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INFORME DE SOCIMI ESPECIALIZADA EN VIVIENDAS PARA
TERCERA EDAD

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.
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e Socimi y guia practica de viviendas tuteladas y residencias de tercera
edad.

Almagro Capital SOMICI, S.A. es el primer vehiculo de inversidn inmobiliaria
orientada al mercado residencial de personas mayores, con vocaciéon de
convertirse en un referente en su nicho.

La actividad de Almagro Capital se centra en la adquisicion de viviendas
residenciales de personas de avanzada edad y la posterior formalizacién de un
contrato de arrendamiento a largo plazo, dando una nueva alternativa a la
sociedad para la monetizacién de la vivienda y poder seguir viviendo en ella.
Almagro busca dar respuesta a una creciente necesidad social ofreciendo una
solucion atractiva tanto a vendedores como a inversores. El principal foco
inversor de la compafia esta en la adquisicidon de viviendas en zona prime de las
principales capitales de provincia, manteniendo un balance de porfolio de
inversion del 60%-70% de la cartera en zonas prime de Madrid, 20% de la
cartera en zonas prime de las principales capitales de provincia y el restante
10%-20% dedicarlo a invertir en zonas de alto potencial de revalorizacion.

Almagro Capital, la primera socimi orientada a inmuebles residenciales de la
tercera edad, debuté en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB), con una
cotizacion inicial de 1,07 euros por accién, lo que supone valorar la compafiia en
10 millones de euros.

La nueva sociedad de inversidon inmobiliaria, gestionada por la firma espafiola
Orfila Management, prevé alcanzar los 100 millones de euros a medio plazo.
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El plan de expansidon se centra en adquirir inmuebles en las principales capitales
espafolas. En la actualidad, Almagro Capital cuenta ya con 14 activos situados
en Madrid, en las zonas de Chamartin, Goya, Chamberi, Princesa, Chopera,
Lavapiés, Recoletos, Palacio, Salamanca, Viso, Chueca y Retiro.
Aproximadamente, el 80% de su cartera estara invertida en zonas denominadas
‘prime’. “De esta manera, conseguimos una diversificacién conservadora, con un
80% de sus fondos invertido en activos de precios y riesgo estables. Con el 20%
restante adquirimos la flexibilidad para no perdernos oportunidades de creacién
de valor”, explica Luis de Ulibarri, abogado y promotor de Almagro Capital, junto
con otros dos emprendedores, Francisco Lopez y Felipe de los Rios.

La sociedad cuenta ya con 72 inversores. “Nuestra propuesta de inversidén se
enmarca en la necesidad social de proponer soluciones ante el envejecimiento de
la poblacidon y ofrece a las personas de la tercera edad una alternativa inmediata
a las pensiones insuficientes que reciben”, explica de Ulibarri. El objetivo es
adquirir viviendas de personas mayores que buscan una manera de monetizar su
ahorrar en vivienda”, anade. “Pretendemos democratizar la inversion en
inmuebles a través de una idea que supone una alternativa mas flexible y
eficiente que la hipoteca inversa que ofrece el sector bancario, o la venta de la
nuda propiedad que ofrecen inversores privados”.

Renta 4 ha actuado como asesor registrado de la salida a bolsa al MAB, mientras
que Gesvalt ha actuado como valorador y PwC como auditor y responsable de
due diligence.

RIESGO VINCULADO AL MODELO DE NEGOCIO

El modelo de negocio de Almagro consiste en la adquisicion de activos
inmobiliarios con un descuento frente al valor de mercado, buscando maximizar
la rentabilidad de los inversores mediante la desinversién del activo en el
medio/largo plazo. Los contratos de arrendamiento son de caracter vitalicio y su
duracion se estima en torno a la esperanza de vida de los inquilinos. Si la
esperanza de vida real fuese mayor a la estimada, se podria dar un retraso en la
venta del activo y la rentabilidad final obtenida podria ser inferior a la estimada.

No obstante, la Sociedad puede minimizar el riesgo de que los inquilinos superen
su esperanza de vida vendiendo los activos con descuento a un comprador que
acepte las mismas condiciones que Almagro cuando la coyuntura econdmica
permita obtener un retorno positivo.
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CONCENTRACION GEOGRAFICA DE PRODUCTO Y MERCADO

Los activos que posee la Sociedad son todos de tipo residencial y se encuentran
en una comunidad auténoma: Madrid. Por ello, en caso de modificaciones
urbanisticas especificas de dicha comunidad autéonoma o por condiciones
econdmicas particulares que presente esta region, podria verse afectada
negativamente la situacion financiera, resultados o valoracién de la Sociedad.

v. Riesgos derivados de la concentracion del nimero de clientes:

Los activos inmobiliarios se encuentran arrendados a una persona por inmueble.

A 31 de diciembre de 2017, 3 inquilinos representaron el 100% del importe neto
de la cifra de negocios e ingresos de explotacion consolidados. A 31 de agosto de
2018, 6 inquilinos representaron el 100% del importe neto de la cifra de
negocios e ingresos de explotacién consolidados.

En caso de no renovacion de sus contratos de alquiler, la Sociedad podria tener
gue mantener inmuebles vacios durante el proceso de busqueda de nuevos
inquilinos, afectando negativamente a la situacidn financiera de la Sociedad.

Cabe resaltar que los inquilinos tienen un contrato de alquiler de por vida y que
la Compafiia esta en proceso de adquisicion de activos por lo que cuantos mas
activos tenga en su cartera menos representara cada inquilino.

RIESGO ASOCIADO A LA VALORACION TOMADA PARA LA
FIJACION DEL PRECIO DE REFERENCIA

A la hora de valorar los activos inmobiliarios, Gesvalt ha asumido hipétesis
relativas a la rentabilidad de salida, a los costes de venta, a la tasa de
descuento, la rentabilidad actual o la rentabilidad equivalente, con los que un
potencial inversor puede no estar de acuerdo. En caso de que el mercado o las
valoraciones de los activos no evolucionaran conforme a las hipdtesis adoptadas
por Gesvalt, esto podria llegar a impactar en el valor de los activos y por ende,
en el de la propia compahia.

Adicionalmente, para la valoracidn de Gesvalt se han utilizado las esperanzas de
vida de los inquilinos como referencia, por lo que cualquier superacién de la
esperanza de vida por parte de los mismos podria impactar en el valor de los
activos y en el de la propia Sociedad. Del mismo modo, cualquier activo que se
guede disponible antes de la esperanza de vida tendra el efecto contrario en la
valoracién.



DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION AL
MERCADO ALTERNATIVO BURSATIL, SEGMENTO PARA SOCIM{(MAB-SOCIMI)
DE LAS ACCIONES DE LA SOCIEDAD

ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.

DICIEMBRE DE 2018

El presente Documento Informativo de Incorporacibiercado Alternativo Bursatil (en adelante el
“Mercado” o el “MAB"), en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizaedsversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelant®AB-SOCIMI ), de la Sociedad Almagro Capital SOCIMI, S.A.
(en adelante Almagro”, la “Sociedad, la “Compaifid o el “Emisor”), ha sido redactado de
conformidad con el modelo previsto en el Anexoal€ircular del MAB 2/2018, de 24 de julio, sobre
los requisitos y procedimiento aplicables a la ipogacion y exclusion en el Mercado Alternativo
Bursétil de acciones emitidas por Empresas en Bxpary por Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (erdedante Circular del MAB 2/2018"),
designandose a Renta 4 Corporate, S.A. como Agespstrado en cumplimiento de lo establecido en
las Circulares del MAB 2/2018 y 16/2016, de 26 dl®j sobre el Asesor Registrado (en adelante,
“Circular del MAB 16/2016").

Los inversores de empresas negociadas en el MABH8Ddeben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversion en esagrque cotizan en las Bolsas de Valores. La
inversion en empresas negociadas en el MAB-SOCI&tedcontar con el asesoramiento de un
profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadestenel presente Documento Informativo de
Incorporacién al MAB (en adelante eD6cumento Informativo”) con anterioridad a cualquier
decision de inversion relativa a los valores negjules.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bititsni la Comision Nacional del Mercado de
Valores han aprobado o efectuado ningun tipo d#icamion o comprobacion en relaciéon con el
contenido de este Documento Informativo.
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Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social ene®ade la Habana 74, Madrid y provista de N.I.F.
namero A-62585849, debidamente inscrita en el RegMercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio

11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registradelévercado Alternativo Bursétil, actuando en tal
condicion respecto a la Sociedad, entidad que li@tado la incorporacion de sus acciones al MAB, y
a los efectos previstos en la Circular del MAB 1412,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que hsidecsdo necesarias para ello, ha
comprobado que Almagro cumple con los requisitogi@éxs para que sus acciones puedan ser
incorporadas al Mercado.

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

Tercero. Ha revisado la informacion que la Compafiia ha deugipublicado y entiende que cumple
con la normativa y las exigencias de contenidogigi@n y claridad que le son aplicables, no omite
datos relevantes y no induce a confusion a logsoves.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechgudigsen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por rag&@u chcorporacion en el segmento MAB-SOCIMI,
asi como sobre la mejor forma de tratar tales heghte evitar el eventual incumplimiento de tales
obligaciones.
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1.

RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular MARQ18, la Sociedad Almagro Capital SOCIMI, S.A.
presenta este Documento Informativo, con el codtemijustado al ANEXO de la citada Circular. El
presente resumen del Documento Informativo de Atma@apital SOCIMI, S.A. debe leerse como
introduccién al Documento Informativo. La deciside invertir en los valores debe estar basada en la
consideracion por parte del inversor del Documénfiarmativo en su conjunto.

1.1.

1.2.

Responsabilidad sobre el Documento

Don Luis de Ulibarri, Don Francisco Lopez, en didea de representante persona fisica de Inverlo,
S.L., Don Juan Alcaraz, en su calidad de represtnf®rsona fisica de Alcor Sociedad Estratégica,
S.L., Don José Nistal y Don Felipe de los Rios,desir, los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad, en nombre y reptaes&n de Almagro, en el ejercicio de la facultad
conferida expresamente por el Consejo de Admimigtnade fecha 12 de noviembre de 2018,
asumen la responsabilidad del contenido del presBotumento Informativo, cuyo formato se
ajusta al Anexo de la Circular del MAB 2/2018.

Don Luis de Ulibarri, Don Francisco Lopez, en didea de representante persona fisica de Inverlo,
S.L., Don Juan Alcaraz, en su calidad de represtnf®rsona fisica de Alcor Sociedad Estratégica,
S.L., Don José Nistal y Don Felipe de los Rios, @amsponsables del presente Documento
Informativo, declaran que la informacién contenila el mismo es, segln su conocimiento,
conforme con la realidad y no incurre en ningunas@m relevante.

Informacidn utilizada para la determinacién del precio de referencia por acciéon

En cumplimiento con lo previsto en la Circular M\B 2/2018 el régimen aplicable a las Empresas
en Expansion y a las Sociedades Andnimas Cotizdedsversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI), cuyos valores se incorporen al MAB, lectedad ha encargado a Gesvalt Sociedad de
Tasacion, S.A., (en adelant&ésvalf’) una valoracion independiente del activo y dedasiones

de la Sociedad a 31 de agosto de 2018. Una copa@sdeencionados informes de valoracion con
fecha ambos del 9 de noviembre de 2018, se adjwutam® Anexo IV y V a este Documento
Informativo. EI MAB no ha verificado ni comprobatis hipétesis y proyecciones realizadas ni el
resultado de la valoracion.

Para la emision de la valoracion de las accionds Seciedad, Gesvalt se ha basado, principalmente
en: i) los estados financieros intermedios a 31 apsto de 2018 sobre los que
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (en adefd@weC”) ha realizado una revision limitada y

ii) la valoracion de los activos realizada por Géisv
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Valoracion de las acciones de la Sociedad:

El informe de valoracion de la Sociedad preparaatd3esvalt se encuentra en el Anexo 1V
del presente Documento Informativo y debera selolein su totalidad para su correcta
interpretacion.

Gesvalt ha considerado como procedimiento base adexuado la aplicacion del
denominado triple-NAV, el cual parte de la hip&ede la liquidaciéon inmediata de la
empresa. Esta supuesta liquidacion supondria laEntodos los activos propiedad de la
empresa y la cancelacion de todos los pasivos héstaa, asi como la consideracion de los
pasivos fiscales netos derivados del reconocimiedioco de las plusvalias de los activos y
otros ajustes sobre el valor razonable de actiyussivos.

La valoracion se determina en base a la siguietigescia:

1. Identificacion de los activos relevantes
2. Ajustes a valor de mercado

Con el objeto de proporcionar un rango de valoeesndrcado para los inmuebles, se ha
calculado un rango superior y un rango inferiotealtlo a través de la siguiente hipétesis:

- Variaciéon de +/- 5,00 % en los valores de mercado.

El valor de mercado agregado de los activos a 2ihdsto de 2018 se muestra en la siguiente

tabla:
Inmueble Valor contable Valor de Diferencia
) mercado (€) (3)
1 Dr. Esquerdo, 6 600.261 798.729 198.468
2 Platerias, 4 1.487.204 1.783.824 296.620
3 Vallehermoso, 21-23 523.293 658.966 135.673
4 Jorge Juan, 96 278.568 345.157 66.589
5 P° Pintor Rosales, 18 1.958.329 2.500.024 541.695
6 Lagasca, 27 723.552 660.491 -63.06[1
Arras 88.000 88.000 0
Total 5.659.207 6.835.191 1.175.984

Adicionalmente, existen 4 activos de los que a 8 agbsto de 2018 Almagro no tenia la
titularidad y estaban incluidos en el epigrafeBklance “Anticipos para inmovilizaciones
materiales”, por un importe de 88.000 € a fechaaleracion (valor del importe pagado en
los contratos de arras). El valor de mercado adeeg® dichos activos se muestra en la
siguiente tabla:
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Valor contable Valor de Diferencia

BT ) mercado (€) ©
U Alejandro Saint Aubin, 5 98.113 180.241 82.128
8 Meson De Paredes, 50 155.944 238.961 83.017
9 Mesoén De Paredes, 50 145.943 227.463 81.520
10 Lechuga, 5 480.000 628.691 148.691
Total 880.000 1.275.356 395.3564
3. Otros ajustes
a) Costes de estructura: para el célculo del NNNA\&r@resa ha de hacer frente a unos
costes de estructura, para la gestiéon de la caderinmuebles que no han sido
considerados en la valoracién de los activos inhaolis por lo que se ha incluido un
ajuste que recoja su efecto.
Estos gastos, se corresponden con los costes ds®cia la incorporacion y
mantenimiento de la accién en el MAB y han sidalifados por la Sociedad. La
Sociedad ha acordado que el periodo de inverspisterior desinversion de los activos
inmobiliarios quede cerrado en el plazo de 9 afivegio desde el inicio de actividades
de la Sociedad. Teniendo en cuenta dicho horiztartgporal, la total desinversion
estaria realizada a 31 de diciembre de 2026.
La tasa de descuento aplicada es de un 5,25%saycsddulado como la media ponderada
de las tasas de descuento aplicables a los aativmbiliarios de la cartera.
A continuacion, se proyectan los costes de estaictu
Costes de estructura (€) Factor Costes actualiz&)lpsv.A. Acumulado (€)
130.000 0,9479 123.223 123.223
131.300 0,8985 117.967 241.190
132.613 0,8516 112.935 354.125
133.939 0,8072 108.118 462.242
135.279 0,7651 103.506 565.749
136.631 0,7252 99.091 664.840
137.998 0,6874 94.865 759.705
139.378 0,6516 90.818 850.523
140.771 0,6176 86.945 937.467

Documento Infor

Como se ha comentado anteriormente, con el objdéwalcular un rango de valores,

se ha calculado un rango inferior y un rango sopgrara los gastos de estructura en
base a la siguiente hipétesis (no se ha utilizamlguma tasa de crecimiento a

perpetuidad puesto que la SOCIMI tiene una vidédida de 9 afios y medio):

- Variacion de +/- 1,00% en la tasa de descuentoagdi a los activos.
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(Euros)

b) Deuda financiera: tras el andlisis realizado posv@k de la deuda financiera de la
Sociedad, atendiendo a las caracteristicas destaanientienden que los tipos de interés
y el spread aplicado en funcién de la calidad tmadide Almagro, responden a
parametros de mercado. En consecuencia, asumexioelen libros como referencia
equivalente a su valor actual de mercado y pomallcealizan ningln ajuste.

c) Tratamiento fiscal: Gesvalt asume que Almagro cengph los requisitos establecidos
ligados al tipo 0% del impuesto de sociedades, & eun todo caso la politica de
tributacion de las plusvalias deberia llevarse k@ adesde el punto de vista de los
dividendos y no desde el impuesto de sociedadas, gllo se ha optado por la plusvalia
con un efecto fiscal nulo en ambos escenarios.

4, Valor del patrimonio segun el triple NAV:

Teniendo en cuenta la metodologia descrita anteeote, el valor del patrimonio segun
NNNAYV de la Sociedad a 31 de agosto de 2018 agu@kste:

31/08/2018
Rango Alto

Rango Bajo Rango centr#

Fondos propios 9.210.206 9.210.206 9.210.206
Ajuste valor de mercado del activo — plusvaliavacti 834.225 1.175.984 1.517.744
Costes de estructura -989.985 -937.467 -888.932
Patrimonio Neto NNNAV 9.054.446 9.448.723 9.839.018

Gesvalt en base a su juicio profesional, atendientis caracteristicas de la Sociedad, del
sector en el que opera y el contexto del procescegta llevando a cabo para incorporarse
en el MAB, ha realizado una valoracion de los fangoopios a 31 de agosto de 2018 de
Almagro de entre 9.054 y 9.839 miles de euros.

Hechos posteriores que afectan a la valoracion:

Tal y como hemos comentado, con posterioridadectsa de la valoracion, se realizaron las
adquisiciones de 4 activos inmobiliarios cuyos @tos de arras ya se recogian en el Balance
a 31 de agosto de 2018. Segin Gesvalt, la plusialéstos activos asciende a 395 miles de
euros, lo que situaria el rango de valoraciéon ént#td9 y 10.234 miles de euros.

Euros)
Patrimonio Neto NNNAYV a 31/08/2018 9.054.446 9.4733 9.839.018
Plusvalias activos hechos posteriores 395.000 305.0 395.000
Patrimonio Neto NNNAV con hechos posteriores 9.44816 9.843.723 10.234.018
N° de acciones 9.352.654 9.352.654 9.352.654
Precio por accion 1,01 1,05 1,09
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1.3.

Fijacién del precio de incorporacion al MAB:

Tomando en consideracion el informe de valoraci@ependiente realizado por Gesvalt de las

acciones de la Compaiiia y los hechos posterioresalo, el Consejo de Administracion celebrado
con fecha 12 de noviembre de 2018, ha fijado uord# referencia de cada una de las acciones de
la SOCIMI en 1,07 euros, lo que supone un valal ¢ la Comparfiia de 10.007 miles de euros.

Principales factores de riesgo

Antes de adoptar la decision de invertir adquirterdciones de Almagro, ademas de toda la
informacion expuesta en el presente Documento ridtivo, deben tenerse en cuenta, entre otros,
los riesgos que se enumeran en el apartado 2.8%aglrian afectar de manera adversa al negocio,
los resultados, las perspectivas o la situaci@anfirera, econémica o patrimonial del Emisor, siendo
los principales:

Riesgos derivados de la gestién por parte de ureter

La cartera de Almagro se encuentra gestionada pfda Management S.L. conforme a los
términos del contrato de gestién (ver apartadd 216l presente documento para mas detalle).
Orfila Management S.L. se encarga de desempegastsn y administracion ordinaria de los
asuntos de la Sociedad. Toda actividad inherelatgastion que ademas implique decisiones
estratégicas depende en gran parte de dicha empoasal control y supervision por parte de
la Compafiia. Esta externalizacion de actividadedles@ un riesgo implicito que puede
impactar los retornos de la inversion de los adsias.

Ademas, toda interrupcion de los servicios u oper&s de la Gestora (sea debido a la
resolucién del Contrato de Gestidn o por cualqoiier motivo) podria causar una interrupcion
significativa de las operaciones de la Sociedathltage, en su caso, se encontrara un sustituto
adecuado. Dicha interrupcion podria tener un efdesfavorable significativo en el negocio,
los resultados o la situacion financiera de la &l

Conflicto de interés con el gestor de la Sociedad

La sociedad gestora, Orfila Management S.L., es sowedad participada al 100% por
accionistas directos de la Sociedad que a su vemsmbros del Consejo de Administracion
de Almagro. Los miembros del Consejo de Adminisfrague a su vez son accionistas de
Almagro y socios de la sociedad gestora son: Ds Hei Ulibarri San Vicente, Inverlo, S.L.
(representada por D. Francisco Javier Lépez Popsgdas José Alberto Nistal Hernansaiz.
Dichos accionistas, en su condicidn de accionigiastor de activos de la Sociedad, podrian
llevar a cabo acciones corporativas y de gestiém ppdrian entrar en conflicto con los
intereses de otros potenciales accionistas decia®. No se puede asegurar que los intereses
de Orfila Management S.L. coincidan con los intesede los futuros compradores de las
acciones de la Sociedad o que Orfila Management &itile de forma beneficiosa para la
Sociedad. Orfila Management S.L., realizara lascifutes de Property Manager, Asset
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Manager y andlisis de inversiones y desinversionelsida la blsqueda, estructuracion y
disefio de la financiacion.

iii. Riesgo vinculado al modelo de negocio

El modelo de negocio de Almagro consiste en la sdgdn de activos inmobiliarios con un
descuento frente al valor de mercado, buscandomizadi la rentabilidad de los inversores
mediante la desinversién del activo en el medigdagrlazo. Los contratos de arrendamiento
son de caracter vitalicio y su duracion se estimaoeno a la esperanza de vida de los
inquilinos. Si la esperanza de vida real fuese maya estimada, se podria dar un retraso en
la venta del activo y la rentabilidad final obtemjgbdria ser inferior a la estimada.

No obstante, la Sociedad puede minimizar el riekgque los inquilinos superen su esperanza
de vida vendiendo los activos con descuento a unprador que acepte las mismas
condiciones que Almagro cuando la coyuntura ecoc@mermita obtener un retorno positivo.

iv. Concentracion geogréfica de producto y mercado

Los activos que posee la Sociedad son todos deréigidencial y se encuentran en una
comunidad autbnoma: Madrid. Por ello, en caso ddiffnaciones urbanisticas especificas de
dicha comunidad autbnoma o por condiciones ecor&mparticulares que presente esta
region, podria verse afectada negativamente lacsén financiera, resultados o valoracion de
la Sociedad.

V. Riesgos derivados de la concentracién del nimerdidetes:

Los activos inmobiliarios se encuentran arrendaglema persona por inmueble. A 31 de
diciembre de 2017, 3 inquilinos representaron 8PA@el importe neto de la cifra de negocios
e ingresos de explotacion consolidados. A 31 dstagte 2018, 6 inquilinos representaron el
100% del importe neto de la cifra de negocios eciss de explotacién consolidados.

En caso de no renovaciéon de sus contratos deelglailSociedad podria tener que mantener
inmuebles vacios durante el proceso de busquedanudgwos inquilinos, afectando
negativamente a la situacion financiera de la SlacieCabe resaltar que los inquilinos tienen
un contrato de alquiler de por vida y que la Corfpa#ita en proceso de adquisicion de activos
por lo que cuantos mas activos tenga en su cartenas representara cada inquilino.

Vi. Riesgo asociado a la valoracion tomada para laciijm del precio de referencia

A la hora de valorar los activos inmobiliarios, @&t ha asumido hipétesis relativas a la
rentabilidad de salida, a los costes de ventataskde descuento, la rentabilidad actual o la
rentabilidad equivalente, con los que un potenaiadrsor puede no estar de acuerdo. En caso
de que el mercado o las valoraciones de los aativ@volucionaran conforme a las hipétesis
adoptadas por Gesvalt, esto podria llegar a impantal valor de los activos y por ende, en el
de la propia compainiia.
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1.4.

Adicionalmente, para la valoracion de Gesvalt se utdizado las esperanzas de vida de los
inquilinos como referencia, por lo que cualquigsesacion de la esperanza de vida por parte
de los mismos podria impactar en el valor de Itiv@y en el de la propia Sociedad. Del
mismo modo, cualquier activo que se quede disperibtes de la esperanza de vida tendra el
efecto contrario en la valoracion.

Breve descripcién de la compafiia, del negocio dehesor y de su estrategia
Origen de la compaiiia:

Almagro Capital SOCIMI, S.A., es una Sociedad esfzafion CIF A-87858908, constituida como

Almagro Capital, S.L. con duracion indefinida mediéescritura otorgada ante notario de Madrid
D. Carlos Pérez Ramos con fecha 20 de junio de,2@irviero 2.565 de protocolo; inscrita con

fecha 27 de junio de 2017 en el Registro MercdetiMadrid al Tomo 36.067, folio 125, seccién 8,
hoja M-648129, inscripcién 12, Su domicilio so@al encuentra ubicado en la Calle Orfila 7 piso
1°, 28010 de Madrid.

El capital social a la fecha de constitucién d8deiedad se componia de 3.000 participaciones de
1 euro de valor nominal cada una, totalmente desksattas el 12 de junio de 2017 por los
administradores solidarios D. Luis de Ulibarri yBancisco Javier Lopez a partes iguales (1.500
participaciones a 1 euro de valor nominal cada.uno)

El dia 12 de noviembre de 2018 se acordé el cadbidenominacion social de Almagro Capital
S.L. a Almagro Capital SOCIMI, S.A. Dicho acuerde felevado a publico el 14 de noviembre de
2018, en virtud de escritura otorgada ante el iw@e Madrid D. Carlos Pérez Ramos bajo el
namero 2.744 de su protocolo e inscrita en el Regiercantil de Madrid con fecha 7 de diciembre
de 2018, Tomo 36.067, Folio 131, en la hoja M-6481i@scripcién 82.

Almagro comunicé a la Delegacién de la Agencia tabtde la Administracién Tributaria de su
domicilio fiscal la opcién adoptada por Junta GahExtraordinaria Universal de socios de acogerse
al régimen fiscal especial de SOCIMI:

Denominacion Aprobacién Junta  Registro Solicitud  Fecha efectiva
Almagro capital SOCIMI, S.A. 18-07-2017 24-07-2017 20-06-2017

Capital social de la Sociedad:

A fecha del presente Documento Informativo, el mocial de Almagro estd compuesto por
9.352.654 acciones de un euro de valor nominal aadale ellas. A modo resumen, hasta la fecha
del presente Documento Informativo, la Sociedatldvado a cabo las siguientes ampliaciones de
capital:
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Euros

Capital inicial 3.000
Ampliacion diciembre 2017 3.710.000
Ampliacién julio 2018 5.626.500
Ampliacion julio 2018 13.154
Capital total a fecha del Documento 9.352.65¢4

Ver informacion detallada de las ampliaciones gtaben el apartado 2.4.2 del presente documento

informativo.
Compraventa de los inmuebles:

Con fecha 26 de julio de 2017, la Compafia comenadlquirir inmuebles, en concreto, pisos
residenciales en la Comunidad de Madrid. A contifirg detallamos las adquisiciones realizadas

a fecha del presente documento informativa:

: . Tipo de Precio Adquisicion Superﬂqe
Activos Localidad 0 I Fecha de Compre ; construida
peracion Escritura (€)

1 Dr. Esquerdo, 6 Madrid  Sale&Leaseback 26/07/2017 8.2813 227
2 Platerias, 4 Madrid  Sale&Leaseback 03/11/2017 10080 370
3 Vallehermoso, 21-23 Madrid  Nuda Propiedad 11/127201 520.000 155
4 Jorge Juan, 96 Madrid  Sale&Leaseback 20/02/2018 .0R00 67
5 P° Pintor Rosales, 18 Madrid  Sale&Leaseback 04008B2 1.960.000 458
6 Lagasca, 27 Madrid  Sale&Leaseback 30/07/2018 564.00 123
7 Alejandro Saint Aubin, 5  Madrid Sale&lLeaseback 14/09/2018 98.113 55
8 Meson de Paredes, 50 1° Madrid  Sale&lLeaseback P08 155.943 66
9 Meson de Paredes, 50 2° Madrid  Sale&lLeaseback P08 145.943 66
10Lechuga, 5 Madrid  Sale&Leaseback 1/10/2018 480.000 153
11Belén, 6 Madrid  Sale&Leaseback 20/11/2018 400.000 00 1
12Nufiez de Balboa, : Madrid  Sale&Leaseback 29/11/2018 875.000 158
13Fernan Gonzalez, 71 Madrid  Sale&Leaseback  Firmadsa 120.000 (*) 153
14Herreros de Tejada, 24 Madrid  Sale&Leaseback Fmzaras 84.000 (¥ 104

(*) Importe pagado por Almagro en el contrato dasr

Ver informacion detallada en el apartado 2.4.26y12del presente documento informativo.

Estrategia de la Compafiia:

La estrategia de Almagro reside en la adquisic®mctivos inmobiliarios con un alto descuento
frente al valor de mercado, buscando maximizaretstabilidad de los inversores mediante la
desinversion del activo en el medio/largo plazo.

La Compafiia es capaz de obtener estos descuehtds demercado en el que opera, esta orientada
a un nicho de mercado desatendido, que es el nesidl@le personas mayores. Almagro Capital
ofrece a la gente mayor una alternativa para nmeare8u vivienda, superior a las soluciones
tradicionales (hipoteca inversa o renta vitalicRdr este simple motivo, se puede acceder a un
segmento de la poblacion que no es objetivo tradatide las Sociedades de Inversion Inmobiliaria,
adquiriendo viviendas con alto descuento.
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La estrategia de Almagro en la adquisicion de tdivas es la siguiente:

» Identificacion de &reas con alta concentracionedeqnas de avanzada edad y potencial de
revalorizacion.

* Adquisicion de viviendas con un descuento sobvaler de tasacion, y que ofrezcan a los
vendedores liquidez y seguridad.

« Formalizacion de un contrato de arrendamientoieital

« Retencién del precio de una parte del pago panardab posibles riesgos de impago.

Gestion del activo:

Los activos de la Compafiia son gestionados padtora Orfila Management S.L. (en adelante la
“Gestora” o “Orfila”). Los servicios que la Gestqnaesta a la Sociedad son todos aquellos servicios
profesionales necesarios para la correcta moréimitn y coordinacion de la gestién corporativa y
de la inversion, asesoramiento y administracidia @ociedad y de sus inversiones y desinversiones
(incluyendo, a titulo enunciativo y no limitativel, arrendamiento de dichas inversiones).

La Gestora, por tanto, realizara las funciones rgdtty Manager, Asset Manager y analisis de
inversiones y desinversiones incluida la busquestaycturacion y disefio de la financiacion.

Ver informacion detallada en el apartado 2.6.1pdesente documento informativo

1.5. Informacién financiera, tendencias significativas y en su caso, previsiones o estimaciones.
Recogera las cifras claves que resuman la situacifinanciera del emisor

Informacién financiera:

Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedadeppesiodo comprendido entre el 20 de
junio y el 31 de diciembre de 2017, junto con strespondiente informe de auditoria del
ejercicio 2017, se incorporan a este Documentamditivo como Anexo 111

En los Estados Financieros Intermedios de la Sadiad31 de agosto de 2018, el Balance de
2017 ha registrado una reclasificacion entre lavipi@n de activo y las periodificaciones a
largo plazo registradas en el pasivo. A continuaciée incluye un detalle de las
reclasificaciones realizadas:
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31/12/2017 ajustad031/12/2017
Inversiones inmobiliarias (€) 2.616.600 2.454.961
Terrenos y bienes naturales 1.952.478 2.007.089
Construcciones 664.122 681.786
Provisién de inversiones en construcciones - -238.9

31/12/2017 ajustadg31/12/2017

Deudas a largo plazo (€) 646.163 484.525
Deuda con entidades de crédito LP - -
Otros pasivos financieros. 484.524 484.524
Periodificaciones a largo plazo 161.639 -

A continuacion se presenta el Balance a 31 derdimie de 2017 y la cuenta de Pérdidas y
Ganancias de la Sociedad para el periodo mencionado

Balance (expresado en €)

31.12.2017 (*) 31.12.2017 (**)

Activo no corriente 2.454.961 2.616.600
Terrenos y bienes naturales 2.007.089 1.952.47
Construcciones 684.110 664.122
Amortizaciéon acumulada del inmovilizado material 324 -
Provision de inversiones en construcciones -233.914 -

Activo corriente 1.760.934 1.760.934
Bancos e instituciones de crédito c/c vista, euros 1.760.934 1.760.934
Total activo 4.215.895 4.377.534
Patrimonio neto 3.656.554 3.656.554
Capital social 3.713.000 3.713.000
Resultado del ejercicio -56.446 -56.446
Pasivo no corriente 484.524 646.163
Periodificaciones a largo plazo - 161.639
E;(;\ilveoesdf(i);Ziggr@Smovn|zado a largo plazo -> Otfos 484 524 484 524
Pasivo corriente 74.817 74.817
Proveedores -> Otros pasivos financieros 45.833 8385.
Deudas con empresas del grupo 28.309 28.309
Hacienda Publica, acreedora por conceptos fiscgles 675 675

Total Patrimonio neto y pasivo 4.215.895 4.377.534

(*) Cifras auditadas correspondientes al periodeeegit20 de junio y 31 de diciembre de 2017
(**) Cifras reclasificadas en los estados financsardermedios a 31 de agosto de 2018
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PyG (expresado en €) 31.12.2017 (*)

Importe neto de la cifra de negocios 21.412
Otros gastos de explotacion -75.535
Amortizacion del inmovilizado -2.324
Resultado de explotacién -56.447
Ingresos financieros 1
Resultado financiero 1
Resultado antes impuestos -56.446
Impuesto sobre el beneficio -
Resultado del ejercicio -56.446

(*) Cifras auditadas correspondientes al periodeeegit20 de junio y 31 de diciembre de 2017

En el punto 2.12.1 del presente Documento Infonrnage analiza en detalle la evolucion de
las diferentes partidas y epigrafes del Balance jactuenta de Pérdidas y Ganancias de la
Sociedad.

Las cuentas anuales abreviadas correspondienpesiadio comprendido entre el 20 de junio
de 2017 y el 31 de diciembre de 2017 (ver Anekadél presente Documento Informativo)
fueron auditadas por PwC, el cual emitié el comesiente informe de auditoria con fecha 22
de junio de 2018, en el que no expreso opinionesatvedades, desfavorables o denegadas.

Tendencias significativas:
Los estados financieros intermedios de la Socigdad el periodo de ocho meses finalizado
el 31 de agosto de 2018, junto con su correspoteigforme de revisién limitada, se

incorporan a este Documento Informativo como Aniéxo

A continuacion se presenta el Balance y la cuemféddidas y Ganancias de la Sociedad para
el periodo mencionado:
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Activo (expresado en €)

31.12.2017 (*)

31.08.2018 (**)

Activo no corriente 2.616.600 5.673.205
Inversiones inmobiliarias 2.616.600 5.659.207
Terrenos y bienes naturales 1.952.478 4.543.039
Construcciones 664.122 1.028.168
Construcciones en curso - 88.000
Inversiones financieras a largo plazo - 13.998
Activo corriente 1.760.934 6.987.081
Existencias - 37.806
Inversiones financieras a corto plazo - 350.000
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 0.9684 6.599.275
Total activo 4.337.534 12.660.286

Patrimonio neto y pasivo (expresado en €)

31.12.2017 (*) 31.08.2018 (**)

Patrimonio neto 3.656.554 9.210.206
Capital social 3.713.000 9.352.654
Prima de Emisién - 1.001
Resultados negativos ejercicios anterior - -56.446
Resultado del ejercicio -56.446 -87.003

Pasivo no corriente 646.163 3.325.480

Deudas a largo plazo 646.163 3.325.480
Deuda con entidades de crédito LP - 1.980.891
Acreedores por arrendamiento financiero 484.524 018504
Periodificaciones a largo plazo 161.639 326.085

Pasivo corriente 74.817 124.600

Deudas a Corto plazo 45.833 123.321
Deuda con entidades de crédito CP - 58.664
Acreedores por arrendamiento financiero 45.833 654.

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2840 1.279
Proveedores - 26
Otros Acreedores - 200
Acreedores por prestacién de servicios - 608
Deudas con empresas del grupo 28.309 -

ﬁscgssmenda Pdblica, acreedora por conceptos 675 445

Total Patrimonio neto y pasivo 4.377.534 12.660.286

(*) Cifras reclasificadas en los estados finamséntermedios a 31 de agosto de 2018

(**) Cifras de los estados financieros intermedid®l de agosto de 2018 sometidos a revision limita
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PyG (expresado en €) 31.08.2017 (*) 31.08.2018 (**)

Importe neto de la cifra de negocios 200 70.401
Otros gastos de explotacion -22.707 -143.494
Amortizacion del inmovilizado - -10.599
Resultado de explotacién -22.507 -83.692
Ingresos financieros - 1

Gastos financieros - -3.312
Resultado financiero - -3.311
Resultado antes impuestos -22.507 - 87.003
Impuesto sobre el beneficio - -
Resultado del ejercicio -22.507 - 87.003

(*) Cifras no auditadas ni revisadas
(**) Cifras de los estados financieros intermedi@lale agosto de 2018 sometidos a revision limitada

En el punto 2.13 del presente Documento Informatévanaliza la evolucién de las partidas mas
significativas del Balance y la cuenta de Pérdid@snancias de la Sociedad.
Previsiones 2018 y 2019:

El Consejo de Administracion celebrado con fechald&liciembre de 2018 ha aprobado las
siguientes estimaciones por unanimidad:

PyG estimada (expresado en €) 31.12.2018 31.12.2019
Importe neto de la cifra de negocios 138.318 318.733
Otros gastos de explotacion -450.832 -349.185
Amortizacion del inmovilizado -16.959 -25.391
Resultado de explotacién -329.473 -55.843
Gastos financieros -16.061 -55.146
Resultado financiero -16.061 -55.146
Resultado antes impuestos -345.534 -110.989
Impuesto sobre el beneficio - -
Resultado del ejercicio -345.534 -110.989

En el punto 2.16 del presente Documento Informat&@naliza la evolucion y las hipotesis de
las partidas mas significativas de la cuenta ddi®&s y Ganancias proyectada de la Sociedad.

1.6. Administradores y altos directivos del emisor

a) Administradores

El érgano de administracion es un Consejo de Adimaion y se encuentra formado por los
siguientes cinco (5) miembros:
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Nombre Cargo Fecha nombramiento Caracter
Francisco Javier Lopez Posadas)
Alcor Sociedad Estratégica, S.L| Vocal 12/12/2017 Dominical
(representada por D. Juan Alcargz
Alcaraz)
D. Luis Felipe de los Rios Lorenzp Vocal 12/12/2017 Ejecutivo
D. José Alberto Nistal Hernansaiz ~ Vocal 12/12/2017 Ejecutivo

A la fecha del presente Documento Informativo,detipipacion directa e indirecta de los consejeas
un porcentaje superior al 1% es del 27,04%, siém@articipacion directa un 24,58%.

