manera mas directa
a la Sociedad y a la informacioén financiera generada por la misma.

En los que se refieren a la Sociedad destacamos:

- Riesgos asociados al sector inmobiliario: Efecto y momento del ciclo del sector, mercado de inversion
inmobiliaria, efectos de la coyuntura politica a efectos de generar desconfianza sobre las previsiones de
generacion de fondos de la Sociedad, impactos de la competencia en el mercado, evolucién de la normativa
legal o regulatoria del régimen de arrendamientos, fiscalidad.

- Riesgos operativos: Potenciales situaciones de conflicto de interés, impacto de reclamaciones judiciales o
extrajudiciales, impacto de cambios normativos sobre inquilinos.

- Riesgos macroeconémicos: Riesgos relacionados con posibles situaciones de crisis econémicas o
financieras a nivel nacional, escenarios de deflacion, incremento significativo de la capacidad econémica
de los ciudadanos por desempleo, etc.

- Riesgos fiscales: Relacionados directamente con modificaciones en la normativa vigente y la aplicacién
del régimen especial SOCIMI, que pueden suponer una menor rentabilidad de los accionistas e inversores,
dejando de hacer atractivo la formula seleccionada para estas inversiones.

- Riesgos financieros: Aunque se intentan mitigar con una politica de apalancamiento conservadora, pueden
existir dificultades en relacion con la obtencion de financiacién por cuestiones de mercado o por el perfil
de riesgo de la sociedad o de sus activos. Los mercados financieros pueden cambiar sus tendencias y tener
un ciclo o apetito diferente al actual en las fechas de vencimiento de los préstamos. La correlacion entre
rentabilidad neta de los activos y los tipos de interés de mercado en cada momento pueden generar un riesgo
de refinanciacion al vencimiento de cada operacion.

En relacién con la informacion financiera que se suministra por parte de la Sociedad hay que considerar el
riesgo de la valoracion de las participaciones sociales de la Sociedad sobre todo sobre la base de la
valoracidn de activos que los valoradores o tasadores de la Sociedad generan con su informe de valoracién
periddico. Asimismo, las estimaciones sobre activos y pasivos y su correccién pueden en diferentes
momentos 0 coyunturas variar o no coincidir con los inicialmente estimados, aunque sean objeto de revision
periodica por los auditores.



7. COMUNICACIONES AL MERCADO

Toda informacion que deba ser remitida al mercado sera elaborada y supervisada por el equipo directivo de
la Sociedad, siendo remitida a continuacion al Asesor Registrado, para su revision y asesoramiento respecto
a la documentacion a remitir.

Con la informacion debidamente analizada y revisada, se remite copia de la misma a los miembros del
Consejo de Administracion, para conocer si existe algun tipo de objecion o comentario relevante sobre la
misma. En el caso de que sea considerada correcta por que no existan objeciones transmitidas en el plazo
procedente, se procede a la remisién al mercado a través de la persona o personas autorizadas para realizar
dicha comunicacion.

La base de la informacidn financiera a remitir, es la generada por la Sociedad y por sus estados financieros,
que se rigen por los principios, reglas y criterios de valoracién basados en criterios de prudencia y por las
mismas bases de presentacion que se incorporan en las Cuentas Anuales de la Sociedad. Los principios
contables se basan en las normas de general aceptacidn en Espafia y son conformes con el Plan General
Contable Espafiol.

Para la gestion y tramitacion y contabilizacion de las transacciones de la Sociedad, esta dispone de
aplicaciones especificas del negocio inmobiliario, que estan disefiados como herramientas de gestién e
informacién del negocio inmobiliario patrimonial en alquiler.

Todas las herramientas y aplicaciones utilizadas, estan gestionadas u operadas por empresas de reconocido
prestigio en el sector y se usan en base a los contratos o licencias suscritos, respetando la prestacién del
servicio y con manteniendo las necesarias copias de seguridad y cumpliendo todas las normas relativas a la
proteccion de datos.

El area de Controlling de la Sociedad, se encarga de la revisién y elaboracion de la informacién financiera
previa al cierre, preparando los formatos necesarios para la supervisién y andlisis por los directivos de la
Sociedad y el Consejo de Administracién.

El acceso a los equipos de gestion y elaboracién de la informacidn financiera de la Sociedad, se encuentra
debidamente protegido a través de medidas de acceso y formatos de contrasefias que impiden un acceso a
personas no autorizadas.

Como hemos indicado, la Sociedad es la que se encarga de coordinar y elaborar la preparacion de la
informacién financiera que debe remitirse con caréacter periédico al MAB.

El Consejo de Administracion es el responsable final de la publicacion de los Hechos Relevantes que de
acuerdo con la Circular 6/2018 de Bolsas y Mercados Espafioles y Sistemas de Negociacion, SA. deban
hacerse.

El Consejo de Administracion es informado de circunstancias y / o0 aspectos relevantes para la marcha de
la Sociedad, y toda la informacion que se entienda que sea constitutiva de considerarse Hecho Relevante,
es consultada ademas con el Asesor Registrado.

La informacién financiera periddica remitida al MAB y los Hechos Relevantes comunicados, son
publicados en la pagina web de la Sociedad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad, dispone del asesoramiento legal, a través del Secretario del
Consejo, en lo referente a acciones y obligaciones necesarias derivadas de la incorporacion de las acciones
de la Sociedad al MAB.
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¢ QUE APRENDERA?

Y

> Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI)

> Requisitos inmobiliarios de una SOCIMI.

> Régimen fiscal de las SOCIMI.

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA

Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) E

Capitulo 1. La reforma de 2013 de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI)
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l [ i im i |
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1. Las SOCIMI tras la reforma del 2013. La reforma de la Ley 11/2009
por la Ley 16/2012.

>Para aprender, practicar. 18
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