En el apartado 2.17 del presente documento informae incluye un detalle del perfil y de la

1.7.

trayectoria profesional de cada uno de los miembebSonsejo de Administracion.

b) Altos directivos

A fecha del presente Documento Informativo, la 8da&d no tiene suscrito ningun contrato de alta

direccion.

Composicién accionarial

A fecha del presente Documento Informativo, Almaguenta con 72 accionistas méas la autocartera. A

continuacion, se detalla la participacién acciadade los accionistas que de forma directa o iothre

poseen mas del 5% de la Sociedad:

% del total de acciones

Accionistas Directa Indirecta Total
Alcor Sociedad Estratégica S.L. 12,83% - 12,83%
Inverlo S.L. 7,48% - 7,48%
Juan Carlos Azcona Martinez 7,48% - 7,48%
Luis Fernando Arango 5,35% - 5,35%
Preventiva Compafiia de Seguros| y 5 35% i 5.35%
Reaseguros S.A.
Luis de Ulibarri San Vicente 2,67% 2,46% 5,13%
Resto (66 accionistas minaoritarios) 55,84% - 55,84%
Autocartera 3,00% - 3,00%
TOTAL 100,00% 2,46%
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En el apartado 2.19 del presente Documento Infivmase incluye una descripcion detallada de la
composicién accionarial y de los directivos de tarpafiia.

A la fecha del presente Documento Informativo,detipipacion directa e indirecta de los consejeas
un porcentaje superior al 1% es del 27,04%, siémgarticipacion directa un 24,58%.

1.8. Informacion relativa a las acciones

A la fecha del presente Documento Informativo, il social de la Sociedad esta totalmente
suscrito y desembolsado. El importe del mismo aseiea 9.352.654 euros, representado por
9.352.654 acciones nominativas de un euro de walminal cada una de ellas, de una sola clase y
serie, y con iguales derechos politicos y econdsni@presentadas mediante anotaciones en cuenta.
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2.1.

2.2.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIAY ASU NEGOCIO

Persona o personas que deberan tener la condiciére cadministrador, responsables de la
informacion contenida en el Documento. Declaracidépor su parte de que la misma, segun su
conocimiento, es conforme con la realidad y de que aprecian ninguna omision relevante

Don Luis de Ulibarri, Don Francisco Lopez, en didea de representante persona fisica de Inverlo,
S.L., Don Juan Alcaraz, en su calidad de represtnpersona fisica de Alcor Sociedad Estratégica,
S.L.,, Don José Nistal y Don Felipe de los Rios,desir, los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad, en nombre y reptesén de Almagro, en el ejercicio de la facultad
conferida expresamente por el Consejo de Admigiginade fecha 12 de noviembre de 2018,
asumen la responsabilidad del contenido del preseotumento Informativo, cuyo formato se
ajusta al Anexo de la Circular del MAB 2/2018.

Don Luis de Ulibarri, Don Francisco Lopez, en didea de representante persona fisica de Inverlo,
S.L., Don Juan Alcaraz, en su calidad de represtnpersona fisica de Alcor Sociedad Estratégica,
S.L., Don José Nistal y Don Felipe de los Rios, @amsponsables del presente Documento
Informativo, declaran que la informacién contenigla el mismo es, segln su conocimiento,
conforme con la realidad y no incurre en ningunas@m relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales abreviadas de Almagro corrdgmes al ejercicio comprendido entre el 20
de junio de 2017 y el 31 de diciembre de 2017 (aante, lasCuentas Anuales Abreviada3 y

los estados financieros intermedios de Almagroespondientes al periodo del 1 de enero de 2018
al 31 de agosto de 2018 (en adelante, lsgddos Financieros Intermedioy, han sido elaboradas
bajo el Plan General de Contabilidad aprobado pdd. R514/2007 y las modificaciones
incorporadas a éste mediante el R.D. 1159/201(Ry2l 602/2016 (en adelante, &GC").

Las Cuentas Anuales Abreviadas y los Estados Fieransc Intermedios han sido auditadas y
sometidos a revision limitada, respectivamente, o€ con domicilio social en el Paseo de la
Castellana, n® 259 B, Torre PwC, 28046, Madrid¢rites en el Registro Mercantil de Madrid al
Tomo 9.267, Folio 75, Hoja M-87.250-1 y en el Ragi©ficial de Auditores de Cuentas (ROAC)
con el nimero S0242. Dichas Cuentas Anuales Alitasiy Estados Financieros Intermedios se
adjuntan en los anexos Il y Il, respectivameng pdesente Documento Informativo.

PwC fue nombrado como auditor de la Compafiia parajercicios 2018, 2019 y 2020 en la Junta
General Ordinaria Universal de socios con caraaterersal de fecha 25 de junio de 2018. Dicho
nombramiento consta inscrito en el Registro MeitdetMadrid, en el Tomo 36.067, Folio 131,
Hoja M-648129, Inscripcion 7, en fecha 17 de seqiiee de 2018.

En los apartados 2.12 y 2.13 del presente Documafdomativo se ha incluido el detalle de un
detalle de las bases de presentacion de la infadméinanciera.
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2.3.

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

Almagro Capital SOCIMI, S.A., es una Sociedad esfzafion CIF A-87858908, constituida como

Almagro Capital, S.L. con duracion indefinida med@escritura otorgada ante notario de Madrid
D. Carlos Pérez Ramos con fecha 20 de junio de,2@irviero 2.565 de protocolo; inscrita con

fecha 27 de junio de 2017 en el Registro MercadetiMadrid al Tomo 36.067, folio 125, seccién 8,
hoja M-648129, inscripcion 12. Su domicilio so@al encuentra ubicado en la Calle Orfila 7 piso
1°, 28010 de Madrid.

Con fecha 18 de julio de 2017, la Junta GenerabBxdinaria Universal de socios adopto el acuerdo
de acogimiento al régimen fiscal de las SOCIMI y ¢echa 24 de julio de 2017 se registro la
presentacion de la comunicacién formal ante la AgeBstatal de la Administracion Tributaria de
la opcién de aplicacion del régimen fiscal espeuab SOCIMI con efectos 20 de junio de 2017.
(Ver Anexo ).

El dia 12 de noviembre de 2018 se acordé el candidenominacion social de Almagro Capital
S.L. a Almagro Capital SOCIMI, S.A. Dicho acuerde felevado a publico el 14 de noviembre de
2018, en virtud de escritura otorgada ante el mo@e Madrid D. Carlos Pérez Ramos bajo el
namero 2.744 de su protocolo e inscrita en el Regidercantil de Madrid con fecha 7 de diciembre
de 2018, Tomo 36.067, Folio 131, en la hoja M-6481i@scripcién 82.

El objeto social de la Compafiia se recoge enieldot2 de sus estatutos sociales (en adelante, los
“Estatutos’), cuyo tenor literal a la fecha del presente Dueunto Informativo, en consonancia con

lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubray posterior modificacion en la Ley 16/2012 de
28 de diciembre (en adelante leeyy de SOCIMI”), es el siguiente:

"ARTICULO 2°.-
1. La Sociedad tiene por objeto:

() La adquisicion y promocion de bienes inmuebles d&dduraleza urbana para su
arrendamiento.

(ii) La tenencia de participaciones en el capital de IMD®© en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el midpeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido Ese&SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribuci@beneficios.

(i) La tenencia de participaciones en el capital desantidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principaldguisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estéretidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politisBgatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisittis inversiéon establecidos para las
SOCIMIL.
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2.4.

(iv) La tenencia de acciones o0 participaciones de uliecgtihes de Inversién Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 eambre, de Instituciones de Inversion
Colectiva.

(v) Junto con la actividad econdmica derivada del olgetial principal, las SOCIMIs podran
desarrollar otras actividades accesorias, entetdgéncomo tales aquéllas que en su
conjunto sus rentas representen menos del 20 pPadelas rentas de la Sociedad en cada
periodo impositivo o aquellas que puedan consideraccesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento.

2. Las actividades que integran el objeto social ppdeix desarrolladas por la Sociedad total o
parcialmente, bien de forma directa o indirecta,cealquiera de las formas admitidas en
Derecho y, en particular, a través de la titulatidke acciones o de participaciones en
Sociedades con objeto idéntico o analogo.

3. Sialguna de las actividades incluidas en el otgetial estuviera reservada o se reservare por
ley a determinada categoria de profesionales, debalizarse a través de persona que ostente
la titulacion requerida.

4. Si por ley se exigiere para el inicio de algunaateactividades indicadas la obtencion de
licencia administrativa, la inscripcion en algugiséro publico o cualquier otro requisito, no
podra la Sociedad iniciar la citada actividad e#fwec hasta que dicho requisito quede
cumplido conforme a la ley aplicable.

Breve exposicion sobre la historia de la empresandluyendo referencia a los hitos mas
relevantes

2.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacién social actual de la compafiia esagtm Capital SOCIMI, S.A. La Sociedad no
cuenta con ningun nombre comercial.

2.4.2. Acontecimientos mas importantes en la historia dealSociedad
Constitucién de Almagro:

Almagro Capital SOCIMI, S.A., es una Sociedad esfzafion CIF A-87858908, constituida como

Almagro Capital, S.L. con duracidn indefinida med@escritura otorgada ante notario de Madrid
D. Carlos Pérez Ramos con fecha 20 de junio de,2@irviero 2.565 de protocolo; inscrita con

fecha 27 de junio de 2017 en el Registro MercadetiMadrid al Tomo 36.067, folio 125, seccién 8,
hoja M-648129, inscripcion 12. Su domicilio so@al encuentra ubicado en la Calle Orfila 7 piso
1°, 28010 de Madrid.

El dia 12 de noviembre de 2018 se acordd el cadbidenominacion social de Almagro Capital
S.L. a Almagro Capital SOCIMI, S.A. Dicho acuerde felevado a publico el 14 de noviembre de
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2018, en virtud de escritura otorgada ante el mo@e Madrid D. Carlos Pérez Ramos bajo el
namero 2.744 de su protocolo e inscrita en el Regdercantil de Madrid con fecha 7 de diciembre
de 2018, Tomo 36.067, Folio 131, en la hoja M-6481i@scripcién 82.

Capital social y ampliaciones de capital:

El capital social a la fecha de constitucién d8daiedad se componia de 3.000 participaciones de
1 euro de valor nominal cada una, totalmente desksaitas el 12 de junio de 2017 por los
administradores solidarios D. Luis de Ulibarri y®ancisco Javier Lopez a partes iguales (1.500
participaciones a 1 euro de valor nominal cada.uno)

Con fecha 5 de diciembre de 2017, la Junta Gertetmbordinaria Universal de socios de la

Comparfiia decidi6 ampliar el capital social de lsma@ mediante la creacion de 3.710.000
participaciones nominativas de 1 euro de valor nahsin prima de emision, ascendiendo el capital
social de la Sociedad a la cantidad de 3.713.06@seua ampliacion fue suscrita por 22 nuevos
socios. Dicha escritura de ampliacion de capit@l scrita en el Registro Mercantil de Madrid con
fecha 20 de diciembre de 2017 mediante escritargada ante notario de Madrid D. Carlos Pérez
Ramos con fecha 5 de diciembre de 2017, numerds 3@lprotocolo; inscrita en el Registro

Mercantil de Madrid al Tomo 36.067, folio 126, hdfa648129, inscripcion 22

Con fecha 19 de febrero de 2018, se acord6 en Gamtaral Extraordinaria Universal de socios una
segunda ampliacién de capital. Dicha ampliacioriosmalizé el 30 de julio de 2018 mediante
aportaciones dinerarias que ascendieron a la eaihtid 5.626.500 euros. Esta ampliacién se realiz6
mediante la creacion de 5.626.500 participacionesmativas de 1 euro de valor nominal sin prima
de emisién. La ampliacién fue suscrita por 51 ngeswocios. Dicha escritura de ampliaciéon de
capital estd inscrita en el Registro Mercantil dadkid con fecha 24 de agosto de 2018 mediante
escritura otorgada ante notario de Madrid D. CaPés2z Ramos con fecha 30 de julio de 2018,
namero 1.988 de protocolo; inscrita en el Registescantil de Madrid al Tomo 36.067, folio 130,
hoja M-648129 inscripcién 52,

Con fecha 25 de junio de 2018, la Junta Generain@rd Universal de socios de la Compafiia
acordd realizar una ampliacion de capital no dimeraediante una compensacion de créditos que
ascendi6 a la cantidad de 14.154 euros. Esta anitplige realizé mediante la creacion de 13.154
participaciones nominativas de 1 euro de valor nafrgon una prima de emisiéon de 0,076 euros
por cada una de las nuevas participaciones lo gce tn total de 1.000 euros de prima de emision.
La ampliacion fue suscrita por un socio. Dicha iase de ampliacion de capital esta inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 24 de aga&td@®018 mediante escritura otorgada ante
notario de Madrid D. Carlos Pérez Ramos con fe€deJulio de 2018, nimero 1.989 de protocolo;
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al ToB8®067, folio 130, hoja M-648129, inscripcién
62.

A fecha del presente Documento Informativo, el d@ocial de Almagro esta compuesto por
9.352.654 acciones de un euro de valor nominal sadale ellas. A modo resumen, hasta la fecha
del presente Documento Informativo, la Sociedatlevado a cabo las siguientes ampliaciones de
capital:
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Euros

Capital inicial 3.000
Ampliacion diciembre 2017 3.710.000
Ampliacién julio 2018 5.626.500
Ampliacioén julio 2018 13.154
Capital total a fecha del Documento 9.352.65¢4

Con fecha 12 de noviembre de 2018 la Junta Gelettshordinaria Universal de socios de la
Compafiia autoriz6 al Consejo de Administracion aleSbciedad la adquisicion derivativa de
acciones de la Sociedad por parte de la propiae8adj durante el plazo maximo permitido
legalmente y con sujecion a los requisitos y lioidaes del articulo 146 de la Ley de Sociedades
de Capital.

Ademas, durante el mes de noviembre y diciembr@s8 la Sociedad ha adquirido 280.500

acciones propias (autocartera) para ponerlas asi@pn del Proveedor de Liquidez al precio

acordado en la junta universal de accionistas 2ielelnoviembre de 2018, quedando Almagro con
un total de 72 accionistas mas la autocartera.

Régimen Socimi:

Almagro comunicé a la Delegacién de la Agencia tabtde la Administracién Tributaria de su
domicilio fiscal la opcién adoptada por Junta GahExtraordinaria Universal de socios de acogerse
al régimen fiscal especial de SOCIMI:

Denominacion Aprobacién Junta  Registro Solicitud ~ Fecha efectiva
Almagro capital SOCIMI, S.A. 18-07-2017 24-07-2017 20-06-2017

Compraventa de los inmuebles:

Con fecha 26 de julio de 2017, la Compafiia comenadquirir inmuebles, en concreto, pisos
residenciales en la Comunidad de Madrid. A contimiradetallamos las adquisiciones realizadas a
fecha del presente documento informativo:

Activos Localidad Tipo d_e’ Fecha de Precio Adquisici(’)n Supe_rficie
Operacion Compra Escritura (€) construida (m2)

1 Dr. Esquerdo, 6 Madrid  Sale&Leaseback 26/07/2017 8.2883 227
2 Platerias, 4 Madrid  Sale&Leaseback 03/11/2017 10080 370
3 Vallehermoso, 21-23 Madrid  Nuda Propiedad  11/127201 520.000 155
4 Jorge Juan, 96 Madrid  Sale&Leaseback 20/02/2018 .0R00 67
5 P° Pintor Rosales, 18 Madrid  Sale&Leaseback 040082 1.960.000 458
6 Lagasca, 27 Madrid  Sale&Leaseback 30/07/2018 564.00 123
7 Alejandro Saint Aubin, 5 Madrid Sale&lLeaseback 14/09/2018 98.113 55
8 Meson de Paredes, 50 1° Madrid  Sale&Leaseback /PQD9 155.943 66
9 Meson de Paredes, 50 2° Madrid  Sale&Leaseback /PQD8 145.943 66
10Lechuga, 5 Madrid  Sale&Leaseback  1/10/2018 480.000 153
11Belén, 6 Madrid  Sale&Leaseback 20/11/2018 400.000 00 1
12Nufez de Balboa, : Madrid  Sale&Leaseback 29/11/2018 875.000 158
13Fernan Gonzalez, 71 Madrid  Sale&Leaseback Firmadsa 120.000 (*) 153
14Herreros de Tejada, 24 Madrid  Sale&Leaseback Kiowaras 84.000 (*) 104
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2.5.

2.6.

(*) Importe pagado por Almagro en el contrato dasir

Razones por las que se ha decidido solicitar la ioporacion a negociacién en el MAB-

SOCIMI

Las principales razones que han llevado a Almagsoliaitar la incorporacién al MAB-SOCIMI
son las siguientes:

@0

(ii)

(iii)
(iv)

v)

Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedadeémmas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario en el articulo 4 de la LeySI®CIMIs que establece que las acciones
de las SOCIMIs deberan estar incorporadas a negécian un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion espafiol o etealualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econdmico Europeo,em l@n un mercado regulado de
cualquier pais o territorio con el que exista éfedntercambio de informacion tributaria, de
forma ininterrumpida durante todo el periodo impesi

Habilitar un mecanismo de financiacion que perraitenentar la capacidad de la Sociedad
para captar recursos que podrian financiar el dutecimiento de la Compafiia, si asi se
decide por parte de sus 6rganos de gobierno.

Proporcionar un mecanismo de liquidez a los acsiagide la Sociedad.

Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sadeétente a terceros (clientes,
proveedores, entidades de crédito, etc.) asi cefoazar la imagen de marca.

Facilitar un nuevo mecanismo de valoracién objafiedas acciones.

Descripcion general del negocio del Emisor, con pacular referencia a las actividades que

desarrolla, a las caracteristicas de sus productasservicios y a su posicion en los mercados en
los que opera

2.6.1.

Descripcién de los activos inmobiliarios, situaciory estado, periodo de amortizacion,
concesioén o gestion, junto con un informe de valoc&n de los mismos realizado por un
experto independiente de acuerdo con criterios inteacionalmente aceptados. En su
caso, se ofrecerd informacién detallada sobre la t#ncién de licencias de edificacion del
suelo urbano consolidado. También se informara dedéstado en que se encuentra la
promocion del mismo (contrato con la empresa consictora, avance de las obras y
prevision de finalizacion, etc.).

A fecha del presente Documento Informativo, el fotic de Almagro se compone de
activos inmobiliarios de uso residencial en la Coidad de Madrid.

A fecha de la valoracién de activos, 31 de agost@@il8, la cartera se componia de: 6
viviendas, 2 plazas de aparcamiento y 5 trasté®srfidades en total). Por ello, el 98,44%
de la cartera, en términos de valor de mercada reptesentado por viviendas (6.243.215
€) y el restante 1,56% (98.914 €) esta compuest@lpaas de aparcamiento y trasteros
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(ver el informe de valoraciéon de los activos eAmxo V para ampliar la informacién de
este apartado).

A fecha del presente Documento Informativo, la Caiiia ha realizado la adquisicion de
otras 6 viviendas y ha firmado 2 contratos de amas. 4 de dichas viviendas tenian
contrato de arras firmado con anterioridad al 3hglesto de 2018 y por ello se incluyen
en la valoracion de los activos como hecho posterio

Como resumen, agruparemos los activos en 3 difssqratrimetros:

Perimetro 1: Los 6 activos adquiridos con antetaxia la fecha de valoracion (31 de
agosto de 2018).

Perimetro 2: Los 4 activos con contratos de aframélos con anterioridad a la fecha de
valoracion (31 de agosto de 2018). Estos habianaslduiridos con anterioridad a la fecha
de emisién del informe de valoracion.

Perimetro 3: Los 2 activos que han sido adquiydos 2 activos con los que se ha firmado
un contrato de arras que no han sido tenido enta@wnel perimetro 2 debido a que los
contratos de arras se firmaron con posterioridedfecha de valoracion (31 de agosto de
2018) y las adquisiciones se realizaron con pastdad a la fecha de emision del informe
de valoracion.

Descripcion general del sector en el que opera effisor:

La Sociedad, tal y como hemos comentado, tiene artfofo de viviendas de uso
residencial (que no son de nueva construcciéorg &vmunidad de Madrid, principalmente
en los distritos de Chamartin, Retiro y Salamanca.

A partir de los datos publicados por el Colegidr@gistradores, correspondientes al primer
trimestre de 2018, puede observarse que la teradaluista del precio de la vivienda se va
intensificando trimestre tras trimestre, alcanzaralta vez una mayor fortaleza.

El precio de la vivienda ha presentado un impoetantremento durante el primer

trimestre, dando lugar a una tasa del 4,48%. Eémento interanual se ha situado en el
9,39%, intensificando la tendencia ascendente lqreeio de la vivienda viene mostrando
durante los ultimos afios. Desde los minimos ddefinde 2014 se ha incrementado un
25,94%, lo que ha producido que el ajuste desdemi@smos de 2007 se encuentre
actualmente en el -18%, habiéndose suavizado isigtiMamente como consecuencia de
la recuperacion de los ultimos afios.

El numero de compraventas de vivienda registradasl €lltimo trimestre ha sido de

128.990, 17.069 mas que el trimestre precedentelodaigar a un importante crecimiento
intertrimestral (15,25%). Este volumen de compréagitrimestrales es el mas elevado de
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los dltimos treinta y ocho trimestres, debiendooetder hasta el tercer trimestre de 2008
para encontrar una cifra superior. En vivienda auese han registrado 22.299
compraventas, un 15,39% mas que en el cuarto tmepealcanzando los mayores
resultados de los ultimos doce trimestres. En mil@eusada se han registrado 106.691
compraventas, con un incremento intertrimestratl8e22%, siendo la cifra absoluta mas
elevada de los ultimos cuarenta y tres trimeseegecir, desde el segundo trimestre de
2007 no se alcanzaba una cuantia tan elevada. @®,hdesde hace cuarenta y dos
trimestres no se superaban las 100.000 compraveeimt@strales en vivienda usada.

La estabilidad sigue caracterizando la distribudérpesos de compraventas de vivienda
nueva (17,28%) y usada (82,72%), aunque con ingrer®en ambos casos en términos
absolutos (nUmero de compraventas).

Durante el primer trimestre de 2018 en la Comunidedviadrid, el precio medio de la
vivienda alcanza los 2.413,2 €/ la variacion de los precios en el Gltimo afichae
incrementado un 8%.

Asimismo, acudiendo a las estadisticas del ColegidRegistradores de la Propiedad,
Bienes Muebles y Mercantiles de Espafia, publicgdasel Ayuntamiento de Madrid,
resaltar que la tendencia en 2018 de los distitdes que estan mas presentes los activos
es claramente alcista en cuanto a nimero de trEiosas.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB denigro SOCIMI, S.A. diciembre 2018 23



Descripcidn de los activos:

Perimetro 1:

Activo 1: Dr. Esquerdo, 6

e
ey,

F

El inmueble se sitta en un edificio de viviendasbkmue, de calidad constructiva y de
disefio medio, con antigiiedad similar a la de lasugbles de la zona, principios de los
afios 60. La antigliedad de los edificios del entesta entre los 40-50 afios. Es una zona
de primera residencia, consolidada por complettrafico es normal y su accesibilidad es
buena tanto por carretera, al estar cerca deta HmManuel Becerra, como con transporte
publico, al contar con paradas de autobus y boeasedro cerca. Manuel Becerra, lineas
2y 6. El entorno es de clase media, media-alt@n8aentra en el distrito de Salamanca,
barrio de Goya. Dispone de mucho equipamiento coaleitanto centros comerciales

como comercio de calle, asi como zonas deportivisgspectaculos.

El activo se compone de 1 vivienda y 1 trasteroviéenda se distribuye en 1 aseo, 2
bafos, 1 cocina, 3 dormitorios, 1 sala. La deugdatbcaria asociada al inmueble a 31 de

agosto de 2018 ascendia a 288 miles de euros.
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Activo 2: Platerias, 4

Elinmueble se sitla en un edificio de viviendableque, de calidad constructiva y de disefio
medio, con antigiiedad similar a la de los inmuetkeks zona, principios de los afios 70. La
antigliedad de los edificios del entorno estd doget0-50 afios. Es una zona de primera
residencia, consolidada por completo. El trafico@snal y su accesibilidad es buena tanto
por carretera, al estar cerca de la salida hacM-8 en Pio Xll, como con transporte
publico, al contar con paradas de autobus y boeaseadro cerca. Duque de Pastrana, linea
9. El entorno es de clase media-alta. Se encuemghdistrito de Chamartin, barrio de Nueva

Espafia. Dispone de suficiente equipamiento coneteiato centros comerciales como
comercio de calle, asi como zonas deportivas ase

un aseo, terraza y tendedero.

El activo se compone de 1 vivienda, 1 plaza decapaiento y 2 trasteros. La vivienda se
principal con vestidor), cocina con zona de ofidiespensa, cuarto de planchado, tres bafios,

distribuye en recibidor, salon independiente, camedespacho, cuatro dormitorios (el
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Activo 3: Vallehermoso, 21-23

Elinmueble se sitla en un edificio de viviendableque, de calidad constructiva y de disefio
medio, con antigiiedad menor que la de los inmuetdda zona, principios de los afios 60.
En el caso del activo, su antigiiedad es de 198&ntigiiedad de los edificios del entorno
esté entre los 40-50 afios. Es una zona de priregidencia, consolidada por completo. El

trafico es normal y su accesibilidad es buena tpotaarretera, al estar muy cerca de la calle

Alberto Aguilera, via que conecta el Paseo de ktellana con la calle Princesa, como con

transporte publico, al contar con paradas de astgtiocas de metro cerca. San Bernardo,
lineas 2 y 4. El entorno es de clase media-altanSeentra en el distrito de Chamberi, barrio

de Arapiles. Dispone de suficiente equipamientoamial, tanto centros comerciales como

comercio de calle, asi como zonas deportivas yase

El activo se compone de 1 vivienda y 1 plaza decapaiento. La vivienda se distribuye en

recibidor, salén-comedor, tres dormitorios, cogjrtees bafios.
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Activo 4: Jorge Juan, 96

El inmueble se sitda en un edificio de viviendableque, de calidad constructiva y de disefio
medio, con antigiiedad similar a la de los inmuetiela zona, principios de los afios 40-50.
La antigliedad de los edificios del entorno estéedaos 60-70 afios. Es una zona de primera
residencia, consolidada por completo. El trafico@snal y su accesibilidad es buena tanto
por carretera, al estar cerca de la calle Doctqué&sio, importante via que conecta la Plaza
de Conde de Casal con el Paseo de la CastellaméayRlaza de Manuel Becerra, como con
transporte publico, al contar con paradas de astghiocas de metro cerca. Goya, lineas 2
y 4. El entorno es de clase media, media-altan8egentra en el distrito de Salamanca, barrio
de Goya. Dispone de mucho equipamiento comeraatotcentros comerciales como
comercio de calle, asi como zonas deportivas yspeataculos.

El activo se compone de 1 vivienda. La viviendadsgribuye en 1 bafio, 1 cocina, 2
dormitorios, 1 salon. La deuda hipotecaria asoce@damueble a 31 de agosto de 2018

ascendia a 183 miles de euros.
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Activo 5: P° Pintor Rosales, 18

Elinmueble se sitla en un edificio de viviendableque, de calidad constructiva y de disefio
medio, con antigliedad similar a la de los inmuetiéela zona, principios de los afios 60. En
el caso del activo, su antigiiedad es de 1970. Ona de primera residencia, consolidada
por completo. El trafico es normal y su accesibiices buena tanto por carretera, al estar
muy cerca de la avenida de Valladolid, con salida #-30 y de la conexién a la calle
Princesa, como con transporte publico, al contarpgaradas de autobls y bocas de metro
cerca. Arguelles, lineas 3, 4 y 6. El entorno eslalee media-alta. Se encuentra en el distrito
de Moncloa, barrio de Arguelles. Dispone de sufitieequipamiento comercial, tanto
centros comerciales como comercio de calle, asbcmmas deportivas y parques.

El activo se compone de 1 vivienda y 2 trasterasvikienda se distribuye en dos salones
con terraza y un comedor comunicados entre siyeEntas correderas, una sala que funciona
también como distribuidor a tres dormitorios, cade de ellos con vestidor y bafio
incorporado, otros dos dormitorios con un bafiop agecortesia y la zona de servicio con
cocina, oficio, dormitorio y bafio. La deuda hipeteg asociada al inmueble a 31 de agosto
de 2018 ascendia a 1.290 miles de euros.
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Activo 6: Lagasca, 27

El inmueble se sitla en un edificio de viviendableque, de calidad constructiva y de disefio
medio, con antigliedad similar a la de los inmuetiéela zona, principios de los afios 60. En
el caso del activo, su antigliedad es de 1960. tigiemdad de los edificios del entorno esta
entre los 40-50 afios. Es una zona de primera resaeonsolidada por completo. El trafico
es normal y su accesibilidad es buena tanto poeteaa, al estar muy cerca de la calle de
Alcala, Serrano y Veladzquez, como con transportdigul al contar con paradas de autobus
y bocas de metro cerca. Serrano y Velazquez, in& entorno es de clase media-alta. Se
encuentra en el distrito de Salamanca, barrio deolB®s. Dispone de suficiente
equipamiento comercial, tanto centros comerciab@soccomercio de calle, asi como zonas
deportivas y parques.

El activo se compone de 1 vivienda. La viviendaliséribuye en dos dormitorios, uno de
ellos con vestidor, dos bafios, salon de paso corazte incorporada y cocina.
Originariamente tenia cuatro dormitorios, uno sectiavertido en vestidor y otro se ha
incorporado a la cocina. La deuda hipotecaria aslacal inmueble a 31 de agosto de 2018
ascendia a 279 miles de euros.
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Perimetro 2:

Activo 7: Alejandro Saint Aubin, 5

El inmueble se sitda en un edificio de viviendableque, de calidad constructiva y de disefio
medio, con antigiiedad similar a la de los inmuetiéeka zona, sobre los afios 40. En el caso
del activo, su antigiiedad es de 1930. La antiglidddds edificios del entorno esta entre los
50-60 afios. Es una zona de primera residenciapkdada por completo. El trafico es
normal y su accesibilidad es buena tanto por eaagetl estar muy cerca del Paseo de la
Chopera, con acceso inmediato a Calle 30, comtgmusporte publico, al contar con paradas

de autobls y bocas de metro cerca (Legazpi). Bremtes de clase media / media-alta. Se
encuentra en el distrito de Arganzuela, barrio deopéra. Dispone de suficiente

equipamiento comercial, tanto centros comerciad@soccomercio de calle, asi como zonas
deportivas y parques.
El activo se compone de 1 vivienda. La vivienddis&ibuye en un dormitorio, vestidor, un

bafio, salén y cocina.
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Activo 8 y 9: Mesén de Paredes, 50 1°y 2°

Elinmueble se sitla en un edificio de viviendableque, de calidad constructiva y de disefio
medio, con antigiiedad similar a la de los inmuebkefa zona, principios del siglo XX. En
el caso del activo, su antigliedad es de 1900. tigiedad de los edificios del entorno esta
entre los 50-100 afios. Es una zona de primeraeresal consolidada por completo. El
trafico es normal y su accesibilidad es buena tpotaarretera, al estar muy cerca de Ribera
de Curtidores (eje que conecta la Ronda de Toledacalle Mayor), como por transporte
publico, al contar con paradas de autobus y boeasetro cerca (Lavapiés y Tirso de
Molina). El entorno es de clase media. Se encuaniral distrito de Centro, barrio de

Lavapiés. Dispone de suficiente equipamiento coialer@nto centros comerciales como
comercio de calle, asi como zonas deportivas yueatq

Ambos activos se componen de 1 vivienda. Ambagndas se distribuyen respectivamente
en dos dormitorios, un bafio, salén y cocina indgen el salon.
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Activo 10: Lechuga, 5

El inmueble se sitda en un edificio de viviendableque, de calidad constructiva y de disefio
medio, con antigliedad similar a la de los inmueb&eta zona, principios del siglo XX. En

el caso del activo, su antigliedad es de 1900. tigiead de los edificios del entorno esta
entre los 50-100 afios. Es una zona de primeraeresal consolidada por completo. El
trafico es normal y su accesibilidad es buena tpota@arretera, al estar muy cerca de la calle
Mayor y de Bailén, como por transporte publica;@itar con paradas de autobus y bocas de
metro cerca (Latina y Sol). El entorno es de clasélia / media-alta. Se encuentra en el
distrito de Centro, barrio de Sol. Dispone de seffite equipamiento comercial, tanto centros
comerciales como comercio de calle, asi como zdegsrtivas y parques.

El activo se compone de 1 vivienda. La viviendaliséribuye en cuatro dormitorios, uno
ellos con vestidor, un bafio, salén, salén de pamtoual comedor y cocina. La deuda

hipotecaria asociada al inmueble a fecha del pre€drcumento Informativo asciende a 215
miles de euros.
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Perimetro 3:

Activo 11: Belén, 6

Finca en planta primea en el barrio de Chuecaejastel distrito Centro. Edificio residencial
medianero de cinco plantas sobre rasante de 188Mmaho viviendas, dos por planta y un
local en la baja. Durante el 2017 se ha producit nehabilitacién integral de la Finca,
manteniendo uno acabados de alta calidad, y dostiacion de un ascensor.

Ubicado en zona céntrica, muy cerca de los me&d3alon, Alonso Martinez y chueca, asi
como de mdltiples autobuses. Barrio consolidado amplia zona comercial y de ocio.
Cuenta con varios centros comerciales cercanosgahes.

El activo se compone de 1 vivienda que se distebety un salon, dos dormitorios y dos
cuartos de bafio.
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Activo 12: Nufez de Balboa, 32

El inmueble se sitta en un edificio de viviendableque, de calidad constructiva y de disefio
medio, con antigiiedad similar a la de los inmuetidéela zona, principios de los afios 40. En
el caso del activo, su antigliedad es de 1934. tigiead de los edificios del entorno esta
entre los 60-70 afios. Es una zona de primera resajeonsolidada por completo. El trafico

es normal y su accesibilidad es buena tanto poeteaa, al estar muy cerca de la calle de
Alcala, Serrano y Veladzquez, como con transporlgiga} al contar con paradas de autobus
y bocas de metro cerca. Serrano y Velazquez, in&hentorno es de clase media-alta. Se
encuentra en el distrito de Salamanca, barrio deolB®s. Dispone de suficiente

equipamiento comercial, tanto centros comerciad@soccomercio de calle, asi como zonas

deportivas y parques.

La vivienda consta de 4 dormitorios, dos cuartodaf®o, cocina independiente y amplio
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Activo 13: Fernan Gonzalez, 71 (Firmado contrato a@as)

Edificio de 1956 de calidad media-alta en relacdn su entorno. Tiene un amplio portal
con buenas calidades y una entrada de serviciosgbida del montacargas directa a la
vivienda. Es una zona de primera residencia, cafatd por completo. Vivienda situada en
el barrio de Ibiza del distrito Retiro. Dentro telrrio esta bien ubicado pues su fachada da
a calle tranquila pero el edificio hace esquina emnimportante del barrio, con bulevar,
como es la calle de Sainz de Baranda. Esta, adendés, manzanas del parque de El Retiro
y a tres de boca de metro, la cual esta en ekef@odtor Esquerdo. Dicho eje comunica bien
la vivienda. Dispone de suficiente equipamiento emmal asi como zonas deportivas y gran
atractivo de tener el Parque del Retiro a pocosaset

El activo se compone de 1 vivienda y 1 trasterovik@énda se distribuye en un salén, un
comedor, un vestibulo con pasillo central que ceneaoda la vivienda, consta de 5
dormitorios, dos bafios, aseo de cortesia y la derservicio con cocina.
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Activo 14: Herreros de Tejada, 24 (Firmado contratoarras)

Finca ubicada en el barrio de Hispanoamérica, elist&ito de chamartin, en un edificio de
buenas calidades y acabados de principios de @ss6{fi La vivienda esta en una ubicacion
destacada, lindando con Paseo de la Habana, ccmmtearias estaciones de metro cerca,
(Bernabeu, Cuzco y Colombia) asi como facil conexion la castellana y con la M-30 por
la calle Alberto Alcocer. La zona es practicamemtgidencial, pero al estar consolidada
cuenta con varios mercados y oferta comercial goitz

La vivienda es una septima planta con amplia tard@zorientacion sur, con vistas al Estadio
Santiago Bernabeu y los edificios de la zona coialelle Azca. La distribucion interior esta
compuesta por un salon recibidor, del que derivaesto de estacias. La vivienda cuenta
con una amplia terraza de unos 30m?2, asi como deegundo salén, una cocina
independiente, bafio y dos habitaciones.
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Resumen:

Perimetro  # Localidad Afio Superficie

construccion construida (m2)

1 |Dr. Esquerdo, 6 Madrid 1960 227

2 |Platerias, 4 Madrid 1972 370

1 3 |vallehermoso, 21-23 Madrid 1988 155

4  |Jorge Juan, 96 Madrid 1940 67
5 P° Pintor Rosales, 18 Madrid 1970 458

6 |Lagasca, 27 Madrid 1960 123

7 |Alejandro Saint Aubin, 5 Madrid 1930 55
2 8 |Mesbn de Paredes, 50 1° Madrid 1900 66
9 |Mesén de Paredes, 50 2° Madrid 1900 66

10 |Lechuga, 5 Madrid 1900 153

11 |Belén, 6 Madrid 1900 100
3 12 |Nufez de Balboa, 32 Madrid 1934 158
12 |Fernan Gonzalez, 71 Madrid 1956 153
14 |Herreros de Tejada, 24 Madrid 1961 104

Localizacion activos:

La cartera se localiza en la Comunidad Auténomislaérid, concretamente en el municipio
de Madrid. A continuacion, se incluye el detalle ldedistribucion por distritos en el
municipio de Madrid.

Distritos Viviendas

Salamanca
Chamartin
Retiro
Lavapiés
Legazpi
Chamberi
Justicia
Princesa
Palacio
Total

Bl pkRrRrPONO

=
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Asi mismo, la distribucion de la cartera por distrde Madrid en un mapa:
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Tasa ocupacién inmueble:

La Cartera se encuentra alquilada en su totalitiad%). La duracion de los contratos por
inmueble son los siguientes:

# Activo Renta (€) Duracién (desde fecha adquisicion)

1 Dr Esquerdo 200 5 afios - Opcidn a renovacioticida

2 Platerias 6.548 7 afios - Opcion a renovacion vitalicia (*)

3 Vallehermoso - Vitalicio - Nuda Propiedad

4 Jorge Juan 1.000 20 afios - Sin opcién a renovacion

5 Pintor Rosales 6.250 4 afios - Opcion a renovacion vitalicia (*)

6 Lagasca 2.367 35 afios - Opcién a renovacidn vitalicia (*)

7 Alejandro Saint Aubin 20 Vitalicio - Renta Antigua

8  Meson de Paredes 1 177 Vitalicio - Renta Antigua

9  Meson de Paredes 2 260 Vitalicio - Renta Antigua

10 Lechuga 427 Vitalicio - Renta Antigua

11 Belén 138 Vitalicio - Renta Antigua

12 Nunez de Balboa 3.704 10 afios - Opcidn a 2 renovaciones de 5 afios cada un
Total 20.968

(*) Los inquilinos tienen derecho a renovacionealigias, sin tener que pagar ninguna renta pasada

la duracion inicial contemplada en el contrato.ddniente, pagara los gastos de comunidad.
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Politica de amortizacién

La politica de amortizacion para la cartera se basanortizar las inversiones inmobiliarias
a un coeficiente del 2% al 5%. Amortizandose a Unl&s construcciones y a un 5% las
instalaciones técnicas.

Péliza de seguro:

La politica de Almagro es formalizar podlizas dewseg para cubrir los posibles riesgos a
los que estan sujetos sus inversiones inmobiliadagsecha del presente Documento
Informativo, el Organo de Administracion considgue la cobertura de dichos riesgos es
suficiente.

En este sentido, Almagro mantiene los siguientaesratns de seguro:

Suma Asegurada

Vivienda Entidad Contratacién Vencimiento ©
1 Doctor Esquerdo Fiatc Mutua de Seguros y Reasegur65/10/2017  05/10/2019 300.000
2 Platerias Fiatc Mutua de Seguros y Reaseguros /20Ma4  05/10/2019 300.000
3 Vallehermoso Fiatc Mutua de Seguros y Reaseguros/12/2017  05/10/2019 120.000
4 P° Pintor Rosales Fiatc Mutua de Seguros y Reasegur27/07/2018  05/10/2019 400.000
5 Jorge Juan BanSabadell Seguros 28/03/2018  28/B/201 125.055
6 Lagasca Preventiva 17/10/2018  17/10/2019 106.307
7  Alejandro Saint Aubin Preventiva 17/10/2018  17/10/2019 50.000
8  Meson de Paredes, 1 Preventiva 17/10/2018  17/19/201 50.000
9  Meson de Paredes, 2 Preventiva 17/10/2018  17/19/201 50.000
10 Lechuga Preventiva 17/10/2018  17/10/2019 118.300
11 Belén BanSabadell Seguros 07/12/2018  07/12/2019 .0006
12 Nufez de Balboa BanSabadell Seguros 19/12/2018 2/P@Y19 240.900

Como parte de las potenciales incidencias cubiesg#ncluyen los riesgos asociados a
cualquier pérdida asociada a la destruccién o da®somo la responsabilidad asociada
a los propietarios del activo. Solo estd asegur@daontinente (los edificios). Los
arrendatarios mantienen el seguro que tenianaheleble que cubre el continente de nuevo
y el contenido.

Gestores externos:

Los activos de la Compafiia son gestionados poestora Orfila Management S.L. (en
adelante laGestord' o “Orfila”) cuyo capital esta controlado al 100% por acatas de

la SOCIMI. Los servicios que la Gestora presta &deiedad son todos aquellos servicios
profesionales necesarios para la correcta mordttin y coordinacion de la gestion
corporativa y de la inversién, asesoramiento y adimacion de la Sociedad y de sus
inversiones y desinversiones (incluyendo, a titelounciativo y no limitativo, el
arrendamiento de dichas inversiones). A los efedtasplementar dicha delegacion de la
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gestién a favor de la Gestora, la Sociedad ha atlorg favor de la Gestora un poder de
representacion general.

La Gestora, por tanto, realizara las funciones dmd?ty Manager, Asset Manager y
analisis de inversiones y desinversiones inclladalisqueda, estructuracion y disefio de la
financiacion. A continuacion, con caracter no latiito, se recogen las principales labores
que asumira la Gestora:

a) La definicion de los objetivos de rentabilidad,zolay sus combinaciones en el
tiempo.

b) La definicion de la cartera de inversiones por ltigta y modalidades de
explotacion.

¢) La busqueda y localizacion de activos inmobiliapasa la Sociedad.

d) La negociacion de las adquisiciones de activossderdo al modelo de negocio.

e) La eleccidn de las férmulas de financiacion darasrsiones por tipo de activo.

f) Los parametros basicos de la inversion en térrmdeogrecio, condiciones de la
operacion, forma de pago, caracteristicas de laisidgn, contenido de los
derechos conexos, etc.

g) La explotaciéon de los activos y, en especial, lartaf de arrendamiento, la
negociacion de las condiciones de la cesion o darerento del activo, etc.

h) La seleccion y contratacion de personal laboralmyuera necesitar la Sociedad.

i) El analisis de la conveniencia de modificaciones lenconfiguracion o
prestaciones de los inmuebles, y en la seleccidnodératistas, consultores y
facultativos para la obtencion de las preceptii@ntias, en su caso, y para la
direccion y realizacion de trabajos de mejora, rmés, grandes reparaciones y
ampliaciones, en los activos inmobiliarios.

i) Ladesinversién, precio, condiciones, formas depeaservas de derechos, etc.

Almagro ha nombrado como gestor integral de lotv@stde su propiedad a Orfila con
caracter exclusivo.

La Gestora podra contratar a terceros —tales cdimgaalos, técnicos, auditores, entre otros
profesionales— en caso de que, a su juicio, remuierasesoramiento externo para llevar a
cabo los servicios de forma diligente y en el majterés de la Sociedad. Los gastos seran
sufragados por la Sociedad en tanto en cuanto sE@mables y apropiados y estén
autorizados por la misma.

El vencimiento del contrato con Orfila es de 15sadlesde su firma el 25 de julio de 2017,
es decir, hasta el 25 de julio de 2032, prorrogéadie forma automatica por periodos de 5
afos, salvo que la Compafiia notifique por escatouna antelacion de 6 meses su voluntad
de no prorrogar el contrato. En noviembre de 2@18,nta General Extraordinaria Universal
de socios adopté un nuevo acuerdo aceptado padefa en relacion a la liquidacion de la
Sociedad el 31 de diciembre de 2026 con la pod#allde prorroga hasta el 31 de diciembre
de 2028, la descripcion del mismo se encuentriaall de este mismo apartado.
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Segun recoge el contrato: “A los efectos de pdéeat a cabo una mejor prestacion de los
servicios, y con una mayor implicacion y conocinidetie la administracion de la Sociedad,
la Gestora tendra derecho a nombrar dos (2) miesrdebconsejo de administracion de la
Sociedad (los “Consejeros de la Gestora”), sujetumplimiento de la ley aplicable, los
estatutos sociales y las normas de funcionamietéonio de la Sociedad. La Gestora tendra
el derecho a nombrar a los sucesores de cualglédos Consejeros de la Gestora, asi como
a ordenar la salida del consejo de administraci®riadSociedad de cualquiera de los
Consejeros de la Gestora.”

Las causas de terminacion del contrato con Ordita s

- Que hayan transcurrido los 15 afios y se notifique go se quiere
prorrogar el mismo;

- El mutuo acuerdo entre Orfila y la Compafiia en tuara terminacion;

- La extincion de la personalidad juridica o el céséa actividad de Orfila
o de la Compaifiia;

- El incumplimiento de las obligaciones contractualsslvo que el
incumplimiento sea subsanado en un plazo no sue80 dias naturales);

- Cualquier acuerdo que limite a prestar los sersicimomentados
anteriormente; o

- Laexistencia de desacuerdos o conflictos entrédeisiones que requieren
el consentimiento previo del Consejo de Adminisénac

Para la terminacion anticipada del contrato singmia de las causas de terminacion
indicadas en el punto anterior:

- En caso de incumplimiento por parte de la Compa@idila tendria
derecho a percibir el mayor de los siguientes itgsod) 1 millon de euros
0 2) 15% del NAV en el momento de la terminacion.

El NAV (Net Asset Value) se corresponde al valdrgigrimonio neto de

la Sociedad al que se adicionaran las plusvaltastis de los inmuebles
determinadas por un experto independiente, que stén ereflejadas

contablemente.

- En caso de incumplimiento de la Gestora, ésta Grote tendra derecho

a percibir lo correspondiente a los honorarios dgados y no cobrados
hasta la fecha.
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Los honorarios son (IVA no incluido):

- Comisién base: 1,25% sobre el dltimo NAV ajustado disponible
determinado por un experto independiente. Dichaisiémse devengara
mensualmente.

NAV ajustado: ultimo NAV disponible + ampliacionds Capital Social
posteriores a la fecha del Gltimo NAV disponibleeducciones de Capital
Social y dividendos repartidos posteriores a lehdedel Ultimo NAV
disponible.

Ejemplo: si el dltimo NAV ajustado disponible deCGampafiia asciende a
10 millones de euros, la comision base seria dd@@%uros.

Ver descripcion del nuevo compromiso adoptado podunta General
Extraordinaria Universal de socios en relaciénlaggomision base al final
de este mismo apartado.

- Comisiéon de éxito: 10% del eventual incremento del NAV ajustado de
Almagro durante el ejercicio. Dicha comision seafgara anualmente.

Incremento del NAV ajustado: valor del NAV ajustade cierre del
ejercicio - ampliaciones de Capital Social desdailtana vez que se
devengo la comision de éxito + reducciones de @bPpicial y dividendos
repartidos desde la Ultima vez que se devengdnésain de éxito — Valor
NAYV ajustado desde la ultima vez que se devengotaision de éxito.

Si el incremento del NAV ajustado fuese negativoakgin ejercicio, la
Gestora no tendra derecho a percibir una comis@®xto pero dicha
comisién de éxito no podra suponer nunca un impatgtivo.

Ejemplo: si el incremento del NAV ajustado de lar@afiia asciende a 1
millon de euros, la comision de éxito seria de @00 euros.

Si las anteriores comisiones son impagadas por gimae devengaran automaticamente
(sin necesidad de notificar) intereses de 1,5 puptwcentuales + Euribor hasta el pago de
las mismas.

Posteriormente, los socios acordaron por unanimafada Junta General Extraordinaria
Universal de socios celebrada el 12 de noviemb£20d8 los siguientes compromisos:

- Periodo de inversion/ liquidacion del fondo: elipdo de inversion y

posterior desinversion de los recursos de la Sadiedn activos
inmobiliarios queda cerrado en el plazo de nuews afimedio desde el
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inicio de las actividades de la Sociedad, es @t8it de diciembre de 2026.
No obstante, si las circunstancias del mercadodasejaran y con caracter
excepcional, se podra acordar una prérroga de illos, dasta el 31 de
diciembre de 2028, para completar la desinversited e la Sociedad.

Esto significa que Almagro cesaria su actividad @omdximo en 2028.

- Comision base del contrato firmado con la Gestenael caso de que por
circunstancias del mercado se acordara la proraeaperiodo de
desinversion descrito en el punto anterior, la @asnho percibird la
comision base pactada en el contrato de gesti@ntiudicha prérroga.

2.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por canabde arrendatario

Con caracter general no sera necesario incurdostes de puesta en funcionamiento ya que
el vendedor del inmueble reconoce y acepta el estid mismo en el momento del
arrendamiento. En los casos en los que la Compeafigm un inmueble vacio, el primer
objetivo sera la venta del mismo (en caso de gyarhaasado los 3 afios de tenencia
obligatoria), y si las condiciones del mercado eonpten maximizar el retorno para los
inversores, se analizara caso a caso el coste gedsta en funcionamiento para su
arrendamiento. Por ejemplo, en caso de que elgpoeciventa se incrementase de manera
significativa con una reforma de la vivienda, sieraria realizarla para maximizar el retorno
a los inversores.

En los casos en los que se tenga que incurrir erpatancial coste de puesta en
funcionamiento, este variara en funcién del esteloinmueble. Debido a la disparidad
existente entre los diferentes activos de la cofapaBus diferentes tamafios, se ha estimado
un rango del coste que podria oscilar entre 158 €500€/mz2.

Adicionalmente, habria que afiadir que los posibtestes derivados de derramas en los
inmuebles serian asumidos por Almagro en casoatiupirse.

2.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 24 de julio de 2017, la Sociedad reddzéomunicacion a la Administracion
Tributaria de su opcion por el régimen fiscal esgdgmara SOCIMIs, establecido en la Ley
11/2009, régimen que le resulta aplicable con efedesde el 1 de enero de 2017. Dicha
comunicacion se realizé al amparo del acuerdo adogtor la Junta General Extraordinaria
Universal de socios celebrada el 18 de julio de7201

El presente apartado contiene una descripcion geselrrégimen fiscal aplicable en Espafia
a las SOCIMIs, asi como las implicaciones que, elesd punto de vista de la fiscalidad
espafiola, se derivarian para los inversores res&lgn no residentes en Espafia, tanto
personas fisicas como juridicas, en cuanto a laisidin, titularidad y, en su caso, posible
transmision de las acciones de la Sociedad.
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Este apartado ha sido redactado sobre la basendentiva y criterios administrativos en
vigor a fecha del presente Documento que, por tapteeden verse modificados
posteriormente e, incluso, con caracter retroacfioo lo que es importante que cualquier
inversor verifique con sus asesores la existereieventuales modificaciones.

Adicionalmente, no se trata de una descripciénodad las consideraciones fiscales que
pueden ser relevantes ni puede considerarse qlgyéntas consecuencias fiscales para
cualquier categoria de inversores. En consecuasgiaprescindible que los inversores que
tengan interés en adquirir acciones de la Sociedasulten con sus asesores fiscales acerca
de la fiscalidad que les resulta de aplicacion mcdn a sus concretas circunstancias
personales.

a) Fiscalidad de las SOCIMI

0] Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMIldmpuesto sobre Sociedades

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCiddieden optar por la aplicacién en el
Impuesto sobre Sociedades (en adelante, "IS"gdehen fiscal especial en ella regulado (i)
las SOCIMI que cumplan los requisitos previstodieha ley; y (ii) aquellas Sociedades que,
aun no siendo Sociedades andnimas cotizadas, mesidgerritorio espafiol y se encuentren
dentro de las entidades referidas en la letra cppl@rtado 1 del articulo 2 de la Ley de
SOCIMI.

En el apartado 1.23.5.1 de este Documento Infovmat sefialan las causas principales por
las que la Sociedad perderia el régimen espesiibemo las consecuencias legales mas
resaltables de una eventual pérdida del mismo.

A continuacion se resumen las caracteristicasipdtas del régimen fiscal especial aplicable
a las SOCIMI en el IS (en todo lo demas, las SOG#tigen por el régimen general):

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

- De generarse bases imponibles negativas, a lasMH#®Glles resulta de aplicacién el articulo
26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Isfmusobre Sociedades (en adelante,
“LIS"). No obstante, la renta generada por la SOGdME tribute al tipo general (del 25%) en
los términos que se exponen a continuacion, sipgeee ser objeto de compensacion con
bases imponibles negativas generadas antes depoptal régimen especial SOCIMI, en su
caso.

- A las SOCIMI no les resulta de aplicacion el réginde deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, 1l y IV del TéwI de la LIS.

- El incumplimiento del requisito de permanencia,oggdo en el articulo 3.3 de la Ley de
SOCIMI, en el supuesto de los bienes inmueblesrdegren el activo de la Sociedad, supone
la obligacién de tributar por todas las rentas gades por dichos inmuebles en todos los
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periodos impositivos en los que hubiera resultagi@mlicacion el régimen fiscal especial.
Dicha tributacion se producird de acuerdo con glmén general y el tipo general de
gravamen del IS, en los términos establecidos artieulo 125.3 de la LIS.

El incumplimiento del requisito de permanencia émaso de acciones o participaciones
supone la tributacion de la renta generada cori@tae la transmision de acuerdo con el
régimen general y el tipo general del IS, en lomitgos establecidos en el articulo 125.3 de
la LIS.

En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fueseagaa; pase a tributar por otro régimen
distinto en el IS antes de que se cumpla el refgaidzo de tres afios, procedera la regulacion
referida en el punto anterior, en los términostdstados en el articulo 125.3 de la LIS, en
relacién con la totalidad de las rentas de la SA@Mos afios en los que se aplico el régimen.

Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estara stideea un gravamen especial del 19% sobre
el importe integro de los dividendos o participae®en beneficios distribuidos a los socios
cuya participacion en el capital social de la exttidea igual o superior al 5% (en adelante,
"Socios Cualificados"), cuando dichos dividendassede de dichos socios, estén exentos o
tributen a un tipo de gravamen efectivo inferiol@% (siempre que el socio que percibe el
dividendo no sea una entidad a la que resulte fleaaipn la Ley de SOCIMI). Dicho
gravamen tiene la consideracion de cuota del ESdesengara, en su caso, el dia del acuerdo
de distribucién de beneficios por la Junta Gendeahccionistas u 6rgano equivalente, y
debera ser objeto de autoliquidacion e ingresolgilago de 2 meses desde la fecha de
devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cudwosl dividendos o participaciones en

beneficios sean percibidos por entidades no resdesn territorio espafiol que tengan el
mismo objeto social que las SOCIMI y que estén siol@e a un régimen similar en cuanto a
la politica obligatoria, legal o estatutaria, dstrilbucion de beneficios, respecto de aquellos
SOCios que posean una participacion igual o supati®% en el capital social de aquéllas y
tributen por dichos dividendos o participaciones bemeficios, al menos, a un tipo de

gravamen efectivo del 10%.

En relacion con el referido gravamen especial @&b,1o0s Estatutos Sociales prevén que los
accionistas que causen el devengo de dicho redasgdecir, aquellos Socios Cualificados

que no soporten una tributacion de al menos 10%edob dividendos percibidos), vendran

obligados a indemnizar a la Sociedad en la cuart@saria para situar a la misma en la
posicién en que estaria si tal gravamen especiséfubiera devengado.

El régimen fiscal especial es incompatible conpicacion de cualquiera de los regimenes
especiales previstos en el Titulo VII de la LIScepto el de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, canje de valores y camialomicilio social de una Sociedad
Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de taddEsmiembro a otro de la Unién

Europea, el de transparencia fiscal internacionaklyde determinados contratos de
arrendamiento financiero.
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A los efectos de lo establecido en el articulo 8#®2a LIS, se presume que las operaciones
de fusiones, escisiones, aportaciones de activoanjes de valores acogidas al régimen
especial establecido en el Capitulo VII del Tituld de la LIS, se efectdan con un motivo
econdmico vélido cuando la finalidad de dichas apienes sea la creacion de una o varias
Sociedades susceptibles de acogerse al régiment &ispecial de las SOCIMI, o bien la
adaptacion, con la misma finalidad, de Sociedadmggmente existentes.

Existen reglas especiales para Sociedades que pptela aplicacién del régimen fiscal
especial de las SOCIMI y que estuviesen tributgomiootro régimen distinto (régimen de
entrada) y también para las SOCIMI que pasen atéiitpor otro régimen del IS distinto, que
no se detallan en el presente Documento Informativo

(i)  Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMI en gipuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (efeade, fTP-AJD ")

Las operaciones de constitucion y aumento de d¢apgéalas SOCIMI, asi como las

aportaciones no dinerarias a dichas Sociedadeén estentas en la modalidad de
Operaciones Societarias del ITP-AJD (esto no supogina diferencia respecto al régimen
general vigente).

Por otro lado, existe una bonificacién del 95%aleuota del ITP-AJD por la adquisicion de

viviendas destinadas al arrendamiento y por laiadggn de terrenos para la promocion de
viviendas destinadas al arrendamiento, siempreajquambos casos, cumplan el requisito de
mantenimiento (articulo 3.3 de la Ley de SOCIMI).

b) Fiscalidad de los inversores en acciones de las SIBIC

0] Imposicion directa sobre los rendimientos genergmwda tenencia de las acciones de las
SOCIMI

(a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Reletdas Personas Fisicas (en adelante,
“IRPF”)

Los dividendos, primas de asistencia a juntas tigiaaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendr&olasideracion de rendimientos integros del
capital mobiliario (articulo 25 de la Ley 35/20Gf 28 de noviembre, del IRPF, en su
redaccién dada por la Ley 26/2014, de 27 de noviemb

Para el calculo del rendimiento neto, el sujetoiveapodra deducir los gastos de
administracion y depdsito, siempre que no supongamraprestacion a una gestion
discrecional e individualizada de carteras de wiger El rendimiento neto se integra en la
base imponible del ahorro en el ejercicio en quan sexigibles, aplicandose los tipos
impositivos vigentes en cada momento.
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Los tipos del ahorro aplicables en 2018 son igualld®% (hasta 6.000 euros), 21% (hasta
50.000 euros) y 23% (50.001 euros en adelante).

Finalmente, cabe sefialar que los rendimientos iaregerestan sujetos a una retencion a
cuenta del IRPF del inversor, aplicando el tipewig en cada momento, que sera deducible
de la cuota liquida del IRPF segln las normas géater

(b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sébiRenta de no Residentes (en adelante,
“IRNR™) con establecimiento permanente (en adelag;).

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP irgefgn en su base imponible el importe
integro de los dividendos o participaciones en figine derivados de la titularidad de las
acciones de las SOCIMI, asi como los gastos inkesea la participacion, en la forma
prevista en la LIS, tributando al tipo de gravamgeneral (25% en el ejercicio 2018).

Respecto de los dividendos distribuidos con carfgengficios o reservas respecto de los que
se haya aplicado el régimen fiscal especial de $MDGll inversor no le sera de aplicacion
la exencion por doble imposicion establecida eartétulo 21 de la LIS, en lo que respecta a
las rentas positivas.

Finalmente, cabe sefalar que los dividendos anteeiste referidos estan sujetos a una
obligacion de retencién a cuenta del IS o IRNRiMtrsor al tipo de retencién vigente en
cada momento (19% en el gjercicio 2018), que sedaalble de la cuota integra segun las
normas generales.

(c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

Con caracter general, los dividendos y demas f@ationes en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidoibatéacion por dicho impuesto al tipo de
gravamen vigente en cada momento y sobre el impaegro percibido (19% en el ejercicio
2018).

Los dividendos anteriormente referidos estan ssijatona retencion a cuenta del IRNR del
inversor al tipo vigente en cada momento (ver ajribalvo en el caso de que el inversor sea
una entidad cuyo objeto social principal sea amakgde la SOCIMI y esté sometida al
mismo régimen en cuanto a politica de distribudérbeneficios e inversion (ver articulo
9.4 de la Ley de SOCIMI por remision al 9.3 y dl.B) de la misma).

El régimen fiscal anteriormente previsto sera dieagion, siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en la nornaafivterna esparfiola (en particular, la
exencion prevista en el articulo 14.1.h) del Téxédundido de la Ley del Impuesto sobre la
Renta de no Residentes, aprobado por el Real Ddcegtslativo 5/2004, de 5 de marzo (en
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(ii)

adelante, “LIRNR”) para residentes en la Unién peaay o en virtud de un Convenio para
evitar la Doble Imposicion (en adelante, “CDI") st por el Reino de Espafia con el pais
de residencia del inversor.

Imposicién directa sobre las rentas generadasygmdmision de las acciones de las SOCIMI

(a) Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacidn con las rentas obtenidas en la tram@mite la participacion en el capital de las
SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se deteand como la diferencia entre su valor
de adquisicion y el valor de transmision, determhingor su cotizacion en la fecha de
transmision o por el valor pactado cuando sea Brpela cotizacion (ver articulo 37.1.a) de
la LIRPF).

Se establece la inclusion de todas las gananciagrdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacidrgdrzencias patrimoniales derivadas de
la transmision de las acciones de las SOCIMI nanesbmetidas a retencion a cuenta del
IRPF.

(b) Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

El beneficio o la pérdida derivada de la transmisie las acciones en las SOCIMI se
integraran en la base imponible del IS o IRNR efofaa prevista en la LIS o LIRNR,
respectivamente, tributando al tipo de gravamereiger(25% en el ejercicio 2018, con
algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmisi@embolso de la participacion en el
capital de las SOCIMI al inversor no le sera décaplon la exencién por doble imposicién
(articulo 21 de la LIS), en lo que respecta adasas positivas obtenidas.

Finalmente, la renta derivada de la transmisiélasl@cciones de las SOCIMI no esta sujeta
a retencion a cuenta del IS o IRNR con EP.

(c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

Como norma general, las ganancias patrimonialenalas por inversores no residentes en
Espafia sin EP estan sometidas a tributacion p&NR, cuantificandose de conformidad
con lo establecido en la LIRNR y tributando sepamaginte cada transmision al tipo aplicable
en cada momento (19% en el ejercicio 2018).

En relacidn con las rentas obtenidas en la trandmite la participacién en el capital de las
SOCIMI, no les sera de aplicacion la exencion stavcon caracter general para rentas
derivadas de las transmisiones de valores reabzewalguno de los mercados secundarios
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oficiales de valores espafioles y obtenidas porsaves que sean residentes en un estado
que tenga suscrito por el Reino de Espafia un Obtlémisula de intercambio de informacion
(ver articulo 14.1.i) de la LIRNR).

Las ganancias patrimoniales puestas de manifigstoocasion de la transmision de las
acciones de las SOCIMI no estan sujetas a reteacoiienta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera deagon siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en virtud deGDI suscrito por el Reino de Espafa
con el pais de residencia del inversor.

(i)  Imposicién sobre el patrimonio (en adelant®,”}

La actual regulacion del IP se establecio por lg 18/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigdadey 4/2008, de 23 de diciembre por la
que se suprime el gravamen del IP a través ddllestmiento de una bonificacion del 100%
sobre la cuota del impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo intipos2011, se restablecio la exigencia del
impuesto, a través de la inaplicacién temporabdgthda bonificacién, resultando por tanto
exigible el Impuesto para los periodos impositidesde 2011 hasta la actualidad, con las
especialidades legislativas especificas aplicariesada Comunidad Auténoma.

A este respecto, el Real Decreto-Ley 3/2016, de@aembre, volvié a prorrogar para 2017
y con duracion indefinida, la inaplicacion de lantienada bonificacion. Sin embargo, a la
fecha de publicacion de este Documento Informaticha inaplicacion no ha sido
prorrogada para el ejercicio 2018 y en consecueglci® no resulta exigible en dicho
ejercicio, si bien dicha medida se encuentra releogh el Proyecto de Ley de Presupuestos
Generales del Estado de 2018, por lo que es potevigue dicho mecanismo (inaplicacion
temporal de la bonificacién) se prorrogue antequdefinalice el ejercicio y por lo tanto sea
de aplicacién en 2018.

A este respecto, la Ley 6/2018, de 3 de julio, destpuestos Generales del Estado para el
afio 2018 ha vuelto a prorrogar para 2018, la inapidbn de la mencionada bonificacion.
Como consecuencia de lo anterior, el IP sera drigiaira el ejercicio 2018.

No se detalla en el presente Documento Informaivégimen de este impuesto, siendo por
tanto recomendable que los potenciales inversarexeiones de la Sociedad consulten a
este respecto con sus abogados o asesores fissilesmo prestar especial atencion a las
novedades aplicables a esta imposicion y, en sa, das especialidades legislativas
especificas de cada Comunidad Auténoma.

(iv)  Imposicién indirecta en la adquisicion y transmisite las acciones de las SOCIMI

Con caracter general, la adquisicion y, en su adtarjor transmisién de las acciones de las
SOCIMI estara exenta del ITP-AJD y del Impuestasah Valor Afladido (ver articulo 314
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del Real Decreto Legislativo 4/2015, por el quasrieba el texto refundido de la Ley de
Mercado de Valores).

2.6.4. Descripcion de la politica de inversion y de repasibn de activos. Descripcién de otras
actividades distintas de las inmobiliarias

Almagro adquiere exclusivamente viviendas a persal® avanzada edad, que quieran
permanecer como inquilino una vez formalizada laae

La politica de inversidon de Almagro es la adquisicile viviendas en zonas Prime de las
principales capitales de provincia de la geogedfzafiola. Actualmente las inversiones estan
centradas exclusivamente a viviendas ubicadasiateebr de la M-30 de la Comunidad de
Madrid.

El objetivo de la SOCIMI es mantener el portfolioncun nivel de 80% de viviendas en
cartera ubicadas en zonas prime y el 20% restdni¢adas en zonas de alto potencial de
revalorizacion.

Los activos se mantienen en arrendamiento hastxtiacién del contrato por parte del
vendedor. Una vez extinguido el contrato de arremeiato, se analizaran las posibles
alternativas, y se elegira aquella que supongamayer rentabilidad a largo plazo para los
accionistas acorde a la situacién del mercado iilranb, incluyendo la venta de los activos.

La Sociedad ha acordado que el periodo de inveysgosterior desinversion de los activos

inmobiliarios quede cerrado en el plazo de 9 afioegio desde el inicio de actividades de

la Sociedad. La politica de inversion de la CompaSiablece la adquisicion de activos que
tengan una rentabilidad anual individual estimagsesor al 8%.

La Sociedad no lleva a cabo otras actividadesthstide las inmobiliarias

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

En cumplimiento con lo previsto en la Circular ¥AB 2/2018 sobre el régimen aplicable
a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversid@i Brercado Inmobiliario (SOCIMI),
cuyos valores se incorporen al MAB, la Sociedaérzargado a Gesvalt una valoracion de
los activos y de las acciones de la Sociedad ae3agdsto de 2018. Una copia de los
mencionados informes de valoracién con fecha andeb® de noviembre de 2018, se
adjuntan como Anexo IV y V a este Documento Infdimea EI MAB no ha verificado ni
comprobado las hip6tesis y proyecciones realizadakresultado de la valoracion.
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Para la emisién de la valoracion de las accionefadgociedad, Gesvalt se ha basado,
principalmente en: i) los estados financieros mttios a 31 de agosto de 2018 sobre los
que PwC ha realizado una revision limitada y iiy#édoracién de los activos realizada por

Gesvalt.

Valoracion del Activo Inmobiliario:

Para la valoracion de los inmuebles Gesvalt haespl el método del Descuento de Flujos
de Caja. El método del Descuento de Flujos de (@igcounted Cash Flow), es el mas

utilizado para la valoracion de activos en rentdhd por su rigor y capacidad analitica,

siendo sus principales ventajas posibilitar el exarde los factores que crean valor y

reconocer de forma explicita el valor temporalfligdb de fondos que genera la explotacion

de los mismos en si. Asimismo, para la valorac@®aglellos activos que, aun no generando
ingresos periddicos, su comercializacion necestardperiodo de maduracion, dilatandose
en el tiempo vy, por tanto, creando también unae s#ei flujos de ingresos y gastos en el
tiempo.

Gesvalt ha llevado a cabo un analisis de descudmtitujos de caja para cada unidad a
valorar, teniendo en cuenta si estan arrendadas ash como el plazo de comercializacién
previsto para cada una. A partir de estos dos mréamse establece el horizonte de inversién
de cada descuento de flujos de caja individual.

Principales hipétesis aplicadas en la valoracion:

1. Ingresos - Venta

Se parte de la estimacién de precio de venta adeatada unidad de la cartera.
Posteriormente, realizan ajustes a este precialgziua obtener una estimacion de precio de
venta futuro:

Se han clasificado las unidades de la carteraramdi del crecimiento potencial de precios.

Esto les lleva a la creacion de 3 grupos princgdteactivos segln este criterio y para cada
grupo estiman un rango de crecimiento de precialanu

a.- Subira en corto plazo; Crecimiento entre uf®ysun 4,5% anual

b.- Estable o ligera subida a plazo; Crecimientoeatm 1% y un 2,5% anual

c.- Bajaran o estable mucho tiempo; Crecimientoeaum -2% y un 0% anual

Para poder situar en el punto adecuado de cadsdltalefinido cada unidad concreta, han
utilizado una serie de parametros adicionales:

» Tasa de paro por municipio
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» Renta neta disponible por municipio

* Proyeccion del crecimiento del PIB por Comunidadénoma

* Proyeccion del crecimiento del empleo por Comadiduténoma
En cada grupo principal, se han establecido, pedla ano de los 4 parametros adicionales,
5 sub-grupos. Estos sub-grupos se estructuran ntedla comparativa del valor del
parametro en cada municipio con la media nacional.
Este factor de incremento de precios se aplicaradgo de comercializacién de cada unidad,
con un maximo de 5 afios, y se obtiene la estimatgdorecios de venta a futuro (momento
de la venta).

2. Ingresos - Renta

Asumen como ingresos por rentas la renta contrlagtwales han facilitado. Se utiliza la
renta en moneda constante, por lo que no se hraddda renta a la inflacién.

3. Periodo de comercializacion

Para estimar el periodo de comercializaciéon de ceddad, han dividido la cartera en 3
grupos, a los que les han asignado un periodomerctalizacion tedrico;

« Corto >3 meses y <6 meses: El periodo de comzai#n se ha establecido en 4,5
meses

* Normal >6 meses y <12 meses: El periodo de caalzacion se ha establecido en
7,5 meses

* Lento > 12 meses: El periodo de comercializas®ha establecido en 15 meses

Para las unidades alquiladas, al estar algunafiadebajo contratos de arrendamiento con
derecho vitalicio de prérroga (ver detalle en @ldre de la tasa de ocupacion en el apartado
2.6.1 del presente Documento Informativo), hanizadb la siguiente hipé6tesis para
determinar el periodo de duracién de este.

Estos calculos se han basado en las estadisticaspdeanza de vida, publicadas por el

Instituto Nacional de Estadistica utilizando conasé la edad de referencia del ocupante.
Los calculos sobre la esperanza de vida y pomim ta duracién estimada del contrato es:
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Perimetro  # Inmueble Edad (afios) Esperanza de vida (aﬁos{
1 Dr. Esquerdo, 6 88 7,41
2 Platerias, 4 77 15,55
1 3 Vallehermoso, 21-23 95 4,98
4 Jorge Juan, 96 85 7,41
5 P° Pintor Rosales, 18 94 4,33
6 Lagasca, 27 74 15,55
7 | Alejandro Saint Aubin, 5 82 9,41
2 8 | Meson de Paredes, 50 [L° 85 7,41
9 Meson de Paredes, 50 p° 82 941
10 Lechuga, 5 95 4,98

Se estima que estas unidades seran vendidas ufiaalizado el contrato de arrendamiento,
en linea con la practica de valoracion. Gesvakupuesto que una vez se finalice el plazo
de arrendamiento, se realiza una pequefia reforfzawthédad y esta es comercializada.

4. Tasa de descuento

Para establecer la tasa de descuento a aplicarestitnacion de valor de mercado de cada
unidad han clasificado las unidades de la cartergrepos homogéneos segun el perfil de

riesgo estimado en cada una.

Estos grupos homogéneos obedecen a un rankingadiiczlcion de riesgo, que se ha
compuesto utilizando los siguientes parametros:

a. Parametros a nivel activo individual:
* Plazo de comercializacién: tiempo estimado paraercializar cada unidad
* Ritmo de venta: ritmos de comercializacion dedades similares en la zona

« Crecimiento potencial de precios: opinidn solrevolucion a corto plazo de precios
en la zona para unidades similares

b. Parametros a nivel municipal:
Han clasificado cada municipio bajo determinadogerios, para complementar la

segmentacién anterior (activo a activo). Los doterplicados a nivel municipal han sido
los siguientes:

Documento Informativo de Incorporacion al MAB denigro SOCIMI, S.A. diciembre 2018 53



« Nivel de poblacion

« Caracter inmobiliario de la provincia. Se tragardatizar el anterior, contemplando la
existencia de factores inmobiliarios relevantekest@omo, dinamismo del Mercado
inmobiliario, zonas turisticas activas, areas npeflitanas de especial relevancia
econdmica...

« Capitalidad: el municipio es capital de provihcidiene una importancia inmobiliaria
similar

» Municipio significativo: como complemento al eito anterior, este factor pretende
reforzar la importancia y relevancia del Mercadoabiliario en cada municipio

Como resultado del andlisis de la cartera, coresm la segmentacion establecida segun
el ranking descrito, todas las unidades se enareetn la tasa de descuento a aplicar en el
descuento de flujos de caja del 3,50%. No obstg#m reflejar la incertidumbre de la
duracion del contrato de arrendamiento, basada esperanza de vida del ocupante de
referencia (como se ha explicado anteriormente)defi 175 puntos basicos a esté aplicando,
por tanto, una tasa de descuento del 5,25% a ladarsdades.

La rentabilidad media para una vivienda en alqaifeMadrid provincia se situé en el 7,05%,
aunque han observado una variacion de rentabilidéelede el 3% en el centro de la capital,
en zonas prime, hasta rentabilidades de entr&® ¥.el 5% en zonas de nivel medio.

En este sentido, al haber realizado un analisalddb unidad a unidad, han determinado el
caracter y calidad inmobiliaria que nos ha permiticscriminar en cada caso esta dispersion.

4. Gastos

Han establecido una serie de hipotesis para estonagastos asociados a la explotacion,
mantenimiento y venta de las unidades que compleneartera. A partir de su experiencia
y conocimiento del mercado y de su aplicacién etecas similares, consideran que estos
parametros son adecuados para esta valoracion

Concepto Valor
Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) (é/aiio) 5
Impuesto sobre el Incremento en el Valor de loseFers de Naturaleza
Urbana (Plusvalia) (% s/Precio de Venta) (Acumulagioafios y pagp 0,30%
en el momento de la venta)
Mantenimiento (€/flafio) 2
Gastos Comunes (€ffmes) 1
Seguro (€/rflafio) 1,00
Impagos (sobre renta actual) 2,00%
Comisién por ventas (API) (s/Precio de Venta) 2,00%
Gastos de Gestidn Alquileres (s/Renta Actual) 3,00%
Plazo de reforma de unidades vendidas (previorarta, en meses) 3

Documento Informativo de Incorporacion al MAB denigro SOCIMI, S.A. diciembre 2018 54



Conclusién valoracién activos:

Sobre la base del juicio profesional de Gesvadtalttivos de Almagro tienen una valoracién
de 8.022.547 euros. Dicha valoracion se divideadgguiente manera:

Inmueble Tipo Valoracion
activo agregada (€)
Dr. Esquerdo, 6 Vivienda 298.729
1 Trastero
Vivienda
2 Platerias, 4 Parking 1.783.824
Trastero
Trastero
Perimetro Vivienda
1 3 Vallehermoso, 21-23 658.966
Parking
4 Jorge Juan, 96 Vivienda 345.157
Vivienda
5 P° Pintor Rosales, 18 Trastero 2.500.024
Trastero
6 Lagasca, 27 Vivienda 660.491
Sub-total 6.747.191
7 Alejandro Saint Aubin, 5 Vivienda 180.241
Perimetro| 8 Mesén de Paredes, 50 1° Vivienda 238.961
2 9 Meson de Paredes, 50 2° Vivienda 227.463
10 Lechuga, 5 Vivienda 628.691
Sub-total 1.275.356
Total 8.022.547

Valoracion de las acciones de la Sociedad:

El informe de valoracion de la Sociedad preparamddesvalt se encuentra en el Anexo 1V
del presente Documento Informativo y debera selolein su totalidad para su correcta
interpretacion.

Gesvalt ha considerado como procedimiento base adexuado la aplicacion del
denominado triple-NAV, el cual parte de la hip&ede la liquidaciéon inmediata de la
empresa. Esta supuesta liquidacion supondria faEntodos los activos propiedad de la
empresa y la cancelacidn de todos los pasivos héstaa, asi como la consideracion de los
pasivos fiscales netos derivados del reconocimiedioco de las plusvalias de los activos y
otros ajustes sobre el valor razonable de actiyassivos.
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La valoracion se determina en base a la siguietigescia:

*Ajustesal

Otros ajustes

nde los Patrimonio (deuda
activos Netoa i . Valor del
- inanciera, : :
susceptibles valoresde patrimonio
detener mercado, deu?: one netosegin
valoracién junto con el agstozoée el NNNAV
distintaa la posible esgtructura )
contable efectofiscal
1. Identificacién de los activos relevantes

Dentro del activo de la Sociedad destacan losesidess elementos:
Inversiones inmobiliarias

Se trata de un apartado donde se encuentran astisosptibles de valoracion independiente,
los cuales seran analizados en un apartado mésifespe

Resto de partidas del Balance

Aparte de las partidas comentadas anteriormentggeaxsaldos en otras partidas, las cuales
tanto por su naturaleza como por la informacionrtap@a, pueden contar con un valor de
mercado semejante al valor contable en el momenta daloracion.

Con todo ello, se analiza la valoracion de los elews recogidos en inversiones v,
complementariamente, el analisis de su tedrico ¢taphiscal, para determinar el valor de
compaiiia.

2. Ajustes a valor de mercado

Con el objeto de proporcionar un rango de valoeesndrcado para los inmuebles, se ha
calculado un rango superior y un rango inferiotealtlo a través de la siguiente hipétesis:

Variacion de +/- 5,00 % en los valores de mercado.

Estas valoraciones se han realizado de acuerdcelcét®ed Book “Valoracién RICS —
Estandares Profesionales” 92 Edicion, publicaderemo de 2014.

Para aplicar el procedimiento del neto patrimoajaktado por el valor de mercado de las
inversiones que se posee, es importante aislatl@s|j@etivos que poseen un valor en el
mercado distinto del que aparece en el Balancer(maiminal). En este caso corresponden a
las inversiones inmobiliarias de las que se pasé¢itularidad a fecha 31 de agosto de 2018.
El valor contable neto y el valor de mercado dealtts/os se recogen en la siguiente tabla:
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Adicionalmente, existen 4 activos de los que a 8 agbsto de 2018 Almagro no tenia la

" Inmueble Valor contable Valor de Diferencia
(€) mercado (€) (€)
1 Dr. Esquerdo, 6 600.261 798.729 198.468
2 Platerias, 4 1.487.204 1.783.824 296.620
3 Vallehermoso, 21-23 523.293 658.966 135.673
4 Jorge Juan, 96 278.568 345.157 66.580P
5 P° Pintor Rosales, 18 1.958.329 2.500.024 541.695
6 Lagasca, 27 723.552 660.491 -63.061
Arras 88.000 88.000 0
Total 5.659.207 6.835.191 1.175.984
titularidad y estaban incluidos en el epigrafeBilance “Anticipos para inmovilizaciones
materiales”, por un importe de 88.000 € a fechaaleracion (valor del importe pagado en
los contratos de arras). El valor de mercado adeeg® dichos activos se muestra en la
siguiente tabla:
Activo Valor contable Valor de Diferencia
# (€) mercado (€) (€)
’ Alejandro Saint Aubin, 5 98.113 180.241 82.128
8 Mes6n De Paredes, 50 155.944 238.961 83.017
9 Meson De Paredes, 50 145.943 227.463 81.520
10 Lechuga, 5 480.000 628.691 148.691
Total 880.000 1.275.356 395.356
3. Otros ajustes

a) Costes de estructura: para el calculo del NNNAngresa ha de hacer frente a unos
costes de estructura para la gestion de la caderammuebles que no han sido
considerados en la valoracién de los activos inhiaoluis por lo que se ha incluido un
ajuste que recoja su efecto.

Estos gastos también se corresponden con los @ste®dos a la incorporacion y
mantenimiento de la accién en el MAB y han sidalifados por la Sociedad. La
Sociedad ha acordado que el periodo de inversiposgerior desinversion de los
activos inmobiliarios quede cerrado en el plaz® déios y medio desde el inicio de
actividades de la Sociedad. Teniendo en cuenteo dichizonte temporal, la total
desinversion estaria realizada a 31 de diciemb&9@6.

La tasa de descuento aplicada es de un 5,25% w salbulado como la media
ponderada de las tasas de descuento aplicablesetivos inmobiliarios de la cartera.

A continuacién, se proyectan los costes de estraictu
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Costes de estructura (€) Factor Costes actualiz&)lpsv.A. Acumulado (€)
130.000 0,9479 123.223 123.223
131.300 0,8985 117.967 241.190
132.613 0,8516 112.935 354.125
133.939 0,8072 108.118 462.242
135.279 0,7651 103.506 565.749
136.631 0,7252 99.091 664.840
137.998 0,6874 94.865 759.705
139.378 0,6516 90.818 850.523
140.771 0,6176 86.945 937.467

Como se ha comentado anteriormente, con el objéévaalcular un rango de valores,
se calcula un rango inferior y un rango superioapas gastos de estructura en base
a la siguiente hipétesis (no se ha utilizado nirgt@sa de crecimiento a perpetuidad
puesto que la SOCIMI tiene una vida limitada déi@say medio):

- Variacion de +/- 1,00% en la tasa de descuentoagdi a los activos.

b) Deuda financiera: tras el andlisis realizado posvak de la deuda financiera de la

c)

4.

Sociedad, atendiendo a las caracteristicas de dmamientienden que los tipos de
interés y el spread aplicado en funcién de la adlictediticia de Almagro, responden
a parametros de mercado. En consecuencia, asumalioreén libros como referencia

equivalente a su valor actual de mercado y pormalicealizan ningun ajuste.

Tratamiento fiscal: Gesvalt asume que Almagro cemph los requisitos establecidos
ligados al tipo 0% del impuesto de sociedades, &/ @u todo caso la politica de
tributacién de las plusvalias deberia llevarse o aesde el punto de vista de los
dividendos y no desde el impuesto de sociedademyryello se ha optado por la
plusvalia con un efecto fiscal nulo en ambos esaa

Valor del patrimonio segun el triple NAV:

Teniendo en cuenta la metodologia descrita anteeinte, el valor del patrimonio segun
NNNAYV de la Sociedad a 31 de agosto de 2018 egukste:

31/08/2018
(Euros) Rango Bajo Rango centr# Rango Alto
Fondos propios 9.210.206 9.210.206 9.210.206
Ajuste valor de mercado del activo — plusvaliavacti 834.225 1.175.984 1.517.744
Costes de estructura -989.985 -937.467 -888.932
Patrimonio Neto NNNAV 9.054.446 9.448.723 9.839.018
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Gesvalt en base a su juicio profesional, atendientis caracteristicas de la Sociedad, del
sector en el que opera y el contexto del procescegta llevando a cabo para incorporarse
en el MAB, ha realizado una valoracion de los fangoopios a 31 de agosto de 2018 de
Almagro de entre 9.054 y 9.839 miles de euros.

Hechos posteriores que afectan a la valoracion:

Tal y como hemos comentado, con posterioridadectsa de la valoracion, se realizaron las
adquisiciones de 4 activos inmobiliarios cuyos @tos de arras ya se recogian en el Balance
a 31 de agosto de 2018. Segln Gesvalt, la plusialéstos activos asciende a 395 miles de
euros, lo que situaria el rango de valoraciéon ént#td9 y 10.234 miles de euros.

(Euros) Rango Bajo ‘ Rango central  Rango Alto

Patrimonio Neto NNNAYV a 31/08/2018 9.054.446 9.4733 9.839.018
Plusvalias activos perimetro 2 395.000 395.00d (RAb.
Patrimonio Neto NNNAV con hechos posteriores 9.44816 9.843.723 10.234.018
N° de acciones 9.352.654 9.352.654 9.352.654
Precio por accion 1,01 1,05 1,09

2.7.

Fijacion del precio de incorporacién al MAB:

Tomando en consideracion el informe de valoraaidiependiente realizado por Gesvalt de
las acciones de la Compafiia y los hechos poste@breismo, el Consejo de Administracién
celebrado con fecha 12 de noviembre de 2018, &dofijin valor de referencia de cada una
de las acciones de la SOCIMI en 1,07 euros, losgpene un valor total de la Compafia de
10.007 miles de euros.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

Desde el inicio de las actividades de la compdéiestrategia se ha consolidado en la adquisicion
de activos a personas de avanzada edad, para steaiquoformalizacién de un contrato de alquiler
en su mayoria de caracter vitalicio. Estos actestéan ubicados en el centro de capital, y en su
mayoria, en barrios considerados como prime o tdepakencial de revalorizacién (tal y como se
ha definido en el punto 2.6.4 del presente Documgribrmativo)

El nicho de mercado en el que se centra Almagrat&apsta dispuesto a vender su vivienda a un
precio inferior al precio de mercado, ya que plor@nsigue monetizar la vivienda en vida, y firmar
un contrato de arrendamiento que le aporta seglyidanquilidad. Lo que permite a la compafia
maximizar la rentabilidad de cada inversion, budoasuperar el doble digito de retorno para cada
inversion.

Para la captacién de oportunidades, la compaftia euerdos preferenciales con las principales
empresa de asesoramiento financiero a personagesaypadiendo llegar a un mercado potencial
sin necesidad de tener una fuerza comercial propia.
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Actualmente las inversiones de la companiia estdmackas en Madrid, pero, siguiendo la politica
de inversion marcada por el Consejo de Adminisiracse quiere comenzar a adquirir inmuebles
en zonas prime de principales capitales de prawiadinvertir una pequefia parte del porfolio en
zonas de Madrid que no son consideradas prime,quergu ponen un alto retorno en la venta.

El mercado potencial de Almagro Capital esta erstzorie crecimiento, ya que cada vez hay mas
personas mayores, y cada vez hay mas incertiduwrohneespecto al futuro del sistema de pensiones,
lo que hace que las personas mayores estén méaspuestas a monetizar su casa en vida. Este
efecto se ve potenciado en los préximos afios aenttada en la edad de jubilacién de la generacion
conocida como el “BabyBoom” que incrementara el edonde pensionistas drasticamente.

La compafiia cuenta con un equipo gestor experinier@a el lanzamiento de grandes proyectos y
cuenta con sélida experiencia en procesos de aciquiss y crecimiento de empresas.

La estrategia de Almagro en la adquisicion de this@s es la siguiente:

< ldentificacién de areas, dentro de las zonas dgaeiéin de Almagro Capital, con alta
concentracion de personas de avanzada edad y ab@acevalorizacion.

e Adquisicion de viviendas con un descuento sobvaler de tasacion, y que ofrezcan a los
vendedores liquidez y seguridad.

» Formalizacion de un contrato de arrendamientoieital

* Retencion del precio de una parte del pago panardab posibles riesgos de impago.

Debido a las caracteristicas del negocio, no essagio ningun tipo de inversion en capex, ya que

los vendedores han sido los propietarios de la&rta, y aceptan el arrendamiento en las mismas
condiciones, ni es necesario una continua revisgas condiciones de arrendamiento, ya que estas
son pactadas por adelantado en la compraventamastenen constantes durante el resto de la
vigencia del contrato.

En la misma linea, no es necesario realizar inoBes en capex una vez finalizado el periodo de
arrendamiento, ya que al ser superior a los 3 afi@ctivo estaria listo para ser enajenado,
maximizando los retornos de los inversores.

Los activos de la cartera de Almagro son gestiosidéauna manera pasiva pero rigurosa, en la que
destaca la identificacion de potenciales riesgpsrglizan escenarios de posibles segregaciones,
buscando valor para el accionista y una salidas@dsilla en el momento de la venta.

Adicionalmente a esto, entre las principales boedat®l modelo de Almagro cabria destacar:

* Alianzas con las principales empresas de asesammfisanciero a personas mayores.

« Mercado potencial creciente tanto en nimero dendas como en nimero de jubilados
interesados en soluciones similares a los servidiesidos por Almagro Capital.

« Equipo de la Gestora experimentado y con sélidarempcia en procesos de adquisiciones
y crecimiento de empresas.
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2.8.

2.9.

2.10.

Breve descripcion del grupo de Sociedades del Emis®escripcion de las caracteristicas y
actividad de las filiales con efecto significativen la valoracién o situaciéon del Emisor

A la fecha del presente Documento informativo, xi€dad no pertenece a ningln grupo de
sociedades, no tienen filiales ni depende de nimgloing.

En su caso, dependencia con respecto a patentesgiticias o similares

Almagro no tiene dependencia alguna de ningunaanpatente o derecho de propiedad intelectual
que afecte a su negocio.

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

Respecto a la diversificaciéon de clientes, endaisnte tabla podemos ver el desglose por renta
(importe neto de la cifra de negocios e ingresosxgdotacion) de los 5 clientes que tenian a 31 de
agosto de 2018:

Cliente Renta 31/08/2018 (€) % s/total ingresos
1 30.556 43%
2 19.495 28%
3 12.500 18%
4 6.000 9%
5 1.850 3%
Total 70.402 100%

Los 5 clientes se corresponden con los arrendatddd® de los 6 pisos que Almagro tenia a 31 de
agosto de 2018 (del otro piso se ha comprado la pugpiedad y no tiene rentas). Los contratos
tienen un vencimiento estimado por Almagro de Safemedia. Estos 5 clientes, son los antiguos
propietarios de dichos inmuebles. Ver explicaciéhcdlculo de las rentas en el aparatado 2.13 del
presente Documento Informativo.

Respecto de la diversificacion con proveedoresnéruacion se muestra el grado de concentracion
en base a los gastos de explotacién a cierre debpefinalizado a 31 de agosto de 2018:

Proveedor Gastos 31/08/2018 (€) % s/total gastos
1 44.882 31%
2 26.322 18%
3 12.000 8%
4 10.300 7%
5 4.200 3%
Resto ( 14 proveedores) 45.790 32%
Total 143.494 100%
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Los cinco proveedores mas significativos ordenaaltabéticamente son: Asesor legal interno,
Optima prevision (empresa vinculada a la terceradgdOrfila Management, PwC, Valtecnic
(tasadora).

2.11. Referencia a los aspectos medioambientales que paedafectar a la actividad del Emisor

La Sociedad no ha realizado inversiones signifieatien instalaciones o sistemas relacionadas con
el medio ambiente ni se han recibido subvenciopesfioes medioambientales. La Sociedad no
cuenta con gastos ni derechos derivados de enssgiingases de efecto invernadero.

A fecha del presente Documento Informativo, todus pisos tienen el certificado de eficiencia
energética.

2.12. Informacioén financiera

2.12.1. Informacién financiera correspondiente a los Ultima tres ejercicios (o al periodo mas
corto de actividad del Emisor), con el informe de aditoria correspondiente a cada afio.
Las cuentas anuales deberan estar formuladas conjeaion a las Normas Internacionales
de Informacion Financiera (NIIF), estandar contablenacional o US GAAP, segun el caso,
de acuerdo con la Circular de Requisitos y Procedimantos de Incorporacion.

En este sentido, el dltimo afio de informacion finasiera auditada no puede preceder en
mas de 15 meses a la fecha de la solicitud y, sitth fecha es posterior en mas de nueve
meses al fin del dltimo ejercicio auditado, deberéncorporarse informacién financiera
intermedia sometida a revision limitada a una fechao superior a cuatro meses respecto
de la fecha de solicitud de incorporacién. Esta infmacion financiera intermedia debera
incluir estados comparativos del mismo periodo deéjercicio anterior, salvo que el
requisito de informacién comparativa del balance pada satisfacerse presentado el
balance final del afio.

La informacién financiera de la Sociedad para elbge comprendido entre el 20 de junio de
2017 y el 31 de diciembre de 2017 incluida en aptetado, ha sido elaborada partiendo de
las correspondientes Cuentas Anuales Abreviadatadad por PwC.

Las Cuentas Anuales Abreviadas de la Sociedady jemt su correspondiente informe de
auditoria, se incorporan a este Documento Inforoatomo Anexo |l.

En los Estados Financieros Intermedios de la Sadiedk 2018 (se incorporan a este
Documento Informativo como Anexo Il), el Balance2fd 7 ha registrado una reclasificacion
entre la provision de activo y las periodificacisrelargo plazo registradas en el pasivo. A
continuacion, se incluye un detalle de las redtzsifones realizadas:
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31/12/2017 ajustad031/12/2017
Inversiones inmobiliarias (€) 2.616.600 2.454.961
Terrenos y bienes naturales 1.952.478 2.007.089
Construcciones 664.122 681.786
Provision de inversiones en construcciones - -23B8.9

31/12/2017 ajustad(i>31/12/2017

Deudas a largo plazo (€) 646.163 484.525
Deuda con entidades de crédito LP - -
Otros pasivos financieros. 484.524 484.524
Periodificaciones a largo plazo 161.639 -

A continuacion se presenta el Balance, el Balajpstaalo y la cuenta de Pérdidas y Ganancias

de la Sociedad para el periodo mencionado, desodbilos principales epigrafes:

a) Balance

Balance (expresado en €)

31.12.2017 (*) 31.12.2017 (**)

Activo no corriente 2.454.961 2.616.600
Terrenos y bienes naturales 2.007.089 1.952.47
Construcciones 684.110 664.122
Amortizaciéon acumulada del inmovilizado material 32 -
Provision de inversiones en construcciones -233.914 -

Activo corriente 1.760.934 1.760.934
Bancos e instituciones de crédito c/c vista, euros 1.760.934 1.760.934
Total activo 4.215.895 4.377.534
Patrimonio neto 3.656.554 3.656.554
Capital social 3.713.000 3.713.000
Resultado del ejercicio -56.446 -56.446
Pasivo no corriente 484.524 646.163
Periodificaciones a largo plazo - 161.639
E;(;\ilveoesdf(i);Ziggr@Smovn|zado a largo plazo -> Otfos 484 524 484 524
Pasivo corriente 74.817 74.817
Proveedores -> Otros pasivos financieros 45.833 8385.
Deudas con empresas del grupo 28.309 28.309
Hacienda Publica, acreedora por conceptos fiscgles 675 675

Total Patrimonio neto y pasivo 4.215.895 4.377.534

(*) Cifras auditadas correspondientes al periodeeegit20 de junio y 31 de diciembre de 2017

(**) Cifras reclasificadas en los estados financidrdermedios a 31 de agosto de 2018
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0] Activo no corriente

Las inversiones inmobiliarias a 31 de diciembr@&7 son las siguientes:

# Activo Localidad Cl(:)?:ha de
pra

1 Dr. Esquerdo, 6 Madrid 26/07/2017

2 Platerias, 4 Madrid 03/11/2017

3 Vallehermoso, 21-23 Madrid 11/12/2017

El detalle y los movimientos de las inversionesabitiarias, durante el ejercicio comprendido
entre el 20 de junio y el 31 de diciembre de 2@&7/muestran en la tabla siguiente:

1.Dr.

2.Platerias 3.Vallehermoso Total
Esquerdo
Saldo a 1-1-2017 - - - -
Valor Construcciones 58.593 403.007 154.258 615.858
Valor Suelo 520.734 1.046.993 439.362 2.007.089
Costes de Adquisicién 21.979 44.036 2.237 68.252
Amortizacion acumulada -697 -1.421 -206 -2.324
Provisién de inversiones -149.405 -12.234 -72.275 233914
Saldo a 31-12-2017 451.204 1.480.381 523.376 2.454.961

La Sociedad tiene contratada varias polizas deregmura cubrir los riesgos a que estan sujetos
los elementos de las inversiones inmobiliarias @ermas detalle en el apartado 2.6.1 del
presente Documento Informativo).

(i) Bancos e instituciones de crédito c/c vista

El epigrafe Bancos e instituciones de crédito dtawecoge el dinero mantenido en cuentas
corrientes por la Compafiia.

(iii) Capital social

El capital social de la compafiia se constituyGiahitente por 3.000 euros, y estaba formado
por 3.000 participaciones ordinarias acumulabiesligisibles, con un valor nominal de un euro
cada una, numeradas del 1 al 3.000 ambos inclusive.

Con fecha 5 de diciembre de 2017, la Sociedad kesglbo una ampliacion de capital, mediante
la emisién de 3.710.000 nuevas participaciones.enadas correlativamente del nimero 3.001
a la 3.710.000, ambos inclusive, emitidas y asusna&alor nominal, es decir, sin prima de

asuncion, siendo, por tanto, la cifra del capitalia resultante, tras el aumento de 3.713.000
euros.
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El capital a cierre del ejercicio se encontrabalteénte suscrito y desembolsado, la Sociedad
contaba con 22 accionistas.

(iv) Proveedores a largo y corto plazo

A 31 de diciembre de 2017 la Sociedad no habiaudip de financiacion ajena para la
adquisicién de los tres inmuebles con los que tanés su Balance.

La Sociedad se queda como depdsito el importe dmta a pagar por el arrendatario en base a
la duracion de su contrato. Este depdsito es unantja de pago de los alquileres que va
disminuyendo conforme pasan los meses y se descdehmismo la cantidad a pagar por el
alquiler. El saldo que quede cuando se deje elamfedibre, sera devuelto.

En 2017 se recoge principalmente el importe no gagauno de los inquilinos que se ira
minorando conforme al alquiler establecido en aet@do de arrendamiento.

Pasivos no corrientes Pasivos corrientes
| Pasivos fianncieros 484.524 45.833
(V) Deudas con empresas del grupo

El detalle de las transacciones con partes vineslaaisi como de las correcciones valorativas
por deudas de dudoso cobro o incobrables relacisnzoh estos saldos es el siguiente:

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar  31.12.17 (*)
Orfila 28.309

Total 28.309

(*) Cifras reclasificadas en los estados finarmséntermedios a 31 de agosto de 2018

Orfila es uno de los accionistas minoritarios deédro con 13.154 acciones representativas del
0,14% del capital. El importe detallado en la tadatéerior se corresponde con la provision de
bonus de gestidn con Orfila. Para el calculo deuscse ha considerado el valor de tasacion de
los activos en cartera a cierre del ejercicio queesponda, reduciéndolos en un 10% como
margen de seguridad, minorando los ajustes costalelémputacion de rentas definidos segun
los criterios del auditor, y minorando las cargdstentes. De la revalorizacion resultante, Orfila
percibe un 10% de la revalorizacion a modo de baleugestion. Dicho bonus se provisiona
cada afio. El importe provisionado en 2017 ascem@®.309 euros.
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b) Cuenta de resultados

PyG (expresado en €) 31.12.2017 (*)

Importe neto de la cifra de negocios 21.412
Otros gastos de explotacion -75.535
Amortizacion del inmovilizado -2.324
Resultado de explotacién -56.447
Ingresos financieros 1
Resultado financiero 1
Resultado antes impuestos -56.446
Impuesto sobre el beneficio -
Resultado del ejercicio -56.446

(*) Cifras auditadas correspondientes al periodeeegit20 de junio y 31 de diciembre de 2017
® Importe neto de la cifra de negocios
La totalidad del importe neto de la cifra de negscle la Sociedad corresponde a ingresos por
arrendamiento de las tres inversiones inmobiliagjizes tiene la Compafiia a 31 de diciembre
de 2017.

(i) Otros gastos de explotacion

El detalle de este epigrafe es el siguiente:

Servicios exteriores 31/12/2017 (*)
Servicios de profesionales independientes 66.319
Seguros 543
Otros servicios 444
Ajuste Negativo IVA 8.229
Total otros gastos de explotacién 75.535

(*) Cifras correspondientes al periodo comprendidb20 de junio
2017 al 31 de diciembre de 2017

Dentro del epigrafe “Servicios profesionales indejentes” se incluyen principalmente:
servicios legales por importe 15.000 euros y umaision de gestién de Orfila de 47.648 euros.
El resto corresponde a gastos de notaria, tasacigastoria y registro por importe de 3.671
euros en 2017.

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

Las Cuentas Anuales Abreviadas correspondienfesrimdo comprendido entre el 20 de junio
de 2017 y el 31 de diciembre de 2017 (ver Anekadél presente Documento Informativo)
fueron auditadas por PwC, el cual emitié el comesiiente informe de auditoria con fecha 22
de junio de 2018, en el que no expreso opinionesatvedades, desfavorables o denegadas.
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2.12.3. Descripcion de la politica de dividendos

El Emisor se obliga a cumplir con la nueva politleadividendos acordada en sus Estatutos
Sociales, que han sido redactados con arreglo @edpssitos exigidos a las SOCIMIs en la
normativa de aplicacion.

En relacion con lo anterior, los articulos 27 yd28os Estatutos establecen lo siguiente:
“Articulo 27°.- Distribucion de dividendos.

La Sociedad, una vez cumplidas las obligacionecanétes que correspondan, distribuira
dividendos de la siguiente forma:

0] El 100 por cien de los beneficios procedentes #atidos o participaciones en
beneficios distribuidos por las entidades a las spiegefiere el apartado 2.1. del
articulo 2° de los Estatutos Sociales.

(ii) Al menos el 50 por ciento de los beneficios dergade la transmisién de inmuebles
y acciones o participaciones afectos al cumplinsiet® su objeto social principal a
los que se refiere el apartado 2.1. del articulde2fos Estatutos Sociales. El resto de
estos beneficios debera reinvertirse en otros ibfeseafectos al cumplimiento de
dicho objeto, en el plazo de los tres afios postsia la fecha de transmision o, en su
defecto, deberan distribuirse en su totalidad etajumente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que finalizplato de reinversion. Si los
elementos objeto de reinversion se transmitieséesatel plazo de los tres afios
siguientes desde la fecha en que fueron arrendadfrecidos en arrendamiento por
primera vez, en el caso de inmuebles, o desdelafde su adquisicion, en el caso
de acciones o participaciones, aquellos benefidberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, mpeegan del ejercicio en que se
han transmitido.

(iii) Al menos el 80 por ciento del resto de losibficios obtenidos.
La distribucién de dividendos debera acordarserde¢ los seis meses posteriores a la
conclusion de cada ejercicio y el dividendo delsmrapagado dentro del mes siguiente a la

fecha del acuerdo de distribucién.

La reserva legal no podra exceder del veinte motgi(20%) del capital social. No se podran
establecer reservas de caracter indisponible tlistote la reserva legal.

La Junta General determinara el momento y la fatenpago de los dividendos a distribuir, en

Su caso, con sujecién a lo previsto en estos Estafpciales y en la Ley de SOCIMIs. La
determinacion de estos extremos y de cualesquigos gue pudieran ser necesarios o
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convenientes para la efectividad del acuerdo paska delegado en el Consejo de
Administracion.

Articulo 28°.- Reglas especiales relativas al divido

28.1.- Indemnizacion. En aquellos casos en lodaydistribucion de un dividendo ocasione la
obligacion para la Sociedad de satisfacer el grava@special previsto en el articulo 9.2 de la
Ley de SOCIMIs o la norma que lo sustituya, el @msle Administracion de la Sociedad

podra exigir a los accionistas que hayan ocasiorelddevengo de tal gravamen que

indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacién sera equivalentgasto por Impuesto sobre Sociedades que
se derive para la Sociedad del pago del dividendosiyva como base para el calculo del

gravamen especial, incrementado en la cantidad upee,vez deducido el impuesto sobre

Sociedades que grave el importe total de la indmawidon, consiga compensar el gasto

derivado del gravamen especial y de la indemnizacidrespondiente.

El importe de la indemnizacion sera calculado p&@omsejo de Administracion, sin perjuicio

de que resulte admisible la delegacion de dichoutdla favor de uno o varios consejeros.
Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Admaghn, la indemnizacion sera exigible el
dia anterior al pago del dividendo.

A efectos ejemplificativos, se realiza a contingacel céalculo de la indemnizacion en dos
supuestos distintos, de forma que se demuestra ebefecto de la indemnizacion sobre la
cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedada@smambos casos:

a. Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un grammspecial por Impuesto sobre
Sociedades del 19% y un tipo del Impuesto sobréeBades del 10% para las rentas
obtenidas por la Sociedad, el célculo de la indeaudn 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 indemnizacién (“Bli1)9

Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GISI"Efecto sobre la Sociedad: | — GISge
-GISi=19-19-0=0

b. Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravanspeeial por Impuesto sobre
Sociedades del 19% y un tipo del Impuesto sobr@&8ades del 10% para las rentas
obtenidas por la Sociedad, el calculo de la indeauidn, redondeado al céntimo mas
proximo, seria el siguiente:
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Dividendo: 100

Gravamen especial: 100 x 19% = 19

Gasto por IS del gravamen especial (“GISge”): 19

Indemnizacion (“1"): 19 + (19 x 0,1/1-0,1) = 21,011

Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli21,11

Gasto por IS asociado a la indemnizaciéon (“GISE);11 x 10% = 2,11
Efecto sobre la Sociedad: | — GISge — GISi =219 -2,11=0

28.2.- Derecho de compensacion. La indemnizaciéh cempensada con el dividendo que
deba percibir el accionista que haya ocasionadobleyacion de satisfacer el gravamen
especial.

28.3.- Derecho de retencién por incumplimientoadBrestacién Accesoria. En aquellos casos
en los que el pago del dividendo se realice coerimnidad a los plazos dados para el

cumplimiento de la prestacion accesoria, la Sodqualra retener a aquellos accionistas o
titulares de derechos econdmicos sobre las accibmds Sociedad que no hayan facilitado

todavia la informacion y documentaciéon exigida earticulo 8.1 precedente una cantidad

equivalente al importe de la indemnizacion quengw@mente, debieran satisfacer. Una vez
cumplida la prestacion accesoria, la Sociedadegiata las cantidades retenidas al accionista
gue no tenga obligacion de indemnizar a la Sociedad

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accasamilos plazos previstos, la Sociedad podra
retener igualmente el pago del dividendo y compelaseantidad retenida con el importe de
la indemnizacién, satisfaciendo al accionista fardncia positiva para éste que en su caso
exista.

28.4.- Otras reglas. En aquellos casos en los kneperte total de la indemnizaciéon pueda
causar un perjuicio a la Sociedad, el Consejo driAidtracion podra exigir un importe menor

al importe calculado de conformidad con lo prevestcel apartado 1 de este articulo.”

A fecha del presente Documento Informativo, la Caitig no ha repartido ningtn dividendo.

2.12.4. Informacién sobre litigios que puedan tener un efdo significativo sobre el Emisor

A la fecha de elaboracion del presente Documerfitortrativo no existen litigios en curso que
puedan tener un efecto significativo sobre la Stade

2.13. Informacién sobre tendencias significativas en cuda a produccién, ventas y costes del Emisor
desde el cierre del Gltimo ejercicio hasta la fechdel Documento Informativo

La informacion financiera de la Sociedad para ebpe comprendido entre el 1 de enero de 2018

y el 31 de agosto de 2018 incluida en este apartzlsido elaborada partiendo de los Estados
Financieros Intermedios sobre los que PwC ha amgizina revision limitada. La cuenta de pérdidas
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y ganancias se ha analizado junto a los valorepamhles a la misma fecha del afio 2017 que no
han sido ni auditados ni revisados.

Los Estados Financieros Intermedios de la Sociegatlp con su correspondiente informe de
revision limitada, se incorporan a este Documentorinativo como Anexo Il. Tal y como hemos
explicado en el apartado 2.12.1 del presente Doetaménformativo se ha registrado una
reclasificacion entre la provision de activo y fesiodificaciones a largo plazo registradas en el
pasivo del ejercicio comprendido entre el 20 déojule 2017 y el 31 de diciembre de 2017.

A continuacioén se presenta el Balance y la cueatBétdidas y Ganancias de la Sociedad para el
periodo mencionado, describiendo los principaldgrafes:

a) Balance

Activo (expresado en €) 31.12.2017 (*) 31.08.2018 (**)
Activo no corriente 2.616.600 5.673.205
Inversiones inmobiliarias 2.616.600 5.659.207
Terrenos y bienes naturales 1.952.478 4.543.039
Construcciones 664.122 1.028.168
Construcciones en curso - 88.000
Inversiones financieras a largo plazo - 13.998
Activo corriente 1.760.934 6.987.081
Existencias - 37.806
Inversiones financieras a corto plazo - 350.000
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 0.984 6.599.275
Total activo 4.337.534 12.660.286
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Patrimonio neto y pasivo (expresado en €) 31.12.2017 (¥) 31.08.2018 (**)

Patrimonio neto 3.656.554 9.210.206
Capital social 3.713.000 9.352.654
Prima de Emisién - 1.001
Resultados negativos ejercicios anterior - -56.446
Resultado del ejercicio -56.446 -87.003

Pasivo no corriente 646.163 3.325.480

Deudas a largo plazo 646.163 3.325.480
Deuda con entidades de crédito LP - 1.980.891
Otros pasivos financieros 484.524 1.018.504
Periodificaciones a largo plazo 161.639 326.085

Pasivo corriente 74.817 124.600

Deudas a Corto plazo 45.833 123.321
Deuda con entidades de crédito CP - 58.664
Otros pasivos financieros 45.833 64.657

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2840 1.279
Proveedores - 26
Otros Acreedores - 200
Acreedores por prestacién de servicios - 608
Deudas con empresas del grupo 28.309 -

Hacienda Publica, acreedora conceptos fiscale 675 445

Total Patrimonio neto y pasivo 4.377.534 12.660.286

(*) Cifras reclasificadas en los estados finamséntermedios a 31 de agosto de 2018
(**) Cifras de los estados financieros intermedid®l de agosto de 2018 sometidos a revision liita

(i) Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias a 31 de agosto de82@h las siguientes:

# Activo Localidad Fecha de Compre A dZtrJEi}scig()n

1 Dr. Esquerdo, 6 Madrid 26/07/2017 418.263
2 Platerias, 4 Madrid 03/11/2017 1.450.000
3  Vallehermoso, 21-23 Madrid 11/12/2017 520.000

4 Jorge Juan, 96 Madrid 20/02/2018 270.000
5  P°Pintor Rosales, 18 Madrid 04/06/2018 1.960.000
6 Lagasca, 27 Madrid 30/07/2018 564.000
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El valor razonable inicial de los inmuebles se ketcontinuacion:

1.Dr Esquerdo| 2.Platerias 3.Vallehermoso 4.Jorge Juan 5.Pintor Rosales 6.Lagasca

Precio escritura 418.263 1.450.000 520.000 270.000 1.960.000 564.000
Costes relacionados 22.705 44,586 3.259 8.909 - -
Renta implicita por 47 64 ; ; - - 160.000
uso vitalicio

Valor coste inicial 602.032 1.494.586 523.259 2709 1.960.000 724.00q

El detalle y los movimientos de las inversionesabitiarias, durante el periodo comprendido entre
1 de enero de 2018 y 31 de agosto de 2018, senauest la tabla siguiente:

Terrenos Construcciones Construcciones en curso Total
Coste 1.952.478 666.446 0 2.618.924
Amortizacién acumulada 0 -2.324 0 -2.324
Valor neto amortizaciones 31.12.2017 1.952.478 664.122 0 2.616.600Q
Altas 2.590.561 374.646 0 2.965.207
Dotacion amortizacién 0 -10.600 0 -10.600
Otros 0 0 88.000 88.000
Coste 4.543.039 1.041.092 0 5.584.131
Amortizacion acumulada 0 -12.923 0 -12.923
Valor neto amortizaciones 31.08.2018 4.543.039 1.028.168 88.000 5.659.207

El valor neto contable de los activos que mantiar&ociedad es el siguiente:

# Valor neto Contable 31.08.2018 31.12.2017

1pr Esquerdo 600.261 600.609

2 | Platerias 1.487.204 1.492.615

3 | vallehermoso 523.293 523.376

4 | Jorge Juan 278.568 0

S | Pintor Rosales 1.958.329 0

6 | Lagasca 723.552 0
Total 5.571.207 2.616.600

La Sociedad tiene contratada varias poélizas deregmara cubrir los riesgos a que estén sujetos los
elementos de las inversiones inmobiliarias.

(i) Inversiones financieras a largo plazo:
A 31 de agosto de 2018 se habian constituido feaerael Instituto de la Vivienda de Madrid
(IVIMA). El dep6sito de esta fianza es obligatoriodebe corresponder a una mensualidad de

arrendamiento por cada vivienda. El valor de lasZas constituidas asciende a 13.998€ y se
corresponden a los siguientes activos:
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1 Dr. Esquerdo 200
2 Platerias 6.548
4 Jorge Juan 1.000
5 P° Pintor Rosales 6.250
Total 13.998

La Sociedad ha constituido la fianza del activacato en la calle Lagasca el dia 10 de septiembre,
por un valor de 2.366€.

(iii) Inversiones financieras a corto plazo:

La Sociedad cuenta a 31 de agosto de 2018 conimpasiciones a plazo fijo segun el siguiente

desglose:
Banco Saldo
Bankinter 300.000
Sabadell 50.000
| Total 350.000 |

(iv) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes:

El epigrafe recoge el dinero mantenido en cuerageates por la Compafiia y es el siguiente:

Banco Saldo

Bankinter 3.851.079
Sabadell 2.748.196
| Total 6.599.275 |

(i) Capital social

Con fecha 19 de febrero de 2018, se acordd en jnitersal de accionistas una ampliacién de
capital. Dicha ampliacién se formalizo a fecha &julio de 2018, siendo el capital resultante
9.339.500 £.

Adicionalmente, el 25 de julio de 2018, se aconds ampliacion de capital no dineraria por importe
de 13.154 €, siendo el capital resultante de 963BP€, dicha ampliacion se realizé con una prima

de emision de 1.001 €.

El capital a cierre del ejercicio se encuentrditatate suscrito y desembolsado, la Sociedad contaba
con 75 accionistas.

La reserva legal no ha sido dotada de conformidadet articulo 274 de la Ley de Sociedades de
Capital, que establece que, en todo caso, unaigifedal 10 por 100 del beneficio del ejercicio se
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destinara a ésta hasta que alcance, al menos, @ r2000 del capital social. La Sociedad no ha
obtenido beneficios de cara a dotar dicha resegel.|

Mientras la reserva legal no supere el limite iad@ s6lo podra destinarse a la compensacion de
pérdidas, en el caso de que no existan otras essdisponibles suficientes para tal fin, y debe ser
repuesta con beneficios futuros.

(i) Deudas a largo y corto plazo

A 31 de agosto de 2018 la Sociedad cuenta condiagin ajena por la adquisicion de cuatro de
los inmuebles:

Valor Tipo de Saldo a

Deuda Bancaria inicial Contratacion Entidad Vencimiento Interés 31/08/18

1. Dr Esquerdo 290.000 jul.-18 Sabadell 12 afios 5%,8 288.200
4. Jorge Juan 186.500 may.-18 Sabadell 12 afos %1,85 183.021
5. P° Rosales 1.300.000 jul.-18 Bankinter 10 afios Euribor +1% 1.289.695

6. Lagasca 280.000 jul.-18 Bankinter 10 afios 1,75% 278.639
Total deuda 2.056.500 2.039.555

Con posterioridad al 31 de agosto de 2018 la dadidha formalizado dos nuevos contratos de
financiacion ajena. El dia 14 de diciembre de 264 8ormalizo uno sobre el inmueble ubicado en
la calle Lechuga, 5. El préstamo ha sido contratamoSabadell, por importe de 215.000 €, a un
tipo fijo de 1,75% y cuenta con un vencimiento dafios. El dia 27 de diciembre de 2018 se
formalizé otro sobre el inmueble ubicado en laecRlaterias, 4. El préstamo ha sido contratado con
Sabadell, por importe de 679.800 €, a un tipodgdl,75% y cuenta con un vencimiento de 7 afios.

(iii) Acreedores por arrendamiento financiero a largyte plazo:

En este epigrafe se recogen los depdsitos recibiltms arrendatarios. La Sociedad se queda como
depdsito el importe de la renta a pagar por ehdatario en base a la duracion de su contrato. Este
depodsito es una garantia de pago de los alquigreya disminuyendo conforme pasan los meses
y se descuenta del mismo la cantidad a pagar mqeiler. El saldo que quede cuando se deje el

inmueble libre, sera devuelto. El detalle de losmas es el siguiente:

Acreedores por 31/12/2017 31/08/2018
arrendamiento
financiero Largo plazo Corto plazo Largo plazo Corto plazo

2. Platerias 484.524 45.833 451.616 26.190
4. Jorge Juan - - 23.971 4.000
5. Pintor Rosales - - 262.500 25.000
6. Lagasca - - 269.800 9.466
Fianzas recibidas - - 10.617 -
Total 484.524 45.833 1.018.504 64.656
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(iv) Periodificaciones a largo plazo

Se encuentra periodificado el importe de las refutasas de los distintos inmuebles sufragados por
el vendedor en el momento de la firma, por el wstadrivienda de forma vitalicia. El precio de la

escritura contiene este anticipo implicito en laditi@ que es una obligacién/carga que tiene la
Sociedad hasta el fallecimiento del vendedor/ifmopivitalicio.

A continuacion, detallamos las periodificacionessintes a 31 de agosto de 2018 y a 31 de

diciembre de 2017:

31.12.2017 Altas Bajas 31.08.2018B
1. Dr Esquerdo -149.405 - 17.896 -131.509
2. Platerias -12.234 -21.825 - -34.059
6. Lagasca - -160.517 - -160.517
Total -161.639 -182.342 17.896 -326.08%

b) Pérdidas y ganancias

PyG (expresado en €)

31.08.2017 (*) 31.08.2018 (**)

Importe neto de la cifra de negocios 200 70.401
Otros gastos de explotacion -22.707 -143.494
Amortizacion del inmovilizado - -10.599
Resultado de explotacion -22.507 -83.692
Ingresos financieros - 1
Gastos financieros - -3.312
Resultado financiero - -3.311
Resultado antes impuestos -22.507 - 87.003
Impuesto sobre el beneficio - -
Resultado del ejercicio -22.507 - 87.003

(*) Cifras no auditadas ni revisadas
(**) Cifras de los estados financieros intermedic@lale agosto de 2018 sometidos a revision limitada

() Importe neto de la cifra de negocios

Los ingresos de Almagro Capital se correspondenasoimgresos generados por la Sociedad por el
arrendamiento de las viviendas que tiene en caréitae estos ingresos también se incluye el
consumo de los pagos retenidos en concepto dedameento.

La Sociedad reconoce sus ingresos en funcion dendéas de mercado y la duracion estimada del
alquiler de los inmuebles. La diferencia entreelata de mercado y la renta real establecida en cada
contrato en base a la duracién del mismo da lugeragperiodificacion contabilizada en el pasivo
(explicada previamente en este mismo apartadod. &stiodificacion va variando mensualmente
por la diferencia entre la renta real y la rentangecado hasta la finalizacién de dicho contrato.
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2.14.

(i) Otros gastos de explotacion

El detalle de los gastos incluidos en este epigrafe siguiente:

Gastos de la Explotacion 31/08/2017 31/08/2018
Servicios profesionales independientes -20.948 -105.509
Primas de seguros - -254
Otros servicios -1.628 -58
Derramas - -1.589
Suscripciones - -1.914
Gastos Directos -81 -2.477
Ajuste Negativo IVA - -28.450
Servicios Bancarios y Similares - -2.140
Gastos de comunidad - -972
Gastos excepcionales -50 -131
Total -22.707 -143.494

Dentro del epigrafe de servicios profesionales de3dgosto de 2018, se encuentran principalmente:
los fees de la Gestora por importe de 44.882 eet@sesoramiento de una compainiia relacionada
con la tercera edad por importe de 26.322 eur@sedor legal interno de la Compafiia por importe

de 12.000 euros y la revisién limitada de PwC pggarte de 5.000 euros.

Principales inversiones del Emisor en cada uno ded ejercicios cubiertos por la informacion
financiera aportada (ver punto 2.12 y 2.13), ejercio en curso y principales inversiones futuras
ya comprometidas a la fecha del Documento.

Principales inversiones del Emisor en los ejerciciocomprendidos entre el 1 de enero de
2016 y el 31 de diciembre de 2017 y el ejercicio eurso:

En el ejercicio en 2017:

Las inversiones realizadas a 31 de diciembre d& pofimporte total de 2.388.263 euros se
corresponden con la adquisicion de tres pisosaasidles en la Comunidad de Madrid.

En el ejercicio en 2018:

Las inversiones realizadas a fecha del presenteurbeato Informativo ascendieron a
4.948.999 euros y se corresponden con la adquisid# nueve pisos residenciales en la
Comunidad de Madrid.

Principales inversiones futuras ya comprometidas k& fecha del Documento Informativo:

A fecha del presente Documento Informativo, Almaiigae firmados dos contratos de arras
por importe de 204.000 de euros para la adquisdgdios pisos residenciales en la Comunidad
de Madrid por importe de 1.020.000 euros.
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2.15. Informacion relativa a operaciones vinculadas

2.15.1. Informacién sobre las operaciones vinculadas signifativas segun la definicion contenida
en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, tzadas durante el ejercicio en curso
y los dos ejercicios anteriores a la fecha del Dozento Informativo de Incorporacion.

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/20045 de septiembre, una parte se
considera vinculada a otra cuando una de ellas, grupo que actda en concierto, ejerce o
tiene la posibilidad de ejercer directa o indirestate, o en virtud de pactos o acuerdos entre
accionistas, el control sobre otra o una influersignificativa en la toma de decisiones
financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la cit@dden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas:

“(...)

toda transferencia de recursos, servicios u obligaes entre las partes vinculadas con
independencia de que exista 0 no contraprestaditntodo caso debera informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compragntas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea mateindngible o financiero; prestacion o
recepcion de servicios; contratos de colaboraciéantratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo; adesx sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportacionesabital, ya sean en efectivo o en especie;
intereses abonados o cargados; o aquellos deversgggdwo no pagados o cobrados;
dividendos y otros beneficios distribuidos; garastiy avales; contratos de gestion;
remuneraciones e indemnizaciones; aportacionesaags de pensiones y seguros de vida;
prestaciones a compensar con instrumentos finaosigropios (planes de derechos de
opcidn, obligaciones convertibles, etc.); compraraipor opciones de compra o de venta u
otros instrumentos que puedan implicar una trangmisle recursos o de obligaciones entre
la Sociedad y la parte vinculada;

(..).

Con caracter general, las operaciones entre engpdesgrupo se contabilizan en el momento
inicial por su valor razonable. En su caso, siretip acordado difiere de su valor razonable,
la diferencia se registra atendiendo a la realetzmhomica de la operacion.

Se considera operacion significativa todas aquellga cuantia supere el 1% de los ingresos
o fondos propios de la Sociedad.
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31.12.2017 (*) 31.08.2018 (**)

Ingresos (***) 21.412 70.401

Fondos Propios 3.656.554 9.210.206

1% Ingresos 214 704
36.566 92.102

1% Fondos propios

(*) Cifras auditadas correspondientes al periattceeel 20 de junio y 31 de diciembre de 2017

(**) Cifras de los estados financieros intermedi@lale agosto de 2018 sometidos a revisién limitada
(***) Tomando como ingresos el epigrafe de “Impantto de la cifra de negocios” de las cuentas asual
abreviadas para el periodo comprendido entre ele2fuinio y el 31 de diciembre de 2017 y los estados
financieros intermedios a 31 de agosto de 2018

El detalle de saldos con partes vinculadas a 3ficikembre de 2017 y a 31 de agosto de 2018
es el siguiente:

(i) Operaciones realizadas con los accionistas signdit/os
No aplica.
(i) Operaciones realizadas con administradores y direstos

El detalle de las transacciones con partes vinaslaaksi como de las correcciones valorativas
por deudas de dudoso cobro o incobrables relacésnzoh estos saldos es el siguiente:

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar  31/12/17 (*) 31/08/18 (**)
Orfila 28.309 44.882

Total 28.309 44.882

(*) Cifras reclasificadas en los estados finarnséntermedios a 31 de agosto de 2018
(**) Cifras de los estados financieros intermedi@lale agosto de 2018 sometidos a revision limitada

Orfila es uno de los accionistas minoritarios daagro con 13.154 acciones representativas
del 0,14% del capital. Los importes detalladosatabla anterior se corresponden con la
provision de bonus de gestion con Ofrfila. Parakluto del bonus se ha considerado el valor
de tasacion de los activos en cartera a cierrejdadicio que corresponda, reduciéndolos en
un 10% como margen de seguridad, minorando logegjesntables de imputacién de rentas
definidos segun los criterios del auditor, y mimmta las cargas existentes. De la

revalorizacion resultante, Orfila percibe un 10%laleevalorizacion a modo de bonus de

gestién. Dicho bonus se provisiona cada afio. Ebitepprovisionado en 2017 ascendi6 a
28.309 euros, a fecha del presente Documento lafitronya ha sido abonado a la Gestora,
y en 2018 el importe provisionado ascendié a 4468®s. Ver descripcion en detalle del

contrato con Ofrfila en el apartado 2.6.1 del pressBrocumento Informativo.

(iii) Operaciones realizadas entre personas, sociedadesrtidades del Grupo

Ver ii. del mismo apartado.
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2.16. Previsiones o estimaciones de caracter numérico selingresos y costes futuros

De conformidad con lo previsto en la Circular deAB12/2018, se presentan a continuacion las
preceptivas previsiones para los ejercicios 20180y9. Estas previsiones estan basadas,
fundamentalmente, en los objetivos establecidasngensuados por el Consejo de administracion
de la Compaiiia y los asesores.

Para elaborar estas previsiones, la Sociedad ldotem cuenta los activos inmobiliarios en
propiedad descritos en el apartado 2.6.1 del pte€eacumento Informativo y la compra de un
inmueble cada dos meses durante 2019.

A continuacion se muestra una tabla con el resutadas previsiones realizadas para los afios 2018
y 2019 (la informacion financiera prospectiva indhien el presente apartado no ha sido sometida
a ningun trabajo de auditoria o revision de cualqtipo por parte del auditor de cuentas de la
Sociedad.):

PyG estimada (expresado en €)

31.12.2018

31.12.2019

Importe neto de la cifra de negocios 138.318 31833
Otros gastos de explotacion -450.832 -349.185
Amortizacion del inmovilizado -16.959 -25.391
Resultado de explotacién -329.473 -55.843
Gastos financieros -16.061 -55.146
Resultado financiero -16.061 -55.146
Resultado antes impuestos -345.534 -110.989
Impuesto sobre el beneficio - -
Resultado del ejercicio -345.534 -110.989

Las hipotesis utilizadas en la realizacion de tasipiones son:

- Importe neto de la cifra de negocios:

0 Durante 2018, la cartera de Almagro se mantiena gue en su incorporacién
al MAB, es decir, 12 inmuebles. En concreto 6 de1a adquisiciones se
realizaron con posterioridad al 31 de agosto d&201

0 Durante 2019, la cartera de Alimagro aumentaraiamEebles (contando con
los dos contratos de arras firmados en 2018).

o No se contempla la venta de activos en ningunosidds afios.

0 La tasa de ocupacion de los activos durante ambos se espera que se
mantenga al 100%.

- Oftros gastos de explotacion:

0 Durante 2018, la Compafiia se incorpora al MAB y g@ltor se incluyen los
gastos relacionados con la salida, que no sonresttes, y que, por tanto no se
produciran en 2019.

o Durante 2019, se produce un aumento de la cartardos correspondientes
gastos, aumento de los fees de la Gestora...ent® élemas, se incluyen los
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gastos recurrentes asociados a la cotizacioniABIlo que hace que no haya
tanta diferencia entre ambos ejercicios. Los festBnados de la Gestora
ascienden a 144.941 euros (lva incluido).

- Gastos financieros:
0 Durante 2018 no hay ninglin cambio en la deuda c&spela incorporacion al
MAB.
o Durante 2019, asumen que se contrae una deuda daesmaroximadamente
230.000 euros por activo adquirido durante el @do.ello existe un aumento
en los gastos financieros.

2.16.1Que se han preparado utilizando criterios comparalds a los utilizados para la
informacion financiera historica

La informacion financiera prospectiva en este gpégesta elaborada siguiendo, en lo aplicable, los
principios y normas recogidas en el PGC vigentery@mparables con la informacién financiera
histdrica correspondiente al ejercicio cerrado d8&tliciembre de 2017, presentada por la Sociedad
en el apartado 2.12 del presente Documento Infavmadl haberse elaborado con arreglo a los
mismos principios y criterios contables aplicadas fa Compafiia en las Cuentas Anuales
Abreviadas.

2.16.2Asunciones y factores principales que podrian afemt sustancialmente al
cumplimiento de previsiones o estimaciones

Los factores que pueden afectar al cumplimientegdas estimaciones se detallan en el apartado
2.23 del presente Documento Informativo. Algunosodemas relevantes son:

- Nivel de ocupacion

- Fluctuaciones en la demanda

- Riesgo de prolongacion esperanza de vida
- Riesgos por cambios regulatorios

Se recomienda que el inversor los lea detalladamrjanto con toda la informacioén expuesta en el
presente Documento Informativo, y antes de addg@ecision de invertir adquiriendo acciones de
la Sociedad, ya que estos factores podrian afdetaranera adversa al negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémicpatrimonial de la Compafia y, en ultima
instancia, a su valoracion.

2.16.3Aprobacién del Consejo de Administracion de estasrpvisiones o estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos emtra

El Consejo de Administracion celebrado con fechadé&8liciembre de 2018 ha aprobado estas
estimaciones por unanimidad, como informacion pasables inversores, asi como el seguimiento
de las mismas y su cumplimiento, comprometiéndaséoamar al Mercado en el caso de que las
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principales variables de dicho plan de negocioetai como probable una desviacion, tanto al
alza, como a la baja, igual 0 mayor a un 10%. Nstaotte lo anterior, por otros motivos, variaciones
inferiores a ese 10% podrian ser significativasafbos casos se constituird como hecho relevante
a efectos de su comunicacién al Mercado.

2.17. Informacion relativa a los administradores y altosdirectivos del Emisor

2.17.1. Caracteristicas del 6rgano de administracién (estrtura, composicién, duracién del
mandato de los administradores), que habra de semuConsejo de Administracion.

El 6rgano de administracion esta regulado en lisuos 21 y 22 de los estatutos sociales.
De dicha regulacion cabe destacar:

(i) Estructura

El 6rgano de administracion de la Sociedad consissde el 12 de diciembre de 2017, en
un Consejo de Administracion que, segln los estmtsibciales, estar4 formado por un
minimo de tres (3) y un maximo de doce (12) miemmbro

(i) Composicion

A fecha del presente Documento Informativo el Cinmde Administracidn estd compuesto
por cinco (5) consejeros cuyas circunstanciasa@®sifuientes:

Nombre Cargo Fecha Caracter
nombramiento
D. Luis de Ulibarri San Vicente (| Presidente 12/12/2017 Ejecutivg
Francisco Javier Lopez Posadas) |(*)
Alcor Sociedad Estratégica, S.L]  Vocal 12/12/2017 Dominical
(representada por D. Juan Alcaraz
Alcaraz)
D. Luis Felipe de los Rios Lorenzo|(*) Vocal 12/12/2017 Ejecutivo
D. José Alberto Nistal Hernansaiz (*) Vocal 12/12/2017 Ejecutivo

(*) Son socios y/o empleados de la Gestora
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(iii) Duracion del cargo

De acuerdo con el articulo 21 de los estatutosisiel cargo de administrador se ejercera
por un plazo de seis (6) afios, sin perjuicio delgsiadministradores puedan ser reelegidos
para el cargo una o mas veces.

2.17.2Trayectoria y perfil profesional de los administracbres y, en el caso, de que el
principal o los principales directivos no ostentera condicién de administrador, del
principal o los principales directivos. En caso deue alguno de ellos hubiera sido
imputado, procesado, condenado o sancionado admitregtivamente por infraccién de
la normativa bancaria, del mercado de valores, deeguros, se incluiran las
aclaraciones o explicaciones, breves, que se coesah oportunas

a) Don Luis de Ulibarri San Vicente, Presidente

Don Luis de Ulibarri San Vicente, es accionistadfagior Alimagro, y se ocupa de la
fiscalidad de la Sociedad.

Luis cuenta con mas de 14 afios de experiencia esoda fiscal a empresas y
grandes patrimonios, en especial en el campo plaéficacion fiscal.

Luis es fundador de la firma DLAU & LINTONS Abogaslg Asesores Tributarios
y administrador Unico de DLAU & LINTONS, S.A,, edidid a través de la presta
sus servicios profesionales. Luis inicié su andagupfesional en J&A Garrigues
SLP y ha formado parte de grandes despachos débamalcional e internacional.

b) Inverlo, S.L. (representante persona fisica: Dan€isco Javier Lopez Posadas),
Secretario

Don Francisco Javier Lépez Posadas, es Adminigtrdeldnverlo S.L. y Socio de
Orfila Management S.L.

Adicionalmente, Francisco es el Director de Invares y Fundador de LIFT
Investment Advisors EAFI S.L. Con anterioridad adar LIFT, Francisco estuvo
trabajando durante méas de 8 afios en las firmasigie equity Investindustrial,
Permira y Demeter Partners.

Francisco cuenta con un MBA en New York Univer8itgrn School of Business y
una licenciatura en Administracién y Direccion dapEesas en la Universidad de
Valladolid.

C) Alcor Sociedad Estratégica, S.L. (representantsgper fisica: Don Juan Alcaraz
Alcaraz), Vocal

Juan Alcaraz estudié comercio en la escuela dedBpBolsa de Alicante.
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En 1985 fundé junto a su hermano Pedro, Goldcacotapafiia de alquiler de
vehiculos sin conductor, la que dirigié desde lie&§a 2015. Del 2015 al 2018 fue
Presidente de la misma. Goldcar fue lider en ESPANKder en Europa del

segmento vacacional.

Es cofundador de la asociacion provincial de engzrele alquiler de automdviles
de la Comunidad Valenciana en 1986 y vicepresidessta 2014.

Miembro de la directiva de INECA, Instituto EstusliEconémico de la Provincia
de Alicante. Miembro de Aefa, asociacién de la essgifamiliar de la provincia de
Alicante. Miembro de la directiva de Promotores ditiario de la Comunidad

Valenciana (PROVIA). Miembro de distintos consejosomités de Inversién de
sectores muy diferentes como alimentacién, plasticenergias renovables,
inmobiliarios, hoteleros etc.

Vicepresidente de la Socimi, Trajano Iberia S.A.

Dirige desde 2015 Aligrupo, el Family Office defdamilia.

d) Don Luis Felipe de los Rios Lorenzo, Vocal

Don Felipe de los Rios Lorenzo, empleado de Ovfd@magement S.L., se ocupa de
la gestion de las operaciones diarias de la Sotigdato a nivel de inversiones,

operaciones, asi como las relativas al area fieaacFelipe cuenta con mas de 8
afios de experiencia en banca de inversion y egimedsi como procesos de Build-
up y valoraciones.

Felipe se unié al equipo de Almagro Capital a ppios de 2017, hasta ese
momento era miembro, desde su fundacién, del ptoykcPetroCorner, un Build-

up de mas de €200M, en el que ejercia las funcideesaloracion de nuevas
inversiones, andlisis continuo de la compaifiia, gyapen la salida a bolsa de la
SOCIMI que adquiria los activos inmobiliarios. Heewa este proyecto, Felipe

desarrollo su carrera en una incubadora de neg@spscializada en el lanzamiento
de todo tipo de proyectos innovadores.

Felipe se gradud en Administracién y Direccion depEesas por la Universidad
Complutense de Madrid, con la especialidad en bdittad y posteriormente curso
un posgrado en Corporate Finance en London Scli@lsiness and Finance.

e) Don José Alberto Nistal Hernansaiz, Vocal
Don Jose Alberto Nistal Hernansaiz, es socio deila&Diflanagement S.L.

Adicionalmente, es socio de Olivo Group y socicdaahor de Spotlab, y forma parte
del consejo asesor de diversas EAFIs, empresanilyfaffices.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB denigro SOCIMI, S.A. diciembre 2018 83



Con anterioridad, Jose trabajé durante mas deds8efibancos de inversién, como
Merrill Lynch y Lehman Brothers, y en sociedadestgeas de inversion alternativa,
como Alantra Private Equity, Cygnus Asset Managdmdfcofin Limited.

Asimismo, Jose es profesor asociado del Institet&hpresa y profesor visitante
en diversas instituciones académicas y financiatamacionales.

Jose cuenta con un MBA en The Wharton School digersidad de Pensilvania,
una licenciatura en Administracién y Direccion dafEesas en la Universidad de
Comillas - ICADE, y ha realizado diversos cursosHamvard University, MIT y
LSE.

2.17.3Régimen de retribucién de los administradores y dios altos directivos (descripcion
general que incluird informacion relativa a la exitencia de posibles sistemas de
retribucion basados en la entrega de acciones, erpaones sobre acciones o
referenciados a la cotizacién de las acciones). Eténcia 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

De acuerdo con el articulo 24 de los estatutosaks;i el cargo de consejero es no
retribuido, sin perjuicio de que los consejerogiganderecho al reembolso de los gastos
incurridos en el desempefio de su cargo como dietasistencia.

A fecha del presente documento informativo la Staidle no tiene contratos de alta
direccion ni establecidos a favor de consejerodtas alirectivos sobre sistemas de
retribucion basados en la entrega de accionespmgeisobre acciones o referenciados a la
cotizacion de las acciones.

2.18. Empleados. Numero total (categorias y distribucidigeografica).

La Sociedad no tiene personal propio ya que tiemdratado a Orfila Managament S.L. (ver
apartado 2.6.1 del presente Documento Informatiug) se encarga de definir y llevar a cabo la
estrategia de la Compaifiia, realizar la gestion midtrativa de la Sociedad, realizar el soporte
técnico en el desarrollo de su actividad, llevagdation del dia a dia de sus activos, entre otros.

2.19. Numero de accionistas y, en particular, detalle diws accionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacion, direato indirectamente, igual o superior al 5%
del capital social, incluyendo niumero de accionesporcentaje sobre el capital. Asi mismo, se
incluira también detalle de los administradores y dectivos que tengan una participacion,
directa o indirectamente, igual o superior al 1% dkcapital social.

A fecha del presente Documento Informativo, Almaguenta con 72 accionistas més la autocartera. A
continuacion, se detalla la participacién acciadade los accionistas que de forma directa o iothre
poseen mas del 5% de la Sociedad:
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% del total de acciones

— 0 Annl
Acclonistas \"acciones Directa \ Indirecta Total
Alcor Sociedad Estratégica S.L. | 1.200.000 12,83% - 12,83%
Inverlo S.L. 700.000 7,48% - 7,48%
Juan Carlos Azcona Martinez 700.000 7,48% - 7,48%
Luis Fernando Arango 500.000 5,35% - 5,35%
Preventiva Comparfiia de Seguras y 500.000 5.35% i 5.35%
Reaseguros S.A.
Luis de Ulibarri San Vicente 250.000 2,67% 2,46% 5,13%
Resto (66 accionistas minoritarios) 5.222.154 55,84% - 55,84%
Autocartera 280.500 3,00% - 3,00%
TOTAL 9.352.654 100,00% 2,46%

La participacion indirecta de Luis de Ulibarri Séoente se corresponde con la participacion delgem
que a pesar de estar casados bajo el régimen @msEm de bienes, se ha considerado una mismadinid
de decisidn por precaucion y por tanto una pagign indirecta.

A continuacién detallamos los administradores dgdeiedad que de forma directa o indirecta tienés m
de un 1% de la Sociedad:

% del total de acciones

Accionistas N° acciones : .
Directa \ Indirecta Total
Alcor Sociedad Estratégica S.L. | 1.200.000 12,83% - 12,83%
Inverlo S.L. 700.000 7,48% - 7,48%
Luis de Ulibarri San Vicente 250.000 2,67% 2,46% 5,13%
Jose Nistal 150.000 1,60% - 1,60%

La Compafiia, ha decidido poner a disposicion delgedor de liquidez las acciones de autocartera
para hacer frente a los compromisos adquiridosrardvdel contrato de liquidez (ver apartado 3.9).
Ademas, la Sociedad cumple con los requisitos fisidn establecidos en la normativa del MAB,
Circular 2/2018 sobre SOCIMI (ver apartado 3.2).

2.20. Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad dedae tras realizar un analisis con la diligencia
debida, la Sociedad dispone del capital circul@nt@king capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a lafdetincorporacion al MAB.

2.21. Declaracién sobre la estructura organizativa de |&€ompafia

El Consejo de Administracién de la Sociedad, dactpre la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno queekenite cumplir con las obligaciones informativas
impuestas por la Circular del MAB 6/2018, de 24jul®, sobre informacién a suministrar por
empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a ragoe en el MAB (texto refundido) (ver
Anexo VI del presente Documento Informativo).
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2.22.

2.23.

Declaracion sobre la existencia Reglamento intermte conducta

El Consejo de Administracion ha aprobado con fethale noviembre de 2018 un Reglamento
Interno de Conducta, si bien segln el reciente Reateto-ley 19/2018, de 23 de noviembre, de
servicios de pago y otras medidas urgentes en iamdieanciera, que modifica la redaccion del
articulo 225.2 de la Ley del Mercado de Valoresegsobligatorio remitirlo a la CNMV.

El Reglamento Interno de Conducta regula, ent@satosas, la conducta de los administradores y
directivos en relacion con el tratamiento, uso Pligidad de la informacion privilegiada. El
Reglamento Interno de Conducta aplica, entre qimxsonas, a los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad, a los directivosnpieados de Sociedades que realicen actividades
para la Sociedad de gestion de activos, desadelfroyectos o gestién de la propiedad que tengan
acceso a informacion privilegiada y a los asesexésrnos que tengan acceso a dicha informacion
privilegiada.

El Reglamento Interno de Conducta, esta dispondate la pagina web de la Sociedad
(www.almagrocapital.coin

Factores de riesgo

Ademas de toda la informacidn expuesta en este lBecto Informativo y antes de adoptar la
decision de invertir adquiriendo acciones de lai&tad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los
riesgos que se enumeran a continuacién, que podféatar de manera adversa al negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion firmaciecondmica o patrimonial del Emisor.

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

Ademas, podria darse el caso de que futuros rieaghslmente desconocidos o no considerados
como relevantes en el momento actual, pudierarr temefecto en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémipatamonial del Emisor.

2.23.1. Principales riesgos

La inversion en Almagro entrafia riesgos potenciadéacionados con el negocio, el sector, la
financiacion y los valores emitidos siendo los gipales:

i. Riesgos derivados de la gestién por parte de ureter

La cartera de Almagro se encuentra gestionada gite €onforme a los términos del contrato
de gestién (ver apartado 2.6.1 del presente dodenpama mas detalle). Orfila se encarga de
desempefiar la gestion y administracion ordinariaslasuntos de la Sociedad. Toda actividad
inherente a la gestién que ademas implique dee@isiestratégicas depende en gran parte de
dicha empresa, con el control y supervision potepde la Compafiia. Esta externalizacion de
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actividades conlleva un riesgo implicito que puiecigactar los retornos de la inversion de los
accionistas.

Ademas, toda interrupcion de los servicios u oper&s de la Gestora (sea debido a la
resolucién del Contrato de Gestidn o por cualgoiier motivo) podria causar una interrupcion
significativa de las operaciones de la Sociedathltage, en su caso, se encontrara un sustituto
adecuado. Dicha interrupcion podria tener un efdesfavorable significativo en el negocio,
los resultados o la situacion financiera de la &ieodl.

ii. Conflicto de interés con el gestor de la Sociedad

La sociedad gestora, Orfila Management S.L., es sowedad participada al 100% por
accionistas directos de la Sociedad que a su vemsmbros del Consejo de Administracion
de Almagro. Los miembros del Consejo de Adminisfrague a su vez son accionistas de
Almagro y socios de la sociedad gestora son: Ds Hei Ulibarri San Vicente, Inverlo, S.L.
(representada por D. Francisco Javier Lépez Posgdas José Alberto Nistal Hernansaiz.
Dichos accionistas, en su condicidn de accionigiasfor de activos de la Sociedad, podrian
llevar a cabo acciones corporativas y de gestiém gpdrian entrar en conflicto con los
intereses de otros potenciales accionistas decie®. No se puede asegurar que los intereses
de Orfila Management S.L. coincidan con los intesede los futuros compradores de las
acciones de la Sociedad o que Orfila Management&itile de forma beneficiosa para la
Sociedad. Orfila Management S.L., realizara lascifutes de Property Manager, Asset
Manager y andlisis de inversiones y desinversionelsida la blsqueda, estructuracion y
disefio de la financiacion.

iii. Riesgo vinculado al modelo de negocio

El modelo de negocio de Almagro consiste en la @dgdn de activos inmobiliarios con un
descuento frente al valor de mercado, buscandomizadi la rentabilidad de los inversores
mediante la desinversién del activo en el medigdagrlazo. Los contratos de arrendamiento
son de caracter vitalicio y su duracion se estimaoeno a la esperanza de vida de los
inquilinos. Si la esperanza de vida real fuese maya estimada, se podria dar un retraso en
la venta del activo y la rentabilidad final obtemjgbdria ser inferior a la estimada. Asi mismo,
en algunos casos no se percibiran rentas pasgmkrietio de duracion inicial (ver apartado
2.6.1 del presente

No obstante, la Sociedad puede minimizar el riekgque los inquilinos superen su esperanza
de vida vendiendo los activos con descuento a unprador que acepte las mismas
condiciones que Almagro cuando la coyuntura ecoc&mermita obtener un retorno positivo.

iv. Concentracion geografica

Los activos que posee la Sociedad son todos deréigidencial y se encuentran en una
comunidad autbnoma: Madrid. Por ello, en caso ddiffnaciones urbanisticas especificas de
dicha comunidad autbnoma o por condiciones ecor&mparticulares que presente esta
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region, podria verse afectada negativamente lacsén financiera, resultados o valoracion de
la Sociedad.

V. Riesgos derivados de la concentracién del nimerdidetes:

Los activos inmobiliarios se encuentran arrendaglema persona por inmueble. A 31 de
diciembre de 2017, 3 inquilinos representaron 8PA@el importe neto de la cifra de negocios
e ingresos de explotacion consolidados. A 31 dstagte 2018, 6 inquilinos representaron el
100% del importe neto de la cifra de negocios eciss de explotacién consolidados.

En caso de no renovaciéon de sus contratos deelglailSociedad podria tener que mantener
inmuebles vacios durante el proceso de busquedanudgeos inquilinos, afectando
negativamente a la situacion financiera de la SlacieCabe resaltar que los inquilinos tienen
un contrato de alquiler de por vida y que la Confpaiita en proceso de adquisicion de activos
por lo que cuantos mas activos tenga en su cartenas representara cada inquilino.

Vi. Riesgo asociado a la valoracion tomada para laciijm del precio de referencia

A la hora de valorar los activos inmobiliarios, @&t ha asumido hipétesis relativas a la
rentabilidad de salida, a los costes de ventataskde descuento, la rentabilidad actual o la
rentabilidad equivalente, con los que un potenaiadrsor puede no estar de acuerdo. En caso
de que el mercado o las valoraciones de los aativ@volucionaran conforme a las hipétesis
adoptadas por Gesvalt, esto podria llegar a impantal valor de los activos y por ende, en el
de la propia compainiia.

Adicionalmente, para la valoracion de Gesvalt se Utdizado las esperanzas de vida de los
inquilinos como referencia, por lo que cualquigesacion de la esperanza de vida por parte
de los mismos podria impactar en el valor de ltiw@Ey en el de la propia Sociedad. Del
mismo modo, cualquier activo que se quede disperibtes de la esperanza de vida tendra el
efecto contrario en la valoracion.

2.23.2. Otros riesgos operativos y de valoracion

i. Riesgos derivados de la posible oscilacion en taateda para los inmuebles y su consecuente
disminucién en los precios de alquiler

Los inquilinos podrian no renovar sus contratogeslcimiento y la Sociedad podria tener
dificultades para encontrar nuevos inquilinos, disiyendo el nivel de ocupacién y o las
rentas de los edificios, lo que conllevaria unaucen del margen del negocio, flujos
operativos y valoracion de la Sociedad.

ii. Riesgo derivado de la competencia del sector

El sector residencial en el que opera Almagro sei@ira en un sector competitivo en el que
operan otras compafias especializadas, nacionalestemacionales, que movilizan
importantes recursos humanos, materiales, técgifioancieros y que podrian especializarse
en este nicho.
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Los competidores del Emisor podrian adoptar mod#gosegocio de alquiler y de desarrollo
similares a los del Emisor. Todo ello podria empeéos resultados y la situacion financiera
de la Sociedad. Sin prejuicio a lo anterior la Cafiip se postula como la primera SOCIMI en
operar en ese nicho, posicionandose de una manenable frente a posibles competidores.

iii. Riesgos de posibles conflictos de interés derivatoka dedicacién a otras actividades por
parte de determinados consejeros de la Sociedad

Alcor Sociedad Estratégica, S.L., representada [poduan Alcaraz, ejerce el cargo de
Vicepresidente de la Socimi Trajano Iberia S.Acjadad con la misma actividad que el objeto
social de Almagro. En este sentido existe el riekggue el mencionado consejero se encuentre
en una situacion de conflicto de interés dado gsiedciedades que gestionan, pueden en algin
momento competir.

iv. Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuat#sag obligaciones de pago derivados del
contrato de alquiler y a la solvencia y liquidezlds clientes

Si alguno de los arrendatarios de los diferentesu@bles de la Sociedad atravesara
circunstancias financieras desfavorables que Ip&liaran atender a sus compromisos de pago
debidamente, podria verse afectada negativamenttuacion financiera, resultados o
valoracion de la Sociedad.

En cualquier caso, la Sociedad cobra por adelatdadayor parte de las rentas para minimizar
el impacto.

v. Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudicale

Almagro podria verse afectado por reclamacioneigsiplds o extrajudiciales derivadas de la
actividad que desarrollan la Sociedad. En casoudesq produjera una resoluciéon de dichas
reclamaciones negativa para los intereses de ledual; esto podria afectar a su situacion
financiera, resultados, flujos de efectivo y/o vafdn.

vi. Riesgos relativos a la politica de decisiones deiisiones

La decision de inversion es ejecutada por la Gastoesta se basa en términos de esperanza
de vida y rentabilidad, los potenciales riesgos puedan surgir en materia de decision de
inversién esta centrada en areas donde el cred¢orgehprecio de mercado sea negativo, o en
que los inquilinos superen la esperanza de vidafisigtivamente (en caso de no liquidar el
inmueble). La Sociedad quiere minimizar este rigdigersificando lo maximo posible tanto
en numero de inquilinos con diferentes edades, qundiferentes barrios.

vii.  Riesgos de la gestion del patrimonio

La actividad de Almagro es la de alquiler de inmlegbUna incorrecta gestion de esta
actividad conlleva un riesgo de desocupacién emmlmsiebles arrendados. Por lo tanto, si la
Gestora no consigue nuevos inquilinos en térmigaalio mas favorables para el Emisor,
podria producirse una disminucion del nivel de acign y o las rentas de los inmuebles, lo
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que conllevaria una reduccién del margen del negdicijos operativos y valoracién de la
Sociedad. Este riesgo solo se incurriria en losxas los que el inmueble se quede libre antes
de los tres afios desde la compra, ya que en casmud@ después, el activo se podria vender
sin incurrir en ningun tipo de penalidad.

viii.  Riesgo asociado a la gestion de venta

En el momento de la compra de los inmuebles, seestimando un valor en la salida basado
en la tasacion de mercado en el momento de la @oaprun incremento ligado al IPC. Existe

un riesgo de caida de precios del mercado, quengapm impacto en la rentabilidad esperada
para los inversores. La compafiia adquiere viviermas un descuento sobre el valor de

tasacion, intentando minimizar el posible impaaaedte riesgo.

ix. Incumplimiento de los contratos de arrendamiento

En caso de incumplimiento por parte de los arremitet de sus obligaciones de pago de las
rentas debidas a Almagro bajo los correspondie@stratos de arrendamiento, la
recuperacion del inmueble y su disponibilidad pdeatinarlo de nuevo al alquiler podria
demorarse hasta conseguir el desahucio judiciaindeilino incumplidor. Todo ello podria
afectar negativamente al negocio, los resultadassjtuacion financiera de la Sociedad. No
obstante, la mayor parte de los arrendamientosig@ncobrados por adelantado, con lo que
se pretende minimizar este riesgo.

X. Riesgos de cambios normativos

La actividad de Almagro esta sometida a dispos@soegales y reglamentarias de orden
técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, emthes, asi como a requisitos urbanisticos, de
seguridad y de proteccion al consumidor, entre soticas administraciones locales y
autondémicas pueden imponer sanciones por el in¢omepito de estas normas y requisitos.

Un cambio significativo en estas disposicionesleEggareglamentarias o un cambio que afecte
a la forma en que estas disposiciones legaleslgmegtarias se aplican, interpretan o hacen
cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificas planes, proyecciones o incluso la gestién
del inmueble y, por tanto, a asumir costes adi¢&mdo que podria afectar negativamente a la
situacion financiera, resultados o valoracion d&deiedad. No obstante, el objetivo de la
Sociedad es el de adquirir inmuebles terminadagnyinquilinos por lo que en el momento
de la compra no es necesario ningun tipo de disjgoso licencias.

2.23.3. Otros riesgos relativos a la financiacion de la S@dad y su exposicion al tipo de interés
i.  Nivel de endeudamiento con entidades financiera

Actualmente la deuda financiera de Almagro ascieng® millones de euros. Dicha deuda ha
sido contraida con una garantia hipotecaria sobed@s activos inmobiliarios de la Compaiiia.
Dichos préstamos tienen un vencimiento maximo dafit® desde su contrataciéon en 2018. A
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31 de agosto de 2018 el ratio Loan to Value detieflad asciende a 32,5 %, considerando el
valor de los activos a 31 de agosto de 2018.

En el caso de que los flujos de caja generaddapoentas percibidas de la cartera inmobiliaria
no fueran suficientes para atender el pago de ladadefinanciera existente, dicho
incumplimiento afectaria negativamente a la sitiafinanciera, resultados o valoracion de la
Compaifiia.

i. Riesgo de ejecucion de la hipoteca existente sphre de los activos inmobiliarios de la
Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo, Sadel2 activos de los que Almagro es
propietario, se encuentran hipotecados a favoaslentidades financieras que han concedido
préstamos. En caso de que Almagro incumpla laggadiines contractuales de dichos
préstamos, las entidades financieras podrian ejetas garantias, por lo que los activos
inmobiliarios hipotecados pasarian a ser de sugudagd. Ver en el apartado 2.13 del presente
Documento informativo el detalle de dichos préstamo

2.23.4. Otros riesgos asociados al sector inmobiliario
i. Ciclicidad del sector

El sector inmobiliario estd muy condicionado poeerforno econémico-financiero y politico
existente. Factores tales como el valor de loy@gtisus niveles de ocupacion y las rentas
obtenidas dependen, entre otras cuestiones, derta § la demanda de inmuebles existente,
la inflacién, la tasa de crecimiento econémicdeggslacion o los tipos de interés.

Ciertas variaciones de dichos factores podrianquarvun impacto sustancial adverso en las
actividades, resultados y situacion financieraad&dciedad.

iii.  Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan pmr reenos liquidas que las de caracter
mobiliario. Por ello, en caso de que Almagro quétesinvertir su cartera, podria ver limitada
su capacidad para vender en el corto plazo o whiggado a reducir el precio de realizacion.

La iliquidez de las inversiones podria limitar Epacidad para adaptar la composicion de su
cartera inmobiliaria a posibles cambios coyuntwalbligando a Almagro a quedarse con
activos inmobiliarios més tiempo del inicialmenteyectado.

iv. Riesgos asociados a la reduccion del valor de ndeyate los activos inmobiliarios

La tenencia de activos inmobiliarios implica cisrttesgos de inversion tales como que el
rendimiento de la inversiébn sea menor al esperadoenlas estimaciones o valoraciones
realizadas puedan resultar imprecisas o incorreéisisnismo, el valor de mercado de los
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activos podria reducirse o verse afectado negaéméancon el consiguiente impacto en la
situacion financiera, resultados o valoracion dédaiedad.

La Sociedad, por medio de expertos independiergakzara valoraciones sobre la totalidad
de sus activos. Para realizar las valoracionesladtivos, estos expertos independientes
tendran en cuenta determinada informacién y estonas, por lo que cualquier variacion en
las mismas, ya sea como consecuencia del transderiempo, por cambios en la operativa
de los activos, por cambios en las circunstanceasndrcado o por cualquier otro factor,
implicaria la necesidad de reconsiderar dichag&eiones.

Por otra parte, el valor de mercado de los actpadria sufrir variaciones por causas no
controlables por la Sociedad, como por ejempleat&acion de la rentabilidad esperada debida
a un incremento en los tipos de interés o los casnormativos.

v. Riesgo de dafios de los inmuebles

Los activos inmobiliarios estan expuestos a dafimxeoentes de posibles incendios,
inundaciones, accidentes u otros desastres nauil@lguno de estos dafios no estuviese
asegurado o supusiese un importe mayor a la cohertuntratada, la Sociedad tendria que
hacer frente a los mismos ademas de a la pérdatziaeada con la inversién realizada y los
ingresos previstos, con el consiguiente impactolaesituacion financiera, resultados o
valoracion de la Sociedad. Actualmente los inmuebke encuentran asegurados para cubrir
posibles eventualidades.

2.23.5. Otros riesgos ligados a las acciones

i. Free-float limitado

A fecha del presente Documento Informativo, la 8dadl cuenta con 66 accionistas
minoritarios, todos ellos con una participaciéreénapital inferior al 5%, que representan un
55,84 % del capital social de Almagro con un vatotal estimado de mercado de
aproximadamente 5,6 millones de euros, por lo @uesima que las acciones de la Sociedad
tendran una liquidez media.

No obstante, con el objeto de cumplir con los r&itps de liquidez previstos en la Circular del
MAB 2/2018, la Compafiia ha decidido poner a digpdsidel Proveedor de Liquidez (ver
apartado 3.9 de este Documento Informativo), umaboeacion de 300.000 euros en efectivo
y 280.500 acciones de la Sociedad, con un valdmado de mercado de 300.135 euros
considerando el precio de referencia por acciéh,@de euros.

ii. Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido obgtaedociacién en ningiin mercado
multilateral por lo que no existen garantias repakvolumen de contratacion que alcanzaran
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las acciones ni de su nivel de liquidez. Los patdes inversores deben tener en cuenta que el
valor de su inversion en la Sociedad puede aumerdaminuir

iii. Riesgo asociado a la evolucién de la cotizacion

Los mercados de valores presentan en el momenta di@boracion de este Documento
Informativo una elevada volatilidad fruto de la gotura que atraviesa la economia, lo que
podria tener un impacto negativo en el precio s@tziones de la Sociedad.

Factores tales como fluctuaciones en los resultadidsla Sociedad, cambios en las
recomendaciones de los analistas y en la situat#olos mercados financieros espafioles o
internacionales, asi como operaciones de ventasdprincipales accionistas de la Sociedad,
podrian tener un impacto negativo en el precia@deactciones de la Sociedad.

Los eventuales inversores han de tener en cueatel galor de la inversion en el Grupo puede
aumentar o disminuir y que el precio de mercadtadecciones puede no reflejar el valor
intrinseco de la ésta.

2.23.6. Otros riesgos fiscales
i. Cambios en la legislacién fiscal podrian afectamdenera negativa a la Sociedad

La Sociedad opt6 por el régimen fiscal especicd@€IMI el 18 de julio de 2017 a través del
correspondiente acuerdo llevado a cabo por Junter@eExtraordinaria Universal de socios
y notificé dicha opcién a las autoridades tribwtariel 24 de julio del mismo afio. En
consonancia tributara en el IS al 0% por los inggeterivados de su actividad en los términos
detallados en el apartado 2.6.3 de informacioraffisempre que cumpla los requisitos de
dicho régimen. Asimismo, la adquisicion de vivien@stara bonificada al 95% a efectos del
ITP-AJD. Por ello, cualquier cambio (incluidos caoshde interpretacion) en la Ley de
SOCIMI o en relacién con la legislacion fiscal eangral, en Espafia 0 en cualquier otro pais
en el que la Sociedad pueda operar en el futuroeb eual los accionistas de la Sociedad sean
residentes, incluyendo pero no limitado a (i) l@acidon de nuevos impuestos o (ii) al
incremento de los tipos impositivos en Espafia oualquier otro pais de los ya existentes,
podrian tener un efecto adverso para las actividatte la Sociedad, sus condiciones
financieras, sus previsiones o resultados de ojpees:

ii.  Aplicacién del gravamen especial

La Sociedad podré llegar a estar sujeta a un gravaspecial del 19% sobre el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficisgiduidos a los accionistas significativos si
éstos no cumplen con el requisito de tributaciémimmé.

En particular, respecto a esta cuestién de lataddn minima del socio, la doctrina emitida
por la Direccion General de Tributos considera delge analizarse la tributacion efectiva del
dividendo aisladamente considerado, teniendo entaues gastos directamente asociados a
dicho dividendo, como pudieran ser los correspardgea la gestion de la participacion o los
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gastos financieros derivados de su adquisiciomtesier en cuenta otro tipo de rentas que
pudieran alterar dicha tributacion, como pudiersuitar, por ejemplo, la compensacion de
bases imponibles negativas en sede del accionista.

Finalmente, a la hora de valorar esa tributacianimd, tratandose de accionistas no residentes
fiscales en Espafia debe tomarse en consideracitingktipo de retencién en fuente que, en
su caso, grave tales dividendos con ocasion deisstibdcion en Espafia, como el tipo
impositivo al que esté sometido el accionista reiddente fiscal en su pais de residencia,
minorado, en su caso, en las deducciones o exawipara eliminar la doble imposicion
internacional que les pudieran resultar de apliacomo consecuencia de la percepciéon de
los mencionados dividendos.

No obstante cuanto antecede, los Estatutos Socaftenen obligaciones de indemnizacion
de los Socios Cualificados a favor de la Socieaedet fin de evitar que el potencial devengo
del gravamen especial del 19% previsto en la LeB@EIMI tenga un impacto negativo en
los resultados de la Sociedad. Este mecanismo dimimizacion podria desincentivar la
entrada de Socios Cualificados. En concreto, derdocon los Estatutos Sociales, la Sociedad
tendra derecho a deducir una cantidad equivalelut® eostes fiscales incurridos por el pago
realizado a los Socios Cualificados que, como cars®ia de la posicion fiscal, den lugar al
devengo del gravamen especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir loesdiscales asociados a la percepcion del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de lnmizacion prevista en los Estatutos Sociales
(gravamen especial), incluso aun cuando no hubiresérdo cantidad liquida alguna por parte
de la Sociedad.

ii.  Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMI

La Sociedad podria perder el régimen fiscal espesiablecido en la Ley de SOCIMI, pasando
a tributar por el régimen general del IS, en epr@eriodo impositivo en el que se manifieste
alguna de las circunstancias siguientes:

a) La exclusiébn de negociacién en mercados regulades @n sistema multilateral de
negociacion.

b) Elincumplimiento sustancial de las obligacionesdi@rmacion a que se refiere el articulo
11 de la Ley de SOCIMI, excepto que en la memagiaegercicio inmediato siguiente se
subsane ese incumplimiento.

c) La falta de acuerdo de distribucion o pago totaduzial, de los dividendos en los términos
y plazos a los que se refiere el articulo 6 deshade SOCIMI. En este caso, la tributacion
por el régimen general tendra lugar en el periogwositivo correspondiente al ejercicio
de cuyos beneficios hubiesen procedido tales didds.

d) La renuncia a la aplicacién del régimen fiscal esderevisto en la Ley de SOCIMI.
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e) El incumplimiento de cualquier otro de los reqaisiexigidos en la Ley de SOCIMI,
incluyendo el requisito de que las SOCIMI debeefiet invertido al menos el 80 por ciento
del valor del activo en bienes inmuebles de nataealirbana destinados al arrendamiento,
para que la Sociedad pueda aplicar el régimenl fesgecial, excepto que se reponga la
causa del incumplimiento dentro del ejercicio infatm siguiente. No obstante, el
incumplimiento del plazo de mantenimiento de lagisiones en las Inversiones Aptas
(bienes inmuebles o acciones o participacionestirminadas entidades) a que se refiere
el articulo 3.3 de la Ley de SOCIMI no supondrpdedida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial estableenlda Ley de SOCIMI implicara que no se
pueda optar de nuevo por su aplicacion duranteabsitres afios desde la conclusion del dGltimo
periodo impositivo en que fue de aplicacion dickgimen.

La pérdida del régimen fiscal y la consiguientbutacion por el régimen general del IS en el

ejercicio en que se produzca dicha pérdida, detamiai que la Sociedad quedase obligada a
ingresar, en su caso, la diferencia entre la cgatapor dicho impuesto resultase de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resulapliar el régimen fiscal especial en periodos

impositivos anteriores al incumplimiento, sin p@io de los intereses de demora, recargos y
sanciones que, en su caso, resultasen procedentes.

iv. Riesgo derivado de la potencial revision de lasofidades Fiscales

Segun la legislacion vigente, los impuestos no poewnsiderarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones hayan sido inspec@enaar las autoridades fiscales o haya
transcurrido un plazo de prescripcion de cuatrosaio fecha del presente Documento
Informativo la Sociedad tiene abiertos a inspecdiddios los impuestos que le son de
aplicacion correspondientes a los Ultimos trescajiors fiscales (desde su constituciéon en el
ejercicio 2017 hasta la fecha de este Documento.

2.23.7. Otros Riesgos

Falta de liquidez para la satisfaccion de divideado

Todos los dividendos y otras distribuciones pagasigror la Sociedad dependeran de la
existencia de beneficios disponibles para la #@istion y de caja suficiente. Ademas, existe
un riesgo de que la Sociedad genere beneficios petenga suficiente caja para cumplir,
dinerariamente, con los requisitos de distribuaiten dividendos previstos en el régimen
SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente cd@,Sociedad podria verse obligada a
satisfacer dividendos en especie 0 a implemenginakistema de reinversion de los
dividendos en nuevas acciones. Este riesgo semerdado debido al especial tratamiento
contable que se esta aplicando a los ingresos$leciadad.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitarrfiiacion adicional, lo que incrementaria sus
costes financieros, reduciria su capacidad para piednciacion para el acometimiento de
nuevas inversiones y ello podria tener un efecttemah adverso en el negocio, condiciones
financieras, resultado de las operaciones y exjpezsede la Sociedad.
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Los Estatutos Sociales contienen obligaciones denmizacion por parte de aquellos
accionistas de la Sociedad que con una participagial o superior al 5% cuya tributacion,
en su respectiva jurisdiccion sobre los dividenadazsbidos sea inferior a un tipo del 10%, a
favor de la Sociedad con el fin de evitar que éépcdal devengo del gravamen especial del
19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impaetgativo en los resultados de la Sociedad.
Este mecanismo de indemnizacion podria desincerdéventrada de determinados inversores.
En concreto, de acuerdo con los Estatutos Soclal@&)ciedad tendra derecho a deducir una
cantidad equivalente a los costes fiscales incosrfmbr el pago realizado a dichos accionistas
que, como consecuencia de la posicion fiscal, dgarlal devengo del gravamen especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir loesdiscales asociados a la percepcion del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de nmizacion prevista en los Estatutos Sociales
(gravamen especial), incluso aun cuando no hubresdrido cantidad liquida alguna por parte
de la Sociedad. Asimismo, el pago de dividendosspecie (o0 la implementacion de sistemas
equivalentes como la reinversion del derecho alldhdo en nuevas acciones) podria dar lugar
a la dilucién de la participacion de aquellos acistas que percibieran el dividendo de manera
monetaria.
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3.1.

3.2.

3.3.

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Nimero de acciones cuya incorporacion se solicitaalor nominal de las mismas. Capital
social, indicacién de si existen otras clases o isar de acciones y de si se han emitido valores
que den derecho a suscribir o adquirir acciones. Arerdos sociales adoptados para la
incorporacion

Con fecha 12 de noviembre de 2018 el Consejo deifistimacion de la Sociedad acordd solicitar
la incorporaciéon a negociacion de la totalidadatedcciones de la Sociedad representativas de su
capital social en el MAB segmento para SOCIMI (MSBCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo, aital social de la Sociedad esta totalmente
suscrito y desembolsado. El importe del mismo aseiea 9.352.654 euros, representado por
9.352.654 acciones nominativas de un euro de walminal cada una de ellas, de una sola clase y
serie, y con iguales derechos politicos y econésni@presentadas mediante anotaciones en cuenta.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las ne@xisentes a fecha del presente Documento
Informativo en relacion con el segmento MAB-SOCIMA cualesquiera otras que puedan dictarse
en materia del MAB-SOCIMI, y especialmente, solrmtorporacién, permanencia y exclusion de

dicho mercado.

Se hace constar expresamente que no se han ewditates distintos de las propias acciones de la
Sociedad que den derecho a suscribir o adquirioaes de la misma.

Grado de difusién de los valores. Descripcion, erusaso, de la posible oferta previa a la
incorporacion que se haya realizado y de su resutia

A fecha del presente Documento Informativo la Simik que tiene un total de 9.352.654 acciones,
cumple con el requisito de difusion establecido IpaCircular del MAB 2/2018 dado que cuenta
con 66 accionistas que tienen una participaciceriof al 5% del capital social de la Sociedad, con
un valor estimado de mercado de 5,6 millones deseconsiderando el precio de referencia por
accion de 1,07 euros, y por tanto, superior a 200@de euros establecidos por dicha Circular.

Caracteristicas principales de las acciones y logkchos que incorporan. Incluyendo mencién
a posibles limitaciones del derecho de asistenciato y nombramiento de administradores por
el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de lag8lad es el previsto en la legislacién espafiola vy,
en concreto, en las disposiciones incluidas erelal6/2012 de 28 de diciembre, Ley 11/2009, de
26 de octubre, el Real Decreto 1/2010, de 2 de,jpbr el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital (en adelante, la teepociedades de Capital”), el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el quapseeba el texto refundido de la Ley del Mercado
de Valores y el Real Decreto Ley 21/2017, de 2@ide=mbre, por el que se aprueban medidas
urgentes para la adaptacion del derecho espaéah@inativa de la Unién Europea en materia de
mercado de valores, asi como en sus respectivamtivas de desarrollo que sean de aplicacion.
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Las acciones de la Sociedad estan representadagpar de anotaciones en cuenta y estan inscritas
en los correspondientes registros a cargo de lee&at de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A. (edade, "Iberclear"), con domicilio en Madrid,
Plaza Lealtad numero 1, y de sus entidades patit@g autorizadas (en adelante, las "Entidades
Participantes").

Las acciones de la Sociedad son nominativas y dstdgmminadas en euros (£).

Todas las acciones de la Sociedad son ordinadasfieren a sus titulares idénticos derechos. En
particular, cabe citar los siguientes derechosigi@v en los vigentes Estatutos Sociales o en la
normativa aplicable:

a) Derecho al dividendo:

Todas las acciones de la Sociedad tienen deregadieipar en el reparto de las ganancias
sociales y en el patrimonio resultante de la ligaidn en las mismas condiciones.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto erimativa de SOCIMI en todo lo
relativo al reparto de dividendos, tal y como hadpdo descrito en el apartado 2.12.3
anterior del presente Documento Informativo.

b) Derecho de asistencia a la Junta General:

Todas las acciones confieren a su titular el derelghasistencia a las juntas generales y
conforme a los estatutos sociales no es precigy tendeterminado niimero de acciones

para poder asistir a las juntas generales, de maperla mera tenencia de una accion de la
Sociedad otorga el derecho de asistencia a la Geriaral.

El Unico requisito que contemplan los estatutosaex para asistir a la Junta General es el
de que los titulares tengan inscritas a su nonalsradciones con cinco (5) dias de antelacion
a la fecha prevista para la celebracion de la Jaeteeral.

Cabe la asistencia por medio de representacionsty prevista la posibilidad de
fraccionamiento de voto a efectos de que en logesips de asistentes que ostenten mas de
una representacién puedan emitir el voto de mamlfierenciada conforme a las
instrucciones recibidas de sus representados.

C) Derecho de voto:
Cada una de las acciones de la Sociedad confgrditmlar el derecho a emitir un voto.

d) Derecho de suscripcion preferente:

Todas las acciones de la Sociedad confieren auartien los términos establecidos en la
Ley de Sociedades de Capital, el derecho de so&mmipreferente en los aumentos de
capital con emisién de nuevas acciones y en lai@mde obligaciones convertibles en
acciones, salvo exclusién del derecho de suscrigmiéferente de acuerdo con los articulos
308 y 417 de la Ley de Sociedades de Capital.

Asimismo, todas las acciones de la Sociedad cemfier sus titulares el derecho de
asignacion gratuita reconocido en la propia Lepdeiedades de Capital en los supuestos
de aumento de capital con cargo a reservas.
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3.4.

e) Derecho de informacion:

Las acciones representativas del capital socidh @ociedad confieren a sus titulares el
derecho de informacion recogido en el articulo P8edla Ley de Sociedades de Capital y,
con caracter particular, en el articulo 197 dehmaigexto legal, asi como aquellos derechos
gue, como manifestaciones especiales del derechofatenacion, son recogidos en el
articulado de la Ley de Sociedades de Capital.

En caso de existir, descripcidon de cualquier condiin estatutaria a la libre transmisibilidad
de la acciones compatible con la negociacion en MABOCIMI

De acuerdo con el articulo 8.1 de los estatutosigsclas acciones de la Sociedad son libremente
transmisibles, si bien el articulo 8.2 contempladigacion de todos los accionistas de no trarsmit
a un adquirente sus acciones sin que éste achadits ofrecido a la totalidad de los accionistas la
compra de las acciones, cuando por las condicaésrmulacion, caracteristicas del adquirente o
restantes circunstancias, quepa razonablementeidegde el adquirente va a adquirir mas del 50%
del capital social.

El texto del articulo 8 de los estatutos sociatesleiguiente:

“Articulo 8°.- Transmisién de acciones

8.1.- Libre transmisibilidad: Las acciones (con [a®staciones accesorias previstas en el articulo
9 siguiente) y los derechos econémicos que derilearllas, incluido el derecho de suscripcion
preferente, son libremente transmisibles por tddssnedios admitidos en derecho, de conformidad
con lo establecido en la Ley de Sociedades de &apit

8.2.- Supuesto especial de transmisiones en casardbio de control. La persona que pretenda
adquirir una participacion accionarial superior &0% del capital social debera realizar, al mismo

tiempo, una oferta de compra, en los mismos téreyncondiciones, dirigida a la totalidad de los

accionistas de la Sociedad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accianistle un tercero, una oferta de compra de sus
acciones en virtud de la cual, por sus condiciateformulacion, las caracteristicas del adquirente
y las restantes circunstancias concurrentes, dedmmablemente deducir que tiene por objeto
atribuir al adquirente una participacion accionatiauperior al 50% del capital social, s6lo podra
transmitir acciones que determinen que el adquéeenipere el indicado porcentaje si el potencial
adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidde los accionistas la compra de sus acciones
en los mismos términos y condiciones.”
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3.5.

3.6.

3.7.

Pactos parasociales entre accionistas o entre la ctedad y accionistas que limiten la
transmision de acciones o que afecten al derecho d&o

No existe ningun pacto o acuerdo que limite lasmaision de sus acciones o que afecte al derecho
de voto. La Sociedad no es conocedora de que aldersus accionistas haya suscrito ninguin
acuerdo o pacto que regule dichas cuestiones.

Compromisos de no venta o transmisién, o de no enda, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incorporacion a negod@c en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el articulo 1.7 del Apartado Belp de la Circular del MAB 2/2018 sobre
SOCIMI, los accionistas principales: Alcor Sociedastratégica S.L., Inverlo S.L., Juan Carlos
Azcona Martinez, Luis Fernando Arango, Preventiean@afiia de Seguros y Reaseguros S.A. y
Luis de Ulibarri San Vicente (junto con su mujedeguentan conjuntamente con el 41,16% del
capital de la Sociedad a la fecha del presente lDento Informativo, tienen el compromiso de no
vender las acciones de la Sociedad y de no rea@amaciones equivalentes a ventas de acciones
dentro de los doce meses siguientes a la incorgorde la Sociedad al Mercado. Este compromiso
también ha sido adquirido por todos los consejdeoc&lmagro.

Se exceptlian de este compromiso aquellas accioeesegpongan a disposicion del Proveedor de
Liquidez u otras que sean objeto de una oferteedéaytenga o no consideracion de oferta publica.

Las previsiones estatutarias requeridas por la redacién del Mercado Alternativo Bursatil
relativas a la obligacion de comunicar participaciaoes significativas, pactos parasociales,
requisitos exigibles a la solicitud de exclusion dgegociacion en el MAB y cambios de control
de la Sociedad

La Junta General Extraordinaria Universal de sod@k Compafiia, en su reunion celebrada el 12
de noviembre de 2018, acordd por unanimidad la ficadion de los estatutos sociales con el objeto

de transformar la Sociedad en an6nima y adapteoreenido de los estatutos a los requisitos del

MAB. El contenido de los articulos correspondiemgel que se describe en los parrafos siguientes
del presente apartado.

De manera mas especifica, los articulos 30 y dilarda obligacion de los accionistas de comunicar
las participaciones significativas en el capitaialbde la Sociedad asi como la suscripcion deogact
parasociales. El contenido de dichos articulod sigeiente:

“ Articulo 30°.- Comunicacion de participaciones sifjoativas

El accionista estara obligado a comunicar a la ®ded las adquisiciones de acciones, por
cualquier titulo y directa o indirectamente, queeaiminen que su participacion total alcance,
supere o descienda del cinco (5) por ciento deitabpocial y sucesivos multiplos.

Si el accionista es administrador o directivo deSlaciedad, esa obligacion de comunicacién se
referird al porcentaje del uno (1) por ciento debital social y sucesivos multiplos.
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Las comunicaciones deberan realizarse al érgan@is@na que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo méaximo de los cuatral{d$ habiles siguientes a aquel en que se hubiera
producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciaheacuerdo con las reglas del Mercado

Articulo 31°.-Comunicacién de pactos parasociales.

Asimismo, los accionistas estaran obligados a cdaoamna la Sociedad la suscripcion,
modificacién, prérroga o extincién de cualquier paaue restrinja la transmisibilidad de las
acciones de su propiedad o afecte a los derechesteinherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgan@is@na que la Sociedad haya designado al
efecto (o al Secretario del Consejo de Administra@n defecto de designacion expresa) y dentro
del plazo maximo de cuatro (4) dias habiles a codesde aquel en que se hubiera producido el
hecho determinante de la obligacién de comunicar.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciodesconformidad con lo dispuesto en la
normativa del Mercado Alternativo Bursétil.”

Respecto de las previsiones estatutarias parpeésto de solicitud de exclusién de negociacién de
las acciones de la Sociedad en el MAB, estan pesvisn el articulo 32 de los estatutos, cuyo
contenido es el siguiente:

“Articulo 32°.- Exclusién de negociacion.

En el supuesto de que la Junta General de accemiatoptara un acuerdo de exclusion de
negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil ds hcciones representativas del capital social
sin el voto favorable de alguno de los accionistada Sociedad, ésta estara obligada a ofrecer a
dichos accionistas la adquisicion de sus acciongsexio que resulte conforme a lo previsto en la
regulacién de las ofertas publicas de adquisici@wvalores para los supuestos de exclusion de
negociacion. Previo acuerdo de la Junta Generahdeionistas, la oferta podra ser realizada por
un tercero.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacion aotecuando acuerde la admisién a cotizacion de
sus acciones en un mercado secundario oficial edpadh caracter simultaneo a su exclusién de

negociacion del Mercado.”

Finalmente, los supuestos de adquisiciones de uassg derive un cambio de control estan
contempladas en el articulo 8.2 de los estatuttiales, cuya transcripcion literal es la siguiente:

“8.2.- Supuesto especial de transmisiones en casandlgio de control.
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3.8.

La persona que pretenda adquirir una participaca@tionarial superior al 50% del capital social
debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de m@nen los mismos términos y condiciones,
dirigida a la totalidad de los accionistas de lackmlad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accianistle un tercero, una oferta de compra de sus
acciones en virtud de la cual, por sus condiciateformulacidn, las caracteristicas del adquirente
y las restantes circunstancias concurrentes, dedmomablemente deducir que tiene por objeto
atribuir al adquirente una participacion accionatiauperior al 50% del capital social, sélo podra
transmitir acciones que determinen que el adquéenipere el indicado porcentaje si el potencial
adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidde los accionistas la compra de sus acciones
en los mismos términos y condiciones.”

Descripcidén del funcionamiento de la Junta General

El régimen de funcionamiento de la Junta Generaod@nistas estd contemplado en los articulos
13 a 20 de los estatutos sociales, de los que @aftacar, de manera resumida, los siguientes
aspectos:

- Convocatoria:

La junta debe ser convocada por el Consejo de Adtranion con al menos un mes de antelacion
a la fecha de celebracion de la Junta Generalugirodo en su caso la prevision de segunda
convocatoria), mediante anuncio publicado en lanadgeb de la Sociedad. La convocatoria debe
expresar necesariamente el nombre de la SociealéHa, lugar y hora de celebracién, el orden
del dia previsto para la reunion (junto la mendérios derechos de informacién que procedan) vy,
en su caso, la posibilidad de asistencia teleméiecificando la forma en que podra efectuarse.

Los accionistas que representen un 5% del capitélspueden solicitar, dentro de los cinco dias

siguientes a la publicacion de la convocatorigulalicacion de un complemento de la convocatoria
incluyendo uno o mas puntos en el orden del diaptamento que debera publicarse con al menos
quince dias de antelacion a la fecha de celebragda junta general.

- Asistencia:

Pueden asistir a la Junta General todos los asté&snijue tengan inscritas las acciones a su nombre
con cinco dias de antelacion a la fecha de celghrae la Junta General.

Los accionistas pueden hacerse representar emta General por otra persona (aunque no sea
accionista) mediante escrito con caracter esppaial cada Junta General. Un representante podra
tener otorgada la representacion de mas de unnésteipen cuyo caso podra emitir votos de signo
diferente en funcién de las instrucciones de spiesentados.

Los estatutos también prevén que podréa asistildanta General bien acudiendo al lugar en que
vaya a tener lugar, bien a otros lugares conectealosquél por sistemas telematicos que permitan
el reconocimiento e identificacion de los asistenta permanente comunicacion entre los
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concurrentes, independientemente del lugar en gquensuentren, asi como la intervencion y
emision del voto en tiempo real.

- Derecho de informacion:

Hasta el séptimo dia anterior a la fecha de cetérale la Junta General los accionistas pueden
solicitar a los administradores las informacionexlaraciones que estimen precisas acerca de los
asuntos comprendidos en el orden del dia. Los astn@idores estan obligados a facilitar la
informacion por escrito hasta el dia de la celébrade la Junta General.

Adicionalmente, durante la Junta General los adsta® podran solicitar verbalmente las
informaciones o aclaraciones que consideren coaxts acerca de los asuntos comprendidos en
el orden del dia. Si el derecho del accionista mdigrva quedar satisfecho en ese momento los
administradores deberan facilitar la informacidgilfada por escrito dentro de los siete dias
siguientes a la terminacién de la junta.

El deber de los administradores de facilitar laiinfacion o aclaraciones Unicamente cesa en el caso
de que esa informacion sea innecesaria para la tigdos derechos del accionista, o existan razone
objetivas para considerar que podria utilizarse fines extrasociales o su publicidad perjudique a
la Sociedad. No obstante, si la solicitud de infacitin esta apoyada por accionistas que representen
el 25% del capital social deberan facilitarla esiotgaso los administradores.

- Constitucion de la junta:

La Junta General quedara validamente constituigieTera convocatoria si concurren a la reunion,

presentes o representados, accionistas que pa@denenos, el 25% del capital social con derecho
de voto. En segunda convocatoria, quedara valideaenstituida cualquiera que sea el porcentaje
con derecho de voto presente o representado.

Sin perjuicio de lo anterior, y conforme al artiw@P4 de la Ley de Sociedades de Capital, para para
que la Junta General ordinaria o extraordinarialp@eordar validamente el aumento o la reduccién
del capital y cualquier otra modificacion de losaggtos sociales, la emision de obligaciones, la
supresion o la limitacion del derecho de adquisigéeferente de nuevas acciones, asi como la
transformacion, la fusion, la escisién o la cegjtinbal de activo y pasivo y el traslado de donocili

al extranjero, sera necesaria, en primera convoaata concurrencia de accionistas presentes o
representados que posean, al menos, el cincuentéepto del capital suscrito con derecho de voto.
En segunda convocatoria sera suficiente la conucierele accionistas que representen el 25% de
dicho capital.

- Deliberacién y adopcién de acuerdos:

El Presidente sometera a deliberacion de los asti@nos asuntos incluidos en el orden del dia y
dirigira el debate, de tal forma que una vez quaseinto se halle suficientemente debatido lo
sometera a votacion.
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3.9.

Cada accion confiere a su titular el derecho aieuamitvoto y los acuerdos se adoptaran por mayoria
del capital, presente o representado, salvo enllagugipuestos en los que la ley o los estatutos
requieran una mayoria superior.

En este sentido, y conforme al articulo 201 dedq tle Sociedades de Capital, para que la Junta
General ordinaria o extraordinaria pueda acordbdas@ente los acuerdos previstos en el articulo

194 (los identificados en el apartado (iv) antgrisi el capital presente o representado supera el
cincuenta por ciento bastara con que el acuerdamlepte por mayoria absoluta. Sin embargo, se
requerira el voto favorable de los dos tercioscdeltal presente o representado en la junta cuando
en segunda convocatoria concurran accionistasepresenten el 25% o mas del capital suscrito

con derecho de voto sin alcanzar el 50%.

- Actas:

El acta de la Junta General debe ser aprobadaatquira de las formas previstas en la normativa
aplicable. El Consejo de Administracion puede reiqua presencia de Notario para que levante
acta de la Junta General (en cuyo caso el actagesitard ser aprobada), y estara obligado a riequer
la presencia de Notario cuando lo soliciten (al @secon cinco dias de antelacion a la fecha de
celebracion de la Junta General) accionistas quresenten al menos el 1% del capital social.

Proveedor de liquidez con quien se haya firmado eorrespondiente contrato de liquidez y
breve descripcion de su funcion

Con fecha 7 de diciembre de 2018, la Compafiia fiarénan contrato de liquidez (eContrato de
Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del wado, Renta 4 Banco, S.A. (en adelante,
el “Proveedor de Liquide?).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Ligaide compromete a ofrecer liquidez a los titulares
de acciones de la Sociedad mediante la ejecuci@pe®ciones de compraventa de acciones de la
Sociedad en el MAB de acuerdo con el régimen pi@akrespecto por la Circular 7/2017, de 20
de diciembre, sobre normas de contratacion de reside Empresas en Expansion y SOCIMIs a
través del Mercado Alternativo BursatiQfrcular 7/2017") y su normativa de desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez sera favoreaelitjuidez de las transacciones, conseguir una
suficiente frecuencia de contratacién y reducir V@siaciones en el precio cuya causa no sea la
propia linea de tendencia del mercado.

El contrato de liquidez prohibe que el Proveedor ldguidez solicite o reciba dé&lmagro
instrucciones sobre el momento, precio o demasicmmes de las operaciones que ejecute en
virtud del contrato. Tampoco podré solicitar ni iieic informacion relevante de la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez transmitird a la Sociedméhformacion sobre la ejecucion del contrato
que aquélla precise para el cumplimiento de sugyablones legales
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El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a t¢esicjones vendedoras y compradoras existentes
en el MAB de acuerdo con sus normas de contratacidentro de los horarios de negociacion
previstos para esta Sociedad atendiendo al nlneeagclonistas que compongan su accionariado,
no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las openasi de compraventa previstas en el Contrato de
Liquidez a través de las modalidades de contrataaédbloques ni de operaciones especiales tal y
como éstas se definen en la Circular 7/2017.

La Compariia se compromete a poner a disposicioRrdekeedor de Liquidez una combinacion de
300.000 euros en efectivo y 280.500 acciones d&deiedad equivalente a 300.135 euros
(asumiendo un precio de referencia 1,07 euros)|acerclusiva finalidad de permitir al Proveedor
de Liquidez hacer frente a los compromisos adausrieh virtud del Contrato de Liquidez.

El Proveedor de Liquidez debera mantener una ésteuorganizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados enlcarga gestionar el presente Contrato respecto
a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no safictrecibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccién alguna sobre el momento, prediemas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en sudad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar wilve informacion relevante de la Sociedad que
no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregadcesxekisivamente la de permitir al Proveedor de
Liquidez hacer frente a sus compromisos de contidpapor lo que la Sociedad no podra disponer
de ellos salvo en caso de que excediesen las dadesiestablecidas por la normativa del Mercado
Alternativo Bursétil.

El contrato de liquidez tendra una duracion inddéin entrando en vigor en la fecha de
incorporacion a negociacion de las acciones detie8ad en el Mercado Alternativo Burséatil y
pudiendo ser resuelto por cualquiera de las pariesaso de incumplimiento de las obligaciones
asumidas en virtud del mismo por la otra partepodecision unilateral de alguna de las partes,
siempre y cuando asi lo comunique a la otra part@gcrito con una antelacion minima de 60 dias.
La resolucion del contrato de liquidez sera comagtecpor la Sociedad al MAB.
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4, OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica

Documento Informativo de Incorporacion al MAB denigro SOCIMI, S.A. diciembre 2018 106



5.1.

5.2.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacién relativa al Asesor Registrado, incluyedo las posibles relaciones y vinculaciones
con el Emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Garcdel MAB 2/2018 que obliga a la contratacion
de dicha figura para el proceso de incorporacidi/sB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento
de la misma mientras la Sociedad cotice en dichwade, la Sociedad contraté con fecha 12 de
julio de 2018 a Renta 4 Corporate, S.A. como asegpstrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde féicha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de las obligaciones lgusorresponden en funcion de la Circular
16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Jormde Administracion del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segun se estbleta Circular del MAB 16/2016, figurando entre
los primeros trece asesores registrados aprobadabgho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de ReéBdmeo, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa,
S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 dgyande 2001, por tiempo indefinido, y
actualmente esta inscrita en el Registro MercdstiMadrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccién
B, Hoja M-390614, con C.I.LF. n° A62585849 y donnicisocial en Paseo de la Habana, 74 de
Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambi6é su d@nacion social a Renta 4 Planificacion
Empresarial, S.A., volviendo a producirse estaucistancia el 1 de junio de 2007 y denominandola
tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actia en todo momento,| etesarrollo de su funcién como asesor
registrado siguiendo las pautas establecidas @ddigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciahteismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A.,
actla como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 ®aBA. declaran que no existe entre ellos
ninguna relacién ni vinculo mas alla del constibubr el nombramiento de Asesor Registrado,
Entidad Agente y Proveedor de Liquidez descrite@mtmente.

En caso de que el Documento Informativo incluya algna declaracion o informe de tercero
emitido en calidad de experto se debera hacer coastincluyendo cualificaciones y, en su caso,
cualquier interés relevante que el tercero tenga el Emisor

Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A., ha emitido deoviembre de 2018 los informes de
valoracion independiente de las acciones y dedbéos de la Sociedad ambos a 31 de agosto de
2018. Dichos informes de valoracién se adjuntanacdmexo IV y V del presente Documento
Informativo.
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5.3. Informacion relativa a otros asesores que hayan aborado en el proceso de incorporacion al
MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros apadadpresente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios deoraseiento a Almagro en relacion con la
incorporacion a negociacién de sus acciones enA&:M

(i) Landwell-PriceWaterhouseCoopers Tax & Legal Ses/8é ., ha emitido un informe de due
diligence legal sobre aspectos societarios e inldbs/urbanisticos relativos a los activos de
la Compaiiia.

(i) PricewaterhouseCoopers Asesores de Negocios,Ha.lemitido un informe de due diligence
financiero del emisor.
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ANEXO | Comunicacion a la Agencia tributaria de laopcion para aplicar el régimen
de SOCIMI
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Agencia Tributaria

www. agenciatributaria.es

Pagina 1

Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE608031612017
Fecha: 24-07-2017

Hora: 08:37:12

Via de entrada: Internet

Datos del tramite

Tramite: GO00O - Tramite genérico Gestion
Procedimiento: GZ0O0 - Otros procedimientos Gestion Tributaria
Asunto: COMUNICACION OPCION SOCIMI

Datos del interesado

NIF: B87858908
Nombre / Razéon social: ALMAGRO CAPITAL, S.L.

Relaciéon de ficheros anexados

Nombre del .. . Tamarfo |[Huella electronica Codlgg .segg,ro

| archivo Descripcion Tipo (bytes) (SHA-1) de verificacion
y (CSV)
Comunicaci
ESCRITO
1 on SOCIMI COMUNICACIO 200 - Otros 1533586 FAC6D00B4AE17010FBE9L SHUNXTVCKLLEWZSS
Almagro documentos 1EEC98A902F3B5D6DBB
. N
Capital.pdf

La autenticidad de este documento, firmado electrénicamente (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 YTWDFL9Y997UCLZX en
https://www.agenciatributaria.gob.es.

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.



A LA AGENCIA ESTATAL DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA
DELEGACION ESPECIAL DE MADRID

CALLE GUZMAN EL BUENO, 139. 28003 MADRID

Interesado (NIF): ALMAGRO CAPITAL, S.L. (B87858908)

COMUNICACION DE LA OPCION POR EL REGIMEN DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS
COTIZADAS DE INVERSION EN EL MERCADO INMOBILIARIO (SOCIMI)

ESTABLECIDO EN LA LEY 22/2009, DE 26 DE OCTUBRE

DON LUIS DE ULIBARRI SAN VICENTE, con D.N.L n° 12401.263P, mayor de edad, en
nombre y representacion de la mercantii ALMAGRO CAPITAL, S.L., con N.LF. n°
B87858908, con domicilio en Calle de la Orfila, 7 (28010) Madrid, en su condicién de
administrador solidario de la sociedad (se aporta escritura de constitucién como Documento

1) comparece y como mejor proceda en Derecho,

EXPONE

L. Acuerdo de la Junta General de Accionistas.

En fecha 18 de julio de 2017 fue aprobada por la Junta General Extraordinaria Universal de

Socios la opcidn por el régimen SOCIML.

Se acompafia certificado del Acta de la Junta General Extraordinaria de referencia, como

Documento 2.



II. Opcion por el régimen SQOCIMI.

En cumplimiento de lo previsto en la Ley 22/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, para poder optar

por el régimen SOCIMI, por la presente

SOLICITA

Que tenga por presentado en tiempo y forma este escrito, junto con los documentos que lo
acompafan, y tenga por realizada la comunicacién de la opcién por el Régimen SOCIMI
previsto en Ley 22/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas

Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

En Madrid, a 19 de julio de 2017

Fdo.: DON LUIS DE ULiBARRI SAN VICENTE



ANEXO Il Estados Financieros Intermedios e informede Revisién limitada para el
periodo entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de agw2018
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ALMAGRO CAPITAL, S.L.

Informe de revisién limitada de estados financieros
intermedios al 31 de agosto de 2018
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INFORME DE REVISION LIMITADA DE ESTADOS FINANCIERQS INTERMEDIOS
Alos accionistas de Almagro Capital, S.L. por encargo del Consejo de Administracién:
Introduccién

Hemos realizado una revisién limitada de los estados financieros intermedios adjuntos de Almagro Capital,
S.L., que comprenden el balance al 31 de agosto de 2018, y la correspondiente cuenta de pérdidas y

Alcance de la revisién

Hemos llevado a cabo nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revision 2410 “Revision de informacién financiera intermedia realizada por el auditor independiente de la
entidad”. Una revisién limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacién de preguntas,
principalmente a las personas responsables de los asuntos financieros y contables, y en la aplicacién de
procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisién. Una revisién limitada tiene un alcance
sustancialmente menor al de una auditoria ¥, en consecuencia, no nos permite obtener seguridad de que
hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que podrian haberse identificado en
una auditoria. En consecuencia, no expresamos una opinién de auditoria.

Conclusiéon

Como resultado de nuestra revisién limitada, que en ningiin momento puede ser entendida como una
auditorfa de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningin asunto que nos haga concluir que los

conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién y, en particular,
con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticion del consejo de administracién en relacién con la inclusién de

dicho informe en el documento de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursétil requerido como parte de la
informacion solicitada a tal respecto.

Las cifras correspondientes al mismo periodo intermedio del ejercicio anterior que se presentan a efectos
comparativos, con cada una de las partidas de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto, del estado de flujos de efectivoy de 1a memoria, no han sido objeto de revisién.

. . INSTITUTO DE CENSORES
PricewatprhouseCoopers Auditores, S.L. JURADOS DE CUENTAS

& DE ESPANA

Rafael Pérez Guerra

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

2018  Num. 01/18/12064

. 30,00 EUR
14 de noviembre de 2018 SELLO CORPORATIVO:

........................

SOTTI TR e o e s s e €riee e e Informe sobre trabajos distintas ., ..... R W e e e e e e
a la auditoria de cuentas

PricewaterhouseCoopersAuditores, S.L., Torre PwC, |
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915

........................

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 38
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero 50242 - CIF: B-79 031290






Almagro Capital, S.L.
Estados financieros intermedios a 31 de agosto
de 2018
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ALMAGRO CAPITAL, S.L.
BALANCE INTERMEDIO A 31 DE AGOSTO DE 2018 (expresado en euros)
Nota 3l-ago-18 (*) 31-dic-17

{ A) ACTIVO NO CORRIENTE ~ 5.673.204,56 2.616.600,18 |

[ Inversiones inmobiliarias 5.659.206,95 2.616.600,18 |
Terrenos y bienes naturales 5 4.543.038,49 1.952.478,49
Construcciones 5 1.028.168,46 664.121,69
Construcciones en curso 88.000,00 -

| Inversiones financieras a largo plazo 13.997,61 - |
Otros activos financieros 5 13.997,61 -

[ B) ACTIVO CORRIENTE 6.987.081,27 ~ 1.760.934,33 ]

| Existencias 37.805,74 - |
Anticipo a proveedores 37.805,74 -

| Inversiones financieras a corto plazo 350.000,00 - ]
Otros activos financieros 6 350.000,00 -

| Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 0,42 0,20 ]
Hacienda Publica, retenciones y pagos a cuenta 0,42 0,20

| Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6.599.275,11 1.760.934,13 |
Tesoreria 6 6.599.275,11 1.760.934,13

(*) Periodo no auditado

12.660.285,83

4.377.534,51

La memoria (notas 1 a 18) adjunta es parte integrante de los estados financieros intermedios del periodo

comprendido entre el 1 de enero de 2018y el 31 de agosto de 2018.




ALMAGRO CAPITAL, S.L.
BALANCE INTERMEDIO A 31 DE AGOSTO DE 2018 (expresado en euros)

Nota 31-ago-18 (¥) 31 -dic-17
| A) PATRIMONIO NETO = 9.210.205,52 3.656.553,97
Capital social 8 9.352.654,00 3.713.000,00
Prima de Emision 8 1.000,44 -
Resultados negativos ejercicios anterior (56.446,03) -
Resultado del ejercicio (87.002,89) (56.446,03)
[B) PASIVO NO CORRIENTE 3.325.479,97 646.163,28
[Deudas a largo plazo 3.325.479,97 646.163,28 |
Deuda con entidades de crédito LP 7 1.980.890,93 -
Otros pasivos financieros. 7 1.018.503,90 484.524,17
Periodificaciones a largo plazo 7 326.085.14 161.639,11
| C) PASIVO CORRIENTE 124.600,34 7481726 |
[Deudas a Corto plazo 123.320,61 45.833,00 |
Deuda con entidades de crédito CP 7 58.663,83 -
Otros pasivos financieros. 64.656,78 45.833,00
[ Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.279,73 28.98426 |
Proveedores 9 26,48
Otros Acreedores 200,00 -
Acreedores por prestacion de Servicios 608,40 -
Deudas con empresas del grupo - 28.308,88
Hacienda Publica, acreedora por conceptos fiscales 10 444,85 675,38
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO [2/6601285/83  4.377.534,51

(*) Periodo no auditado
La memoria (notas 1 a 18) adjunta es parte integrante de los estados financieros intermedios del periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de agosto de 2018.
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ALMAGRO CAPITAL, S.L.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE 8 MESES
COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2018 Y EL 31 DE AGOSTO DE 2018 (Expresada en
Euros)
Periodo comprendido
PERDIDAS Y GANANCIAS Nota 3l-ago-18 (% entre 20-jun-17 a 31-
ago.-17 (*)
Importe neto de la cifra de negocios 11 7040151 200,00
Ventas I 70.401,51 200,00
Otros gastos de explotadién I (143.494,19) (22.706,93)
Amortizadén del inmovilizado 5 (10.599,35) -
RESULTADO DE EXPLOTACION (83.692,03) (22.506,93)
Ingresos financieros 1,16 -
Gastos financieros (3.312,02) -
| RESULTADO FINANCIERO (3.310,86) . |
LRESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (87.002,89) (22.506,93) j
Impuesto sobre el beneficio - -
RESULTADO DEL EJERCICIO (87.002,89) (22.506,93)

Al

(*) Periodo no auditado

La memoria (notas 1 a 18) adjunta es parte integrante de los estados financieros intermedios del periodo < P
comprendido entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de agosto de 2018.

o
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ALMAGRO CAPITAL, S.L.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL PERIODO
FINALIZADO EL 31 DE AGOSTO DE 2018

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL PERIODO
FINALIZADO EL 31 DE AGOSTO DE 2018 (Expresado en Euros)

Nota 31-ago-18 (*) 31-ago-17(*)
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 1 (87.002,89) (22.506,93)

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

(87.002,89) (22.506,93)
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

{*) Periodo no auditado

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
PERIODO FINALIZADO EL 31 DE AGOSTO DE 2018 (Expresado en Euros)

Saldo al 20 de junio de 2017 (%) 3.000,00 - - - 3.000,00 |

Totales ingresos y gastos reconocidos - - | (22.506,93) (22.506,93) |

Saldo al 31 de agosto de 2017 (*) 3.000,00

- - | (22.506,93) (19.506,93) |
Saldo al 1 de enero de 2018 3.713.000,00 - - [(56.446,03) | 3.656.553,97
Totales ingresos y gastos reconocidos - - - | (87.002,89) (87.002,89
Operaciones con accionistas o propietarios | 5.639.654,00 1.000,44 - - | 5.640.654,44
Aumento de Capital (Nota 1) 5.639.654,00 | 1.000,44 - 5.640.654,44
Otras variaciones del patrimonio neto - -| (56.446,03) | 56.446,03 -
Saldo final a 31 de agosto de 2018 (*) 9.352.654,00 | 1.000,44 | (56.446,03) {87.002,89) | 9.210.205,52

(*) Periodo no auditado
La memoria (notas 1 a 18) adjunta es parte integrante de los estados financieros intermedios del periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de agosto de 2018.
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ALMAGRO CAPITAL, S.L.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL PERIODO FINALIZADO EL 31 DE
AGOSTO DE 2018 (Expresado en Euros)

Estado de Flujos de Efectivg 31-ago-18 (* -ago-17 (*)

IALFLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (336.692,00) (21.723,61)
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos (+/-) (87.002,89) (22.506,93)
2. Ajustes del resultado. 13.910,21 -
a) Amortizacién del inmovilizado (+) 10.599,35 -
g) Ingresos financieros (-) (1,16) -
h) Gastos financieros (+) 3.312,02 -
3. Cambios en el capital corriente (260.288,46) 783,32
a) Existencias (+/-) (37.805,74) -
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) (0,22) -
¢) Otros pasivos corrientes 164.446,03 -
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) (27.704,53) 783,32
e) Otros activos y pasivos no corrientes (359.224,00) -
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (3.310,86) -
a) Pagos de intereses (-) (3.312,02) -
¢) Cobros de intereses (+) 1,16 =
IE) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (2.524.000,00) (418.263,17) I
6. Pagos por inversiones (-) (2.524.000,00) (418.263,17) ﬁ
d) Inversiones inmobiliarias (2.174.000,00) (418.263,17)
e) Otros activos financieros (350.000,00) -
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 7.699.032,98 3.698.000,00 —l
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 5.640.654,44 3.698.000,00
a) Emisién de instrumentos de patrimonio (+) 5.640.654,44 3.698.000,00
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero. 2.058.378,54 -
a) Emision 2.058.378,54 -
2. Deudas con entidades de crédito (+) 2.058.378,54 .
| D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO - - —I
LE) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 4.838.340,98 3.258.013,22 l
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 1.760.934,13 -
Efectivo o equivalentes al final del gjercicio 6.599.275,11 3.258.013,22

(*) Periodo no auditado
La memoria (notas 1 a 18) adjunta es parte integrante de los estados financieros intermedios del periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de agosto de 2018.



ALMAGRO CAPITAL, S.L.

MEMORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO COMPRENDIDO
ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2018 Y EL 31 DE AGOSTO DE 2018
(Expresada en Euros)

1. Actividad de la empresa.
1.1. Presentacion de la Sociedad.

ALMAGRO CAPITAL, S.L. (en adelante, la Sociedad) se constituyé en Madrid el dia 20 de junio de 2017 como
sociedad limitada y con un capital de 3.000€. Tiene su domicilio social y fiscal en Calle de Orfila nimero 7, 1° de
Madrid. Su identificacién en el Registro Mercantil de Madrid es Tomo 36067, Folio 125, Hoja M-648129.

La Sociedad tiene por objeto: actividades de las sociedades dedicadas al sector inmobiliario, CNAE 6820. Con
caréacter particular, la Sociedad esta centrada en la adquisicién de viviendas de personas de edad avanzada,
para su posterior arrendamiento a los vendedores con caracter vitalicio, lo que hace que la Sociedad posea unas
caracteristicas tnicas con respecto a las SOCIMIs tradicionales, ya que, al adquirir viviendas con inquilino, se
pueden acceder a precios por debajo del mercado.

Con fecha 18 de julio de 2017 la junta general de accionistas adopto el acuerdo de acogerse al régimen fiscal de
SOCIMLI.

Con fecha 5 de diciembre de 2017 se acordé una ampliacion de capital mediante aportaciones dinerarias, siendo
el capital resultante 3.713.000€, segtn se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez
Ramos bajo el nimero de protocolo 3.916, inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo
36.067, Folio 126, Seccion 8, Hoja M-648129.

Con fecha 19 de febrero de 2018, se acord6 en junta universal de accionistas una segunda ampliacion de capital.
Dicha ampliacién se formalizo a fecha 30 de julio de 2018, siendo el capital resultante 9.339.500€, segtin se
recoge en las escrituras firnadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 1.988,

inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccién 8, Hoja M-648129. ﬁ

Adicionalmente, el 30 de julio de 2018, se acord6 una ampliacion de capital no dineraria por importe de 13.154€,
siendo el capital resultante de 9.352.654€, dicha ampliacion se realizd con una prima de emision de 1.000€,
segun se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el niimero de protocolo
1.989, inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccién 8, Hoja M-
648129.

1.2. Régimen SOCIMI. /

Las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado inmobiliario cuentan con un régimen fiscal
especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacion de objeto social.

Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con
el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversion Colectiva.

2. Obligacién de inversién.

a. Deberan disponer del 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en terrenos
para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad siempre que la
promocién se inicie dentro de fos tres afios siguientes a su adquisicién y en participaciones en el
capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIML.

b. Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas del periodo impositivo correspondientes
al: (i) arrendamiento de los bienes inmuebles; y (i) de los dividendos procedentes de las
participaciones.
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c. Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el computo, se podra
afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones
deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

Obligacion de negociacién en mercado regulado.

Las SOCIMI deberén estar admitidas a negociacién en un mercado regulado o Sistema Multilateral de
Negociacién espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de informacién tributaria. Las
acciones deberan ser nominativas.

Obligacién de Distribucion del resultado.
La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

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 11/ 2009.

b. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El
resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién.

c. Almenos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de dividendos se realice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el
régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma descrita
anteriormente.

. Obligacién de Informacién.

Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus estados financieros intermedios la informacién TI/L

establecida en el articulo 11 de la Ley 11/2008.
Capital minimo.
El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Padra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8
de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho
régimen.

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 participacién superior
al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10% de 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.

El incumplimiento de alguna de las condiciones o de alguno de los requisitos anteriores 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 resulto 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.



2. Bases de presentacion de las cuentas
a) Imagen fiel

Los estados financieros intermedios se han preparado a partir de Ios registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de
Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste mediante RD
1159/2010 y RD 602/2016, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los
resultados de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de
efectivo.

La empresa cumple los requisitos para aplicar el Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1515/2007) y opta
en el presente ejercicio por |a aplicacién del mismo.

b) Principios contables no obligatorios

El Consejo de Administracion de la Sociedad ha preparado estos estados financieros intermedios en
consideracion de la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligaterios que tienen un efecto
significativo en dichos estados financieros intermedios. No hay ningun principio contable que, siendo obligatorio,
haya dejado de aplicarse.

c) Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de incertidumbre

La preparacién de los estados financieros intermedios exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas
estimaciones y juicios en relacion con el futuro que se evaldan continuamente y se basan en la experiencia
historica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonabies bajo las
circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados
reales. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un
ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente. ?’L

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de
activos similares. En la ausencia de dicha informacion, ia Sociedad o los valoradores independientes contratados
a tal efecto determinan el valor razonable mediante un intervalo de valores razonables. En la realizacion de dicho
juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

i Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion o localizacion,
ajustados para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

ii. Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar el cambio en
las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccién.

iii. Descuentos de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos de
arrendamiento actuales, y si fuera posible, de la evidencia de precios de mercado de propiedades similares en la
misma localizacién, mediante la utilizacion de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

Debido a la naturaleza especial de las inversiones ejecutadas por la sociedad, y con objetivo de reflejar una
imagen fiel del valor de las inversiones que se han ejecutado, se han ajustado los valores de los activos en
funcién del valor razonable de las rentas de mercado. ya que el precio de adquisicion puede venir condicionado
por la esperanza de vida del inquilino y del arrendamiento pactado.

Para ello, se han usado como referencia rentas de activos similares tanto en tamafo, como en ubicacion y
calidades. \

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la gue se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
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cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacién al Impuesto
sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma, estimando
que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados.

d) Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios de patrimonio
neto y del estado de flujos de efectivo, se presentan de forma agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en
la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las correspondientes notas de la
memoria.

e) Comparacion de la informacion

La Sociedad fue constituida en junio de 2017 por tanto las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y
ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo, no son comparables por
hacer referencia a periodos de diferente duracion. Asi como las cifras correspondientes a 31 de diciembre de
2017 para el Balance y el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto no son comparables a las de 31 de agosto
de 2018.

La sociedad ha optado de forma voluntaria por el modelo normal de estados financieros intermedios.

Algunos importes han sido reclasificados en el balance del gjercicio 2017, con el fin de hacerlos comparables con
los del ejercicio actual y facilitando su comprensién.

f) Correccién de errores

En el Balance de 2017, se ha registrado una reclasificacién entre la provisién de activo y las periodificaciones a
largo plazo registradas en el pasivo.

A continuacion, se incluye un detalle de las reclasificaciones realizadas:

Nota 311122017 ajustado  31-dic-17

Imversiones inmobiliarias 2.616.600,18 2.454.961,07
Terrenos y bienes naturales 1.952.478,49 2.007.089,35
Amortizacion acumulada del inmovilizado material
Construcciones 664.121,69 681.786,17
Provisién de inversiones en construcciones 4 - -233.914,45

31112/2017 ajustado  31-dic-17

[ Deudas a largo plazo 646.163,28 484.525,17 |
Deuda con entidades de crédito LP 7 - -
Otros pasivos financieros. 7 484.524,17 484.524,17
Periodificaciones a largo plazo 7 161.639,11 -
e) Empresa en funcionamiento

La Sociedad a 31 de agosto de 2018, a pesar de haber tenido unas pérdidas acumuladas de 127.852 euros, el
patrimonio neto es computable a efectos del articulo 363.1 la Ley de Sociedades de Capital es positivo. Por
tanto, los administradores consideran apropiada Ia aplicacién del principio de empresa en funcionamiento en la
preparacion de los estados financieros intermedios del gjercicio, lo que implica la realizacién de los activos yla
liquidacién de los pasivos en el transcurso nomal de la actividad, por los importes y segun la clasificacién con
que figuran en dichos estados financieros intermedios. Tal y como se detalla en la Nota 8, la Sociedad ha
realizado dos ampliaciones de capital.
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3. Criterios contables
a) Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y otras construcciones y mobiliario para su uso como
propiedades de inversion, que se mantienen total o parcialmente para la obtencién de rentas a largo plazo o para
la revalorizacién del capital o de ambos, en lugar de para su uso en la produccion o para fines administrativos de
la Sociedad o para su venta en el curso ordinario de los negocios.

Los Administradores de la Sociedad no tienen intencién de enajenar estos activos en el corto plazo, por lo que han
optado por reconocerlos como inversiones inmobiliarias en balance.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio de adquisicion
incluyendo gastos directamente asociados a la misma, que incluye, ademas del importe facturado por el vendedor
después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente
relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Debido a la naturaleza especial de las inversiones ejecutadas por la sociedad, y con objetivo de reflejar una
imagen fiel del valor de las mismas, el valor contable de los activos se ha ajustado, en algunos casos, en funcién
de los distintos acuerdos alcanzados con el vendedor que a su vez pasa a ser inquilino de forma vitalicia. Asi
pues, el valor del activo esta afectado por: el precio de adguisicion y el valor de las de mercado.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por

dicho coste menos la amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Para el calculo de la amortizacion de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcion de los
afios de vida Gtil estimados para los mismos segtn la siguiente tabla:

==
Vida util (afios)
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 20
i: Mobiliario y otros enseres 5
1

Mientras que los trabajos de construccion se encuentran en curso, el coste de las obras asi como los costes
financieros derivados se capitalizan. Los gastos de personal imputables directamente al reacondicionamiento de
las propiedades de inversion se capitalizan siempre y cuando puedan ser considerados como coste directo.

Los gastos posteriores son reconocidos como mayor valor del activo solo cuando es probable que los beneficios
futuros estén relacionados con los gastos, fluira hacia la Sociedad y el coste del elemento puede ser medido con
fiabilidad. Los costes por reparaciéon y mantenimiento son reconocidos en las cuentas de resultados en el afio en
el que se incurre en ellos. Cuando una parte de un inmueble es sustituido, el importe en libros del elemento
sustituido se da de baja.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida dtil y el método de amortizacion de
un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables de forma prospectiva, salvo que se
tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion de los elementos incluidos bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias
que no mejoren los flujos de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida Util,
se adeudan en las cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que se
incurren.

Los costes directos iniciales incurridos por la Sociedad para negociar y acordar un arrendamiento operativo, tales
como los honorarios de agentes comerciales, se agregan al valor razonable de los activos arrendados y se
reconocen como gasto durante el plazo minimo del arrendamiento, sobre la misma base que la renta derivada del
mismo.

De manera anual la Sociedad evalla si existen indicios de que alguna inversién inmobiliaria pueda estar
deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que procedan.
La asignacién del citado deterioro asi como su reversion se efectia conforme lo indicado al respecto en las normas
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de registro y valoracion incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustaran las
amortizaciones de los ejercicios siguientes de las inversiones inmobiliarias deterioradas, teniendo en cuenta el
nuevo valor contabie.

b) Deterioro de valor de inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad procede a estimar
mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el importe
recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta y
su valor en uso. En concreto, para Ia totalidad de las inversiones inmobiliarias, el importe recuperable se determina
a través del descuento de flujos futuros generado por el activo correspondiente sobre la base de las rentas
existentes comprometidas y utilizando tasas de descuento de mercado o bien mediante al método de comparables.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa en
la estimacién revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no
supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro en
ejercicios anteriores.

c) Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos finarcieros siempre que de [as condiciones de los mismos
se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad
del activo objeto del contrato.

Todos los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. Al 31 de agosto de 2018, la
Sociedad no mantiene acuerdos de arrendamiento financiero.

Arrendamiento operativo
Cuando la Sociedad es arrendataria:

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Cuando la Sociedad es arrendadora:

Los ingresos derivados de los acuerdos de arrendamientoc operativo se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratar& como un ingreso
anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan o reciban
los beneficios del activo arrendado sobre una base lineal.

d) Activos financieros
Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables queno
cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses
desde de la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se
incluyen en “Créditos a empresas” y “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccién que
les sean directamente imputables, Y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados
en funcion de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del
instrumento con |a totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento.

No obstante a lo anterior los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no supetior a un afio se valoran,
tanto en el momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de
no actualizar los flujos no sea significativo.

13



-

e) Pasivos financieros
Débitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos
recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a
diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha de balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segun el método del tipo de interés efectivo.
Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala e! valor en libros del instrumento con la corriente
esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y gue no
tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor
nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacién se ha extinguido.
f) Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, 1as cuentas bancarias y los depoésitos en entidades
de crédito y las inversiones de alta liquidez, incluidos aquellos dep6sitos a corto plazo de alta liguidez, que son
facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo poco significative de
cambios en su valor.

g) Capital social
El capital social se compone de participaciones ordinarias nominativas.

Los costes de la emision de nuevas participaciones se reconocen directamente en e! patrimonio neto como una
reduccion de la prima de emision.

h) Provisiones

Las provisiones se reconocen en el balance cuando la Sociedad tiene una obligacion actual (ya sea por una
disposicién legal, contractual o por una obligacion implicita o tacita), surgida como consecuencia de sucesos
pasados, que se estima probable que suponga una salida o entrada de recursos para su liquidacion y que es
cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar
o transferir a un tercero la obligacion, registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de la provisién como
un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual
a un afho, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento. Las provisiones se
revisan a la fecha de cierre de cada balance y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacion actual
del pasivo correspondiente en cada momento.

Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones, se reconocen como un
activo, sin minorar el importe de la provision, siempre que no existan dudas de que dicho reembolso va a ser
recibido, y sin exceder del importe de la obligacién registrada. Cuando existe un vinculo legal o contractual de
exteriorizacion del riesgo, en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a responder del mismo, el importe de
dicha compensacion se deduce del importe de la provision. Por otra parte, se consideran pasivos contingentes
aquellas posibles obligaciones, surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion esta
condicionada a que ocurran eventos futuros gue no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas
obligaciones presentes, surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable que haya
una salida de recursos para su liquidacién o que no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no
son objeto de registro contable, detallandose los mismos en la memoria, excepto cuando la salida de recursos €s
remota.

Los estados financieros intermedios recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados
como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros intermedios sino que se
informa sobre los mismos en las notas de la memoria. Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacién
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disponible sobre el suceso Yy sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de
dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

i) Reconocimiento de ingresos

monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por arrendamiento se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Cuando la Sociedad actia como principal y estd expuesto a los riesgos asociados con las transacciones, los
ingresos se presentan en términos brutos. Cuando la Sociedad actiia como un agente y no esta expuesto a los
riesgos y beneficios asociados con la transaccién, los ingresos se presentan sobre una base neta. Los ingresos se
caleulan al valor razonable de Ia contraprestacion menos los descuentos comerciales, descuentos por volumen y
las devoluciones.

Los ingresos por concepto de alquiler

El reconocimiento de los ingresos por rentas de alquileres se realiza atendiendo a un criterio lineal sobre la mejor
estimacién de la duracion del contrato de arrendamiento. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento
antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacién pendiente se registrara en el ltimo periodo
antes de la finalizacién del contrato.

j) Impuestos sobre beneficios
Régimen general

El gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente como el impuesto
diferido. Los impuestos se reconocen en el resultado, excepto en la medida en que estos se refieran a partidas
reconocidas en el otro resultado global o directamente en el patrimonio neto. En este caso, el impuesto también
se reconoce en el otro resultado global o directamente en patrimonio neto, respectivamente

El gasto por impuesto corriente se calcula en base a las leyes aprobadas o a punto de aprobarse a la fecha de
balance en los paises en los que opera la Sociedad y en los que generan bases positivas imponibles. Los
Administradores evaltian periédicamente las posiciones tomadas en las declaraciones de impuestos respecto a las

combinacion de negocios, que, en el momento de la transaccién, no afecta ni al resultado contable ni a la ganancia
o pérdida fiscal. El impuesto diferido se determina usando tipos impositivos (y leyes) aprobados o a punto de
aprobarse en la fecha del balance Y que se espera seran de aplicacién cuando el correspondiente activo por
impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen sélo en la medida en que es probable que vaya a disponerse de
beneficios fiscales futuros con los que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen activos por impuestos diferidos para las diferencias temporarias deducibles procedentes de
inversiones en dependientes, asociadas Yy acuerdos conjuntos sélo en la medida en que sea probable que la
diferencia temporaria vaya a revertir en el futuro y se espere disponer de una ganancia fiscal suficiente contra la
que utilizar la diferencia temporaria.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan si, y solo si, existe un
derecho legalmente reconocido de compensar los activos por impuesto corriente con los pasivos por impuesto
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corriente y cuando los activos por impuestos diferidos y los

sobre las ganancias correspondientes a

la misma autorid

e ——————

pasivos por impuestos diferidos se derivan del impuesto
ad fiscal, que recaen sobre la misma entidad o sujeto

fiscal, o diferentes entidades o sujetos fiscales, que pretenden liquidar los activos y pasivos fiscales corrientes por

su importe neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos p
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que

en cada cierre se evaliian los activos por impues
reconocimiento en la medida en que pase a ser pro

Régimen tributario SOCIMI

or impuestos diferidos registrados, efectuandose las
existan dudas sobre su recuperacion futura. Asimismo,

tos diferidos no registrados en el balance y éstos son objeto de
bable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.

Con fecha 18 de julio de 2017 la Sociedad comunicé a las autoridades fiscales correspondientes (Delegacion de
la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcion adoptada por sus accionistas de acogerse al régimen
fiscal especial de SOCIMI. Esta opcidn fue aprobada mediante Junta Universal de Accionistas, celebrada el mismo

18 de julio de 2017. La aplicacién tiene efecto retro

El régimen fiscal especial de las SOCIMI,

tras su modificaci

sobre la base de una tributacion a un tipo del 0% en el

determinados requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se

reaiiza de

de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplic
sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacion los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos
en los Capitulos I, il y IV de dicha norma. En todo lo demés no previsto en la Ley SOCIMI, seréa de aplicacion
supletoriamente lo establecido en Ia Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley

del 19% sobre el importe integro de los
cuya participacion en el capital social de

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente des

activo desde el afio fiscal iniciado a fecha de su constitucién.

én por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se construye
Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan

manera proporcional a la distribucion de dividendos. En el caso

acién la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto

SOCIMI, la entidad estara sometida a un tipo de gravamen especial

dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas
la entidad sea igual o superior a un 5%, siempre que dichos dividendos,
en sede de los accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 %. Dicho gravamen tendra
ja consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades. En este sentico, la Sociedad tiene establecido un
procedimiento a través del cual se garantiza la confirmacién por parte de los accionistas de su tributacion y la
retencion, cuando proceda, del 19% del importe del dividendo distribuido a los accionistas que no cumplan con los
requisitos fiscales mencionados anteriormente.

crito se inicia a partir del ejercicio iniciado el 20 de junio

de 2017 sin perjuicio de que la Sociedad no cumpliera con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para
su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIM, la
Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcién porla aplicacion del régimen para cumplir

con la totalidad de los requisitos exigidos

Otros impuestos

por la norma.

Atendiendo al hecho de que la Sociedad obtiene sus ingresos principalmente del arrendamiento de inmuebles con

fines residenciales, no repercute IVA a sus ¢l

k) Informacién medioambiental

lientes por lo que el IVA soportado no es recuperable.

Se consideran bienes de naturaleza medioambiental aguellos bienes que se utilizan regularmente en la actividad
principal de la Sociedad, cuyo principal propésito es minimizar el impacto ambiental y proteger y mejorar el medio

ambiente, incluida la reduccion o eliminacion de la contam

La actividad de la Sociedad, por su propia naturaleza, no

1) Transacciones entre partes vinculadas

inacién en el futuro.

iene un impacto ambiental significativo.

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, \a diferencia se registra atendiendo a la
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realidad econdémica de la operacién. La valoracién posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusion, escision o aportacién no dineraria de un negocio los
elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez
realizada la operacion, en los estados financieros intermedios consolidadas del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, los estados financieros
intermedios a considerar a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos
patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos, la diferencia Que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de la
sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones ¥y legados recibidos y
ajustes por cambios de valory cualquier importe del capital y prima de emision, en su caso, emitido por la sociedad
absorbente, se registra en reservas.

m) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epligrafe del balance intermedio se incluye las cuentas corrientes bancarias y las imposiciones a plazo
fijo 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 estén sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

. Forman parte de la politica de gestién normal de tesorerfa de la Sociedad.

4. Gestion del riesgo financiero
4.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo
riesgo de tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de precios), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El
programa de gestién del riesgo global de Ia Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y
trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.,

a) Riesgo de mercado
(i) Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no opera en el ambito internacional Y, por tanto, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por
operaciones con monedas extranjeras.

(ii) Riesgo de de tipo de interés en los flujos de efectivo v en e/ valor razonable

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos variables,
referenciados al EURIBOR, exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Los
préstamos a tipo de interés fijo exponen a la Sociedad a riesgos de tipo de interés sobre el valor razonable.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona por grupos. El riesgo de crédito surge de efectivo y otros activos liquidos
equivalentes al efectivo y las imposiciones a plazo fijo.

c) Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores negociables suficientes,
la disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidas y tener
capacidad para liquidar posiciones de mercado. Dado el caracter dinamico de los negocios subyacentes;la
Sociedad tiene como objetivo mantener la flexibilidad en |a financiacién mediante la disponibilidad de Ineas de
crédito comprometidas.

§. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden los inmuebles que se muestran a continuacion que se mantienen para
la obtenci6n de rentas y no estan ocupado por la Sociedad:
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Fecha de
Compra

' Importe

i ¢
Referencia Catastral m desembolsado

Activo Localidad CP.

| Dr. Esquerdo, 6 Madrid 28028 26/07/2017 3355009YK4735E0038ET 251 418.263
2 Platerias, 4 Madrid 28016 03/11/2017 2699304VK4729H0003ZQ 507 900.000
3 Vallehermoso, 21-23 Madrid 28015 111122017 9961308VK3796B0059BX 149 SEEE0
4 Jorge Juan, 96 Madrid 28001 20/02/2018 2951704VK47258001 1XX 67 234.000
5 P* Pintor Rosales, 18 Madrid 28008 04/06/2018 9155908VK3795E0010PK 536 1660000
6 Lagasca, 27 Madrid 28001 30/07/2018 1953102VK4715D0018UB 137 ERAE

£] valor razonable inicial de los inmuebles se detalla a continuacion:

Dr Esquerdo  Platerias  Vallehermoso Jorge Juan Pintor Rosales L'\agasca
418263,17 1.450.000,00  520.000,00 270.000,00 1.960.000,00 564.000,00
22.705.21 44.585,61 3.258,90 8.908,85
161.064,00 . - - - 160.000,00

602.032,36 1.494.58561  523.258,90 278.908,85 1.960.000,00 724.600.00

Precio escritura
Costes refacionados
Renta implicita por uso vitalicio

Valor coste inicial

El detalle y los movimientos de ias inversiones inmobiliarias, durante el periodo comprendido entre 20 de junio de
2017 y el 31 de agosto de 2018, se muestran en la tabla siguiente:

Terrenos Construcciones Construcciones en curso Total !
Saldo inicial
Altas 1.952.478,49 666.445,79 - 2.618.924,28
Dotacién amortizacion - -2324,1 - -2.324,10

Coste 1.952.478,49 666.445,79 - 2.618.924,28
Amortizacién acumulada - -2.324,10 - -2.324,10

El valor neto contable de los activos que mantiene la Sociedad es el siguiente:

Valor neto amortizaciones 31/12/2017 1.952.478,49 664.121,69 - 2.616.600,18
Altas 2.590.560,00 374.646,12 - 2.965.206,12
Dotacion amortizacion - -10.599,35 - -10.599,35
Otros - - 88.000,00 88.000,00
Coste 4.543.038,49 1.041.091,91 - 5.584.130,40
Amortizacion acumulada - -12.923,45 - -12.923,45
Valor neto amortizaciones 31/08/2018 4,543.038,49 1.028.168,46 88.000,00 5.659.206,95

"
Valor neto Contable i 31.08.2018 31.12.2017
Dr Esquedo 600.260,53 600.608,82
Platerias 1.487.204,30 1.492.615,41 \
Vallehermoso 523.292,75 523.375,95 \ \
Jorge Juan 278.568,18 0 \ Y
Pintor Rosales 1.958.329,21 0
Lagasca 723.551,98 0 SN
Total 5.571.206,95 2.616.600,18 / b
i 7
La cifra de negocios de la cuenta de pérdidas y ganancias proviene exclusivamente de ingresos derivados de N /’;'/

rentas de estas inversiones inmobiliarias.
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El importe total de los cobros futuras minimos por los arrendamientos operativos no cancelables es e siguiente:

Ingresos (€§ A 31 de agosto de 2018 A 31.de agosto de 2017
Menos de un afio 64.963,16 17.386,88
Entre uno y cinco arios 974.447,40 375.386,40
Mas de cinco arios 974.447,40 3756.386,40
TOTAL 2,013.857,96 768.159,68

La sociedad reconoce sus ingresos en funcién de las rentas de mercado y la duracién estimada del alquiler de los
inmuebles

En garantia de la financiacién obtenida durante el ejercicio 2018 (ver nota 7), la Sociedad ha garantizado dicha
financiacion mediante hipotecas inmobiliaria sobre los inmuebles situadas en Pintor Rosales, Lagasca, Jorge Juan
y Doctor Esquerdo.

a) Fianzas constituidas a largo plazo

A 31 de agosto de 2018 se habian constituido fianzas en el Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA). EI Depésito
de esta fianza es obligatorio, y debe corresponder a una mensualidad de arrendamiento por cada vivienda. E| valor
de las fianzas constituidas asciende a 13.997,61 € que se corresponden a los siguientes activos:

Activo Depésito
Jorge Juan 1.000,00 R
Platerias 6.547,61
Dr. Esquerdo 200,00
P°® Pintor Rosales 6.250,00
Total 13.997,61
La sociedad ha constituido la fianza del activo ubicado en la calle Lagasca el dia 10 de septiembre, por un valor,
de 2.366¢€.
b) Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero
Al 31 de agosto de 2018 la Sociedad no tiene inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero. !
c) Bienes totalmente amortizados ! }>
v

Al 31 de agosto de 2018, la Sociedad no tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos en balance y //

totalmente amortizados. .
d) Seguros

La Sociedad tiene contratada varias polizas de seguro para cubrir los riesgos a que estén sujetos los elementos
de las inversiones Inmobiliarias.

&) Bienes bajo arrendamiento operativo

La Sociedad obtiene rentas del arrendamiento de sus inversiones inmobiliarias. Estos contratos tienen una Js

duracién estimada en funcién de la esperanza de vida de los arrendatarios.
V\",

6. Efectivo y otros activos equivalentes.

a) Imposiciones a Corto Plazo:

La sociedad cuenta a 31 de agosto de 2018 con unas imposiciones a plazo fijo segun el siguiente desglose:

P
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Banco Saldo
Bankinter 300.000,00
Sabadell 50.000,00

Total 350.000,00

b) Bancos e instituciones de crédito

La composicién de este epigrafe a 31 de agosto es el siguiente:

Banco Saldo
Bankinter 3.851.079,11
Sabadell 2.748.196,00

Total 6.599.275,11

7. Analisis de Instrumentos financieros

a) Analisis por categorias

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

Euros
Activos financieros a largo plazo R
Valores Créditos
Instrumentos de representativos de Derivados
patrimonio deuda Otros Total
31.08.18 31.12.2017 31.08.18 31.12.2017 31.08.18 31.12.2017 31.08.18 31.12.2017
Otros - - - - 13.997,61 - 13.997,61 -

Activos financieros a corto plazo

Valores Créditos
Instrumentos de representativos de Derivados
patrimonio deuda Otros Total
31.08.18 31.12.2017_31.08.18 311 22017 31.08.18 31.12.2017 31.08.18 31.12.2017 h
Otros - - - - 350.000 - 350.000 - \
4
Euros ‘
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de Obligaciones y otros Derivados
crédito valores negociables Otros Total
31.08.18 31.12.2017  31.08.18 31.12.201 31.08.18  31.12.2017 31.08.18 31.12.2017
Débitos y partidas a  1.980.890,93 - - - 1.344.580,04 646.163,28 2.999.394,83 484.524 17
pagar
Pasivos financieros a corto plazo N
Deudas con entidades Obligaciones y otros Derivados ‘\ : -\
de crédito valores negociables Otros Total Y
31.08.18 31.12.2017 31.08.18 31.1 22017 31.08.18 31.12.2017 _ 31.08.18 31.08.18 { 5 A
Débitos y 58.663,83 - - . 64.656,68 45.833,00 123.320,51 45.833,00 < - Y "'/;
partidas a pagar Yy J‘\//If
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A 31 de agosto de 2018 la Sociedad cuenta con préstamos con garantia hipotecaria sobre los inmuebles que se
detallan a continuacion:

Deuda Bancaril; Valor Inicial Contratacién  Banco  Vencimiento ~‘Mortizacion Interés Saldo a 31/8/18

P° Rosales 1.300.000 jul-I18  Bankinter 10 afios Mensual EUR+1,00% 1.289.694,79
Lagasca 280.000 jul-18  Bankinter 10 afios Mensual 1,75% 278.638,56
Jorge Juan 186.500 may-18  Sabadell 12 afios Mensual 1,85% 183.021,58
Dr. Esquerdo 290000 jul-18 Sabadell 12 afios Mensual 1,85% 288.199,83
Total deuda 2.056.500 2.039.554,76

c) Pasivos financieros:

En la cuenta de otros pasivos financieros a largo plazo y corto plazo se recoge el importe no pagado a los inquilinos
que se ira minorando conforme al alquiler establecido en el contrato de arrendamiento.

Pasivos No corriente; A 31de agosto de 2018 A 31 de diciembre de 2017

Otros pasivos financieros a largo plazo 1.018.503,90 484.524,17 (-:L
Platerias 451.615,99 484.524,17
Jorge Juan 23.970,91 -
Pintor Rosales 262.500,00 -
Lagasca 269.799,54 -
Fianzas recibidas 10.617,46 -
Pasivos corriente% A 31 de agosto de 2018
Otros pasivos financieros a corto Plazo 64.656,78 45.833,00 l
Platerias 26.190,44 45.833,00
Jorge Juan 4.000,00 -
Pintor Rosales 25.000,00 -
Lagasca 9.466,34 - \

d) Pasivos financieros:

§
A 31 de agosto de 2018, los importes de las deudas con un vencimiento determinado o determinable clasificado / )
por afio de vencimiento son los siguientes:

i

Repago deudd Sepl8-Dicl8 2019 2020 2021 2022 2023 +2023
P® Rosales 4130677 12474935 12600256 127.26836 12854690 12983829  611.982.56
Lagasca 546563 1658934 1688200  17.179.83 1748290 1779129 18724757
Jorge Juan 466297 1416257 1442681 1469599 1497017 1524947 10485360
Dr. Esquerdo 722846 21.95456 2236417 2278145 2320649 2363949  167.0252|
Deuda Total 5866383 17745582 17967554 18192563 18420646 18651854  1.071.108,94

e) Periodificaciones:

Y
Se encuentra periodificado el importe de las rentas futuras de los distintos inmuebles sufragados por el vendedor A
en el momento de [a firma, por el uso de Ia vivienda de forma vitalicia. El precio de la escritura contiene este
anticipo implicito en la medida que es una obligacién/carga que tiene la Sociedad hasta el fallecimiento del
vendedorfinquilino vitalicio.
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A continuacion, detallamos las peridoficaciones existentes a 31 de agosto de 2018 y a 31 de diciembre de 2017:

31.12.2017 Altas Bajas 31.08.2017
Dr Esquerdo (149.404,95) 17.896,00 (131.508,95)
Platerias (12.234,16) (21.825,36) (34.059,52)
Lagasca - (160.516,67) (160.516,67)
Total (161.639,11)| (182.342,03) 17.896,00 (326.085,14)

8. Capital social

El capital social de la compafiia se constituyd inicialmente por 3.000 euros. y estaba formado por 3.000
participaciones ordinarias acumulables e indivisibles, con un valor nominal de un euro cada una, numeradas del 1
al 3.000 ambos inclusive.

Con fecha 5 de diciembre de 2017, la Sociedad llevé a cabo una ampliacion de capital, mediante la emision de
3.710.000 nuevas participaciones, numeradas correlativamente del nimero 3.001 ala 3.713.000, ambos inclusive,
emitidas y asumidas a valor nominal, es decir, sin prima de asuncion, siendo, por tanto, la cifra del capital social
resultante, tras el aumento de 3.713.000 euros.

Con fecha 19 de febrero de 2018, se acordé en junta universal de accionistas una segunda ampliacion de capital.
Dicha ampliacion se formalizo a fecha 30 de julio de 2018, siendo el capital resuftante 9.339.500€, segln se
recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 1.988,
inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccion 8, Hoja M-648129.

Adicionalmente, el 30 de julio de 2018, se acordé una ampliacién de capital no dineraria por importe de 13.154€,
siendo el capital resultante de 0.352.654€, dicha ampliacion se realizé con una prima de emision de 1.000,44€,
segun se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el niumero de protocolo
1.989, inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccion 8, Hoja M-
648129.

El capital a cierre del ejercicio se encuentra totalmente suscrito y desembolsado, la sociedad cuenta con 75
accionistas, solo hay un accionista con un porcentaje superior al 10%, seis accionistas con un porcentaje entre 5%
y el 10%, el conjunto de los accionistas con un porcentaje superior a 5% de la sociedad representan menos del
50% del capital total.

De acuerdo a la informacién proporcionada, 10s principales accionistas de la Sociedad a 31 de agosto de 2018 con
un porcentaje de participacion directa o indirecta superior al 5% del capital social de la Sociedad, son los siguientes:

. % del total de acciones Participacion a 31
Accionistas a 31 de Agosto de 2018 - de diciembre de
Directa Indirecta  Total 2017

La reserva legal no ha sido dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, que A-“f

establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que
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Alcor Saciedad Estratégica S.L. 12,83% - 12,83% 26,93%

Inverio SL 7.48% - 7,48% 13,51%

Juan Carlos Azcona Martinez 7,48% - 7.48% - N

Luis Femando Arango 5,35% - 5,35% 13,47% ‘\; '\‘_
Badboadilla, S.L. 5,35% - 5,35% - J‘;ﬁ K
Preventiva Compafia de Seguros y Reaseguros SA | 5,35% - 5,35%

Luis de Ulibarri San Vicente 2,67% 2,67% 5,35% 12,97% / i U ,‘
TOTAL 46,51% 2,67% | 49,18% 66,87% N




alcance, al menos, el 20 por 100 del capital social. La Sociedad no ha obtenido beneficios de cara a dotar dicha
Reserva Legal.

Mientras no supere el limite indicado sélo podra destinarse a la compensacion de peérdidas, en el caso de que no
existan otras reservas disponibles suficientes para tal fin, y debe ser repuesta con beneficios futuros,

9. Débitos y partidas a pagar

Débitos y partidas a pagaF‘ 31/08/2018 31/1212017
No corriente: 3.325.479,97 646.163,28
- Préstamos con entidades de
crédito 1.980.890,93 -

- Bonos convertibles - -

- Otros pasivos financieros 1.018.503,90 484.52417
- Periodificaciones a largo

plazo 326.085,14 161.639,11
Corriente: 59.943,56 28.984,26

- Descubiertos bancarios B -
- Préstamos garantizados - -

- Préstamos con entidades de
crédito 58.663,83 -
- Proveedores 1.279,73 28.984,26

TOTAL 3.385.423,53 675.147,54

10.  Administraciones piiblicas y situacién fiscal

a. Administraciones puablicas
El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales al cierre del ejercicio terminado el 31 de agosto de
2018 es el siguiente:
A 31 de agosto de 2018 A 31 de diciembre de 2017
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 444,85 675,38

Otras deudas con Administraciones Publicas - IRPF 444,85 675,38
TOTAL 444,85 675,38 ‘
b. Ejercicios pendientes de comprobacioén y actuaciones de inspeccién VJ/
e

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el
plazo de prescripcién de cuatro afios.
5
1
Calculo del impuesto de sociedades \
El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, obtenido por la aplicacion de /’\\

principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal,
entendido éste como la base imponible del impuesto.

A 31 de agosto de 2018 A 31 de agosto de 2018 o

Resultado contable antes de impuestos (87.002,89) (22.507,00) \
Ajustes fiscales 7
Base Imponible (resultado fiscal) (87.002,89) (22.507,00)

La Sociedad se acogié al régimen fiscal especial SOCIMI el 18 de julio de 2017. De acuerdo con la Ley 11/2009
por las que se regulan las SOCIMI, el tipo de gravamen que se adopta para el Impuesto de Sociedades de las
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entidades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en el apartado 1 del articulo
8 en esta Ley sera el 0%.

11. Ingresos y gastos
a) Importe neto de la cifra de negocios

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad corresponde a ingresos por arrendamiento de
las inversiones inmobiliarias detalladas en la nota 5.

La cifra de negocio de la Sociedad se ha generado integramente en Espafia.
b) Otros gastos de explotacion

El detalle de servicios exteriores a 31 de agosto de 2018 es el siguiente:

Gastos de la Explotacion 31/08/2018 31/08/2017
Servicios profesionales independientes {105.509,26) (20.947,65)
Primas de seguros (254,25)
Otros servicios (58,35) (1.627,80)
Suscripciones (1.913,62)
Gastos Directos (2.560,37) (81,48)
Ajuste Negativo IVA (28.450,36) '
! Servicios Bancarios y Similares (2.139,91)
| Gastos excepcionales (130,95) (50,00) -
Total (141.017,07) (22.706,93) g

Dentro de los servicios profesionales independientes se encuentran los Management Fees por importe de 44.882
euros {0€ a 31 de agosto de 2017)

12. Consejo de Administracién y alta direccion

El consejo de administraciéon no esta retribuido.

El consejo de administracion esta formado por cinco personas, tres de esas personas representan alos accionistas
con mayor representacion indirectay los otros dos son seleccionados por la Sociedad Gestora (Orfila Management, |

S.L.) a cual ha devengado un management fee por importe de 44 882,26 euros.

No se han devengado primas de seguro asociados a ninguno de los administradores ni existen anticipos o créditos
asociados a los mismos.

13.  Otra informacion
A
a) Pasivos contingentes \ \

. . . . B . . T . LS
La sociedad no tiene presentados avales ni compromisos de compra de activos fijos. No ha concedido créditos ni \\
anticipos ni se han contraido obligaciones en materia de pensiones ni de seguros de vida con sus administradores. b

a) Personal & )

La sociedad no cuenta con empleados a su cargo. Las tareas de gestién son llevadas a cabo por la Sociedad
Gestora (Orfila Management, S.L.). N g




14. Otras operaciones con partes vinculadas

Las transacciones que se detallan a continuacién se realizaron con partes vinculadas:

Euros 31/8/2018 31/8/12017

Empresas asociadas Empresas asocladas

Transacciones con
vinculadas:

Recepcién de servicios (44.882,28) -

activos en cartera a cierre del ejercicio 2017, reduciendolos en un 10% como margen de seguridad, minorando los
ajustes contables de Imputacién de rentas y minorando las cargas existentes. De la revalorizacién resultante, Orfila
percibe un 10% de la revalorizacién a modo de bonus de gestién que fue completamente provisionado y fue
abonado en 2018 por importe de 28.309 euros.

La comision de gestién se ha ajustado conforme a las nuevas ampliaciones de capital producidas en la compaiiia.
15. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de
auditoria de cuentas y por otros servicios de verificacion ascendieron a 5.000 euros (2017: 10.000 euros),

16. Medio Ambiente

Se considera actividad medioambiental cualquier operacién cuyo propésito principal sea la minimizacién del impacto
medioambiental y la proteccién y mejora del medio ambiente.

Las operaciones globales de la Sociedad se rigen por leyes relativas a la proteccidn del medio ambiente ("leyes
medioambientales"). La Sociedad considera que cumple sustancialmente tal ley y que mantiene procedimientos
disefiados para fomentar Yy garantizar su cumplimiento.

Por su actividad, la Sociedad no ha precisado realizar inversiones de caracter medioambiental, ni ha incurrido en
gastos de dicha naturaleza. Asimismo, no se ha considerado necesario registrar provisién para riesgos y gastos de
caracter medioambiental al considerar que no existen contingencias relacionadas con Ia proteccion y mejora del
medio ambiente,

17. Contingencias y compromisos
No existen contingencias ni compromisos aplicables a la Sociedad a 31 de agosto de 2018 ni a 31 de diciembre de

2017 salvo los indicados en la Nota 5 de la memoria relativa a los contratos de arras ni con los anticipos
formalizados,

18. Hechos posteriores al cierre

Posterior al cierre del ejercicio, se han realizado las siguientes adquisiciones de vivienda, las cuales se detallan a
continuacion:

LcT:a]idad Fecha de Compra  Arras Pag: as _ Precio compra ’

I Alejandro Saint Aubin, 5 Madrid 14/09/2018 9.811 98.113
2 Mesén de Paredes, 50 1° Madrid 14/09/2018 15.594 155.943
3 Meson de Paredes, 50 2° Madrid 14/09/2018 14.594 145.943
4 Lechuga, § Madrid 1/10/2018 48.000 480.000
5 Fernin Gonzalez, 71 Madrid Pendiente 120.000 600.000
6 Belén, 6 Madrid Pendiente 40.000 400.000
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ALMAGRO CAPITAL, S.L.

FORMULACION DE LOS ESTADOS FI

El Consejo de Administracion de la sociedad
cumplimiento de los requisitos establecidos en &

——

NANCIEROS INTERMEDIOS A 31 DE AGOSTO DE 2018

Almagro Capital, S.L. en fecha 8 de noviembre de 2018, y en
1 articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37

del Cadigo de Comercio, procede a formular los estados financieros intermedios del periodo finalizado el 31 de
agosto de 2018, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

FIRMANTES

Luis de Ulibarri
Presidente

(Llis

O

e

n Alcaraz Alcaraz
Consejero

Jose Alberto Nistal Hernansainz
Consejero

Frad b

Francisco Loépez Posadas
Secretaria-
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Luis Felipe de los Rios Lorenzo
Consejero
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Informe de revisién limitada de estados financieros
intermedios al 31 de agosto de 2018
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INFORME DE REVISION LIMITADA DE ESTADOS FINANCIERQS INTERMEDIOS
Alos accionistas de Almagro Capital, S.L. por encargo del Consejo de Administracién:
Introduccién

Hemos realizado una revisién limitada de los estados financieros intermedios adjuntos de Almagro Capital,
S.L., que comprenden el balance al 31 de agosto de 2018, y la correspondiente cuenta de pérdidas y

Alcance de la revisién

Hemos llevado a cabo nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de
Revision 2410 “Revision de informacién financiera intermedia realizada por el auditor independiente de la
entidad”. Una revisién limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacién de preguntas,
principalmente a las personas responsables de los asuntos financieros y contables, y en la aplicacién de
procedimientos analiticos y otros procedimientos de revisién. Una revisién limitada tiene un alcance
sustancialmente menor al de una auditoria ¥, en consecuencia, no nos permite obtener seguridad de que
hayan llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que podrian haberse identificado en
una auditoria. En consecuencia, no expresamos una opinién de auditoria.

Conclusiéon

Como resultado de nuestra revisién limitada, que en ningiin momento puede ser entendida como una
auditorfa de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningin asunto que nos haga concluir que los

conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién y, en particular,
con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticion del consejo de administracién en relacién con la inclusién de

dicho informe en el documento de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursétil requerido como parte de la
informacion solicitada a tal respecto.

Las cifras correspondientes al mismo periodo intermedio del ejercicio anterior que se presentan a efectos
comparativos, con cada una de las partidas de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto, del estado de flujos de efectivoy de 1a memoria, no han sido objeto de revisién.

. . INSTITUTO DE CENSORES
PricewatprhouseCoopers Auditores, S.L. JURADOS DE CUENTAS

& DE ESPANA

Rafael Pérez Guerra

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

2018  Num. 01/18/12064

. 30,00 EUR
14 de noviembre de 2018 SELLO CORPORATIVO:

........................

SOTTI TR e o e s s e €riee e e Informe sobre trabajos distintas ., ..... R W e e e e e e
a la auditoria de cuentas

PricewaterhouseCoopersAuditores, S.L., Torre PwC, |
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915

........................

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 38
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ALMAGRO CAPITAL, S.L.
BALANCE INTERMEDIO A 31 DE AGOSTO DE 2018 (expresado en euros)
Nota 3l-ago-18 (*) 31-dic-17

{ A) ACTIVO NO CORRIENTE ~ 5.673.204,56 2.616.600,18 |

[ Inversiones inmobiliarias 5.659.206,95 2.616.600,18 |
Terrenos y bienes naturales 5 4.543.038,49 1.952.478,49
Construcciones 5 1.028.168,46 664.121,69
Construcciones en curso 88.000,00 -

| Inversiones financieras a largo plazo 13.997,61 - |
Otros activos financieros 5 13.997,61 -

[ B) ACTIVO CORRIENTE 6.987.081,27 ~ 1.760.934,33 ]

| Existencias 37.805,74 - |
Anticipo a proveedores 37.805,74 -

| Inversiones financieras a corto plazo 350.000,00 - ]
Otros activos financieros 6 350.000,00 -

| Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 0,42 0,20 ]
Hacienda Publica, retenciones y pagos a cuenta 0,42 0,20

| Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6.599.275,11 1.760.934,13 |
Tesoreria 6 6.599.275,11 1.760.934,13

(*) Periodo no auditado

12.660.285,83

4.377.534,51

La memoria (notas 1 a 18) adjunta es parte integrante de los estados financieros intermedios del periodo

comprendido entre el 1 de enero de 2018y el 31 de agosto de 2018.




ALMAGRO CAPITAL, S.L.
BALANCE INTERMEDIO A 31 DE AGOSTO DE 2018 (expresado en euros)

Nota 31-ago-18 (¥) 31 -dic-17
| A) PATRIMONIO NETO = 9.210.205,52 3.656.553,97
Capital social 8 9.352.654,00 3.713.000,00
Prima de Emision 8 1.000,44 -
Resultados negativos ejercicios anterior (56.446,03) -
Resultado del ejercicio (87.002,89) (56.446,03)
[B) PASIVO NO CORRIENTE 3.325.479,97 646.163,28
[Deudas a largo plazo 3.325.479,97 646.163,28 |
Deuda con entidades de crédito LP 7 1.980.890,93 -
Otros pasivos financieros. 7 1.018.503,90 484.524,17
Periodificaciones a largo plazo 7 326.085.14 161.639,11
| C) PASIVO CORRIENTE 124.600,34 7481726 |
[Deudas a Corto plazo 123.320,61 45.833,00 |
Deuda con entidades de crédito CP 7 58.663,83 -
Otros pasivos financieros. 64.656,78 45.833,00
[ Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.279,73 28.98426 |
Proveedores 9 26,48
Otros Acreedores 200,00 -
Acreedores por prestacion de Servicios 608,40 -
Deudas con empresas del grupo - 28.308,88
Hacienda Publica, acreedora por conceptos fiscales 10 444,85 675,38
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO [2/6601285/83  4.377.534,51

(*) Periodo no auditado
La memoria (notas 1 a 18) adjunta es parte integrante de los estados financieros intermedios del periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de agosto de 2018.
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ALMAGRO CAPITAL, S.L.
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL PERIODO DE 8 MESES
COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2018 Y EL 31 DE AGOSTO DE 2018 (Expresada en
Euros)
Periodo comprendido
PERDIDAS Y GANANCIAS Nota 3l-ago-18 (% entre 20-jun-17 a 31-
ago.-17 (*)
Importe neto de la cifra de negocios 11 7040151 200,00
Ventas I 70.401,51 200,00
Otros gastos de explotadién I (143.494,19) (22.706,93)
Amortizadén del inmovilizado 5 (10.599,35) -
RESULTADO DE EXPLOTACION (83.692,03) (22.506,93)
Ingresos financieros 1,16 -
Gastos financieros (3.312,02) -
| RESULTADO FINANCIERO (3.310,86) . |
LRESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (87.002,89) (22.506,93) j
Impuesto sobre el beneficio - -
RESULTADO DEL EJERCICIO (87.002,89) (22.506,93)

Al

(*) Periodo no auditado

La memoria (notas 1 a 18) adjunta es parte integrante de los estados financieros intermedios del periodo < P
comprendido entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de agosto de 2018.

o
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ALMAGRO CAPITAL, S.L.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL PERIODO
FINALIZADO EL 31 DE AGOSTO DE 2018

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL PERIODO
FINALIZADO EL 31 DE AGOSTO DE 2018 (Expresado en Euros)

Nota 31-ago-18 (*) 31-ago-17(*)
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 1 (87.002,89) (22.506,93)

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

(87.002,89) (22.506,93)
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

{*) Periodo no auditado

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL
PERIODO FINALIZADO EL 31 DE AGOSTO DE 2018 (Expresado en Euros)

Saldo al 20 de junio de 2017 (%) 3.000,00 - - - 3.000,00 |

Totales ingresos y gastos reconocidos - - | (22.506,93) (22.506,93) |

Saldo al 31 de agosto de 2017 (*) 3.000,00

- - | (22.506,93) (19.506,93) |
Saldo al 1 de enero de 2018 3.713.000,00 - - [(56.446,03) | 3.656.553,97
Totales ingresos y gastos reconocidos - - - | (87.002,89) (87.002,89
Operaciones con accionistas o propietarios | 5.639.654,00 1.000,44 - - | 5.640.654,44
Aumento de Capital (Nota 1) 5.639.654,00 | 1.000,44 - 5.640.654,44
Otras variaciones del patrimonio neto - -| (56.446,03) | 56.446,03 -
Saldo final a 31 de agosto de 2018 (*) 9.352.654,00 | 1.000,44 | (56.446,03) {87.002,89) | 9.210.205,52

(*) Periodo no auditado
La memoria (notas 1 a 18) adjunta es parte integrante de los estados financieros intermedios del periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de agosto de 2018.
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ALMAGRO CAPITAL, S.L.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL PERIODO FINALIZADO EL 31 DE
AGOSTO DE 2018 (Expresado en Euros)

Estado de Flujos de Efectivg 31-ago-18 (* -ago-17 (*)

IALFLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (336.692,00) (21.723,61)
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos (+/-) (87.002,89) (22.506,93)
2. Ajustes del resultado. 13.910,21 -
a) Amortizacién del inmovilizado (+) 10.599,35 -
g) Ingresos financieros (-) (1,16) -
h) Gastos financieros (+) 3.312,02 -
3. Cambios en el capital corriente (260.288,46) 783,32
a) Existencias (+/-) (37.805,74) -
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) (0,22) -
¢) Otros pasivos corrientes 164.446,03 -
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) (27.704,53) 783,32
e) Otros activos y pasivos no corrientes (359.224,00) -
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (3.310,86) -
a) Pagos de intereses (-) (3.312,02) -
¢) Cobros de intereses (+) 1,16 =
IE) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (2.524.000,00) (418.263,17) I
6. Pagos por inversiones (-) (2.524.000,00) (418.263,17) ﬁ
d) Inversiones inmobiliarias (2.174.000,00) (418.263,17)
e) Otros activos financieros (350.000,00) -
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 7.699.032,98 3.698.000,00 —l
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 5.640.654,44 3.698.000,00
a) Emisién de instrumentos de patrimonio (+) 5.640.654,44 3.698.000,00
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero. 2.058.378,54 -
a) Emision 2.058.378,54 -
2. Deudas con entidades de crédito (+) 2.058.378,54 .
| D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO - - —I
LE) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 4.838.340,98 3.258.013,22 l
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 1.760.934,13 -
Efectivo o equivalentes al final del gjercicio 6.599.275,11 3.258.013,22

(*) Periodo no auditado
La memoria (notas 1 a 18) adjunta es parte integrante de los estados financieros intermedios del periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de agosto de 2018.



ALMAGRO CAPITAL, S.L.

MEMORIA DE LOS ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS DEL PERIODO COMPRENDIDO
ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2018 Y EL 31 DE AGOSTO DE 2018
(Expresada en Euros)

1. Actividad de la empresa.
1.1. Presentacion de la Sociedad.

ALMAGRO CAPITAL, S.L. (en adelante, la Sociedad) se constituyé en Madrid el dia 20 de junio de 2017 como
sociedad limitada y con un capital de 3.000€. Tiene su domicilio social y fiscal en Calle de Orfila nimero 7, 1° de
Madrid. Su identificacién en el Registro Mercantil de Madrid es Tomo 36067, Folio 125, Hoja M-648129.

La Sociedad tiene por objeto: actividades de las sociedades dedicadas al sector inmobiliario, CNAE 6820. Con
caréacter particular, la Sociedad esta centrada en la adquisicién de viviendas de personas de edad avanzada,
para su posterior arrendamiento a los vendedores con caracter vitalicio, lo que hace que la Sociedad posea unas
caracteristicas tnicas con respecto a las SOCIMIs tradicionales, ya que, al adquirir viviendas con inquilino, se
pueden acceder a precios por debajo del mercado.

Con fecha 18 de julio de 2017 la junta general de accionistas adopto el acuerdo de acogerse al régimen fiscal de
SOCIMLI.

Con fecha 5 de diciembre de 2017 se acordé una ampliacion de capital mediante aportaciones dinerarias, siendo
el capital resultante 3.713.000€, segtn se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez
Ramos bajo el nimero de protocolo 3.916, inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo
36.067, Folio 126, Seccion 8, Hoja M-648129.

Con fecha 19 de febrero de 2018, se acord6 en junta universal de accionistas una segunda ampliacion de capital.
Dicha ampliacién se formalizo a fecha 30 de julio de 2018, siendo el capital resultante 9.339.500€, segtin se
recoge en las escrituras firnadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 1.988,

inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccién 8, Hoja M-648129. ﬁ

Adicionalmente, el 30 de julio de 2018, se acord6 una ampliacion de capital no dineraria por importe de 13.154€,
siendo el capital resultante de 9.352.654€, dicha ampliacion se realizd con una prima de emision de 1.000€,
segun se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el niimero de protocolo
1.989, inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccién 8, Hoja M-
648129.

1.2. Régimen SOCIMI. /

Las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado inmobiliario cuentan con un régimen fiscal
especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacion de objeto social.

Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con
el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversion Colectiva.

2. Obligacién de inversién.

a. Deberan disponer del 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en terrenos
para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad siempre que la
promocién se inicie dentro de fos tres afios siguientes a su adquisicién y en participaciones en el
capital de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIML.

b. Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas del periodo impositivo correspondientes
al: (i) arrendamiento de los bienes inmuebles; y (i) de los dividendos procedentes de las
participaciones.
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c. Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el computo, se podra
afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones
deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

Obligacion de negociacién en mercado regulado.

Las SOCIMI deberén estar admitidas a negociacién en un mercado regulado o Sistema Multilateral de
Negociacién espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de informacién tributaria. Las
acciones deberan ser nominativas.

Obligacién de Distribucion del resultado.
La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

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 11/ 2009.

b. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El
resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién.

c. Almenos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de dividendos se realice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el
régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma descrita
anteriormente.

. Obligacién de Informacién.

Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus estados financieros intermedios la informacién TI/L

establecida en el articulo 11 de la Ley 11/2008.
Capital minimo.
El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Padra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8
de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho
régimen.

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 participacién superior
al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10% de 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.

El incumplimiento de alguna de las condiciones o de alguno de los requisitos anteriores 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 resulto 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.



2. Bases de presentacion de las cuentas
a) Imagen fiel

Los estados financieros intermedios se han preparado a partir de Ios registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de
Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste mediante RD
1159/2010 y RD 602/2016, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los
resultados de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorporados en el estado de flujos de
efectivo.

La empresa cumple los requisitos para aplicar el Plan General de Contabilidad (Real Decreto 1515/2007) y opta
en el presente ejercicio por |a aplicacién del mismo.

b) Principios contables no obligatorios

El Consejo de Administracion de la Sociedad ha preparado estos estados financieros intermedios en
consideracion de la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligaterios que tienen un efecto
significativo en dichos estados financieros intermedios. No hay ningun principio contable que, siendo obligatorio,
haya dejado de aplicarse.

c) Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de incertidumbre

La preparacién de los estados financieros intermedios exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas
estimaciones y juicios en relacion con el futuro que se evaldan continuamente y se basan en la experiencia
historica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonabies bajo las
circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados
reales. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un
ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente. ?’L

Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de
activos similares. En la ausencia de dicha informacion, ia Sociedad o los valoradores independientes contratados
a tal efecto determinan el valor razonable mediante un intervalo de valores razonables. En la realizacion de dicho
juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

i Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion o localizacion,
ajustados para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

ii. Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar el cambio en
las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccién.

iii. Descuentos de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos de
arrendamiento actuales, y si fuera posible, de la evidencia de precios de mercado de propiedades similares en la
misma localizacién, mediante la utilizacion de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

Debido a la naturaleza especial de las inversiones ejecutadas por la sociedad, y con objetivo de reflejar una
imagen fiel del valor de las inversiones que se han ejecutado, se han ajustado los valores de los activos en
funcién del valor razonable de las rentas de mercado. ya que el precio de adquisicion puede venir condicionado
por la esperanza de vida del inquilino y del arrendamiento pactado.

Para ello, se han usado como referencia rentas de activos similares tanto en tamafo, como en ubicacion y
calidades. \

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la gue se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
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cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacién al Impuesto
sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos
establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma, estimando
que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados.

d) Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios de patrimonio
neto y del estado de flujos de efectivo, se presentan de forma agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en
la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las correspondientes notas de la
memoria.

e) Comparacion de la informacion

La Sociedad fue constituida en junio de 2017 por tanto las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y
ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo, no son comparables por
hacer referencia a periodos de diferente duracion. Asi como las cifras correspondientes a 31 de diciembre de
2017 para el Balance y el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto no son comparables a las de 31 de agosto
de 2018.

La sociedad ha optado de forma voluntaria por el modelo normal de estados financieros intermedios.

Algunos importes han sido reclasificados en el balance del gjercicio 2017, con el fin de hacerlos comparables con
los del ejercicio actual y facilitando su comprensién.

f) Correccién de errores

En el Balance de 2017, se ha registrado una reclasificacién entre la provisién de activo y las periodificaciones a
largo plazo registradas en el pasivo.

A continuacion, se incluye un detalle de las reclasificaciones realizadas:

Nota 311122017 ajustado  31-dic-17

Imversiones inmobiliarias 2.616.600,18 2.454.961,07
Terrenos y bienes naturales 1.952.478,49 2.007.089,35
Amortizacion acumulada del inmovilizado material
Construcciones 664.121,69 681.786,17
Provisién de inversiones en construcciones 4 - -233.914,45

31112/2017 ajustado  31-dic-17

[ Deudas a largo plazo 646.163,28 484.525,17 |
Deuda con entidades de crédito LP 7 - -
Otros pasivos financieros. 7 484.524,17 484.524,17
Periodificaciones a largo plazo 7 161.639,11 -
e) Empresa en funcionamiento

La Sociedad a 31 de agosto de 2018, a pesar de haber tenido unas pérdidas acumuladas de 127.852 euros, el
patrimonio neto es computable a efectos del articulo 363.1 la Ley de Sociedades de Capital es positivo. Por
tanto, los administradores consideran apropiada Ia aplicacién del principio de empresa en funcionamiento en la
preparacion de los estados financieros intermedios del gjercicio, lo que implica la realizacién de los activos yla
liquidacién de los pasivos en el transcurso nomal de la actividad, por los importes y segun la clasificacién con
que figuran en dichos estados financieros intermedios. Tal y como se detalla en la Nota 8, la Sociedad ha
realizado dos ampliaciones de capital.
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3. Criterios contables
a) Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y otras construcciones y mobiliario para su uso como
propiedades de inversion, que se mantienen total o parcialmente para la obtencién de rentas a largo plazo o para
la revalorizacién del capital o de ambos, en lugar de para su uso en la produccion o para fines administrativos de
la Sociedad o para su venta en el curso ordinario de los negocios.

Los Administradores de la Sociedad no tienen intencién de enajenar estos activos en el corto plazo, por lo que han
optado por reconocerlos como inversiones inmobiliarias en balance.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio de adquisicion
incluyendo gastos directamente asociados a la misma, que incluye, ademas del importe facturado por el vendedor
después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente
relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Debido a la naturaleza especial de las inversiones ejecutadas por la sociedad, y con objetivo de reflejar una
imagen fiel del valor de las mismas, el valor contable de los activos se ha ajustado, en algunos casos, en funcién
de los distintos acuerdos alcanzados con el vendedor que a su vez pasa a ser inquilino de forma vitalicia. Asi
pues, el valor del activo esta afectado por: el precio de adguisicion y el valor de las de mercado.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias, se valoran por

dicho coste menos la amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Para el calculo de la amortizacion de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcion de los
afios de vida Gtil estimados para los mismos segtn la siguiente tabla:

==
Vida util (afios)
Construcciones 50
Instalaciones técnicas 20
i: Mobiliario y otros enseres 5
1

Mientras que los trabajos de construccion se encuentran en curso, el coste de las obras asi como los costes
financieros derivados se capitalizan. Los gastos de personal imputables directamente al reacondicionamiento de
las propiedades de inversion se capitalizan siempre y cuando puedan ser considerados como coste directo.

Los gastos posteriores son reconocidos como mayor valor del activo solo cuando es probable que los beneficios
futuros estén relacionados con los gastos, fluira hacia la Sociedad y el coste del elemento puede ser medido con
fiabilidad. Los costes por reparaciéon y mantenimiento son reconocidos en las cuentas de resultados en el afio en
el que se incurre en ellos. Cuando una parte de un inmueble es sustituido, el importe en libros del elemento
sustituido se da de baja.

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida dtil y el método de amortizacion de
un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables de forma prospectiva, salvo que se
tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion de los elementos incluidos bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias
que no mejoren los flujos de caja futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida Util,
se adeudan en las cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que se
incurren.

Los costes directos iniciales incurridos por la Sociedad para negociar y acordar un arrendamiento operativo, tales
como los honorarios de agentes comerciales, se agregan al valor razonable de los activos arrendados y se
reconocen como gasto durante el plazo minimo del arrendamiento, sobre la misma base que la renta derivada del
mismo.

De manera anual la Sociedad evalla si existen indicios de que alguna inversién inmobiliaria pueda estar
deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que procedan.
La asignacién del citado deterioro asi como su reversion se efectia conforme lo indicado al respecto en las normas
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de registro y valoracion incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustaran las
amortizaciones de los ejercicios siguientes de las inversiones inmobiliarias deterioradas, teniendo en cuenta el
nuevo valor contabie.

b) Deterioro de valor de inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de las inversiones inmobiliarias, la Sociedad procede a estimar
mediante el denominado “Test de deterioro” la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el importe
recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de venta y
su valor en uso. En concreto, para Ia totalidad de las inversiones inmobiliarias, el importe recuperable se determina
a través del descuento de flujos futuros generado por el activo correspondiente sobre la base de las rentas
existentes comprometidas y utilizando tasas de descuento de mercado o bien mediante al método de comparables.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa en
la estimacién revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no
supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro en
ejercicios anteriores.

c) Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos finarcieros siempre que de [as condiciones de los mismos
se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad
del activo objeto del contrato.

Todos los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos. Al 31 de agosto de 2018, la
Sociedad no mantiene acuerdos de arrendamiento financiero.

Arrendamiento operativo
Cuando la Sociedad es arrendataria:

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Cuando la Sociedad es arrendadora:

Los ingresos derivados de los acuerdos de arrendamientoc operativo se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Cualquier cobro que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratar& como un ingreso
anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan o reciban
los beneficios del activo arrendado sobre una base lineal.

d) Activos financieros
Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables queno
cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses
desde de la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar se
incluyen en “Créditos a empresas” y “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccién que
les sean directamente imputables, Y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados
en funcion de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del
instrumento con |a totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento.

No obstante a lo anterior los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no supetior a un afio se valoran,
tanto en el momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que el efecto de
no actualizar los flujos no sea significativo.
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e) Pasivos financieros
Débitos y partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no comerciales. Estos
recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a
diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha de balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segun el método del tipo de interés efectivo.
Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala e! valor en libros del instrumento con la corriente
esperada de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y gue no
tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como posteriormente, por su valor
nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacién se ha extinguido.
f) Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, 1as cuentas bancarias y los depoésitos en entidades
de crédito y las inversiones de alta liquidez, incluidos aquellos dep6sitos a corto plazo de alta liguidez, que son
facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo poco significative de
cambios en su valor.

g) Capital social
El capital social se compone de participaciones ordinarias nominativas.

Los costes de la emision de nuevas participaciones se reconocen directamente en e! patrimonio neto como una
reduccion de la prima de emision.

h) Provisiones

Las provisiones se reconocen en el balance cuando la Sociedad tiene una obligacion actual (ya sea por una
disposicién legal, contractual o por una obligacion implicita o tacita), surgida como consecuencia de sucesos
pasados, que se estima probable que suponga una salida o entrada de recursos para su liquidacion y que es
cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar
o transferir a un tercero la obligacion, registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de la provisién como
un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual
a un afho, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento. Las provisiones se
revisan a la fecha de cierre de cada balance y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacion actual
del pasivo correspondiente en cada momento.

Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones, se reconocen como un
activo, sin minorar el importe de la provision, siempre que no existan dudas de que dicho reembolso va a ser
recibido, y sin exceder del importe de la obligacién registrada. Cuando existe un vinculo legal o contractual de
exteriorizacion del riesgo, en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a responder del mismo, el importe de
dicha compensacion se deduce del importe de la provision. Por otra parte, se consideran pasivos contingentes
aquellas posibles obligaciones, surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion esta
condicionada a que ocurran eventos futuros gue no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas
obligaciones presentes, surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable que haya
una salida de recursos para su liquidacién o que no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no
son objeto de registro contable, detallandose los mismos en la memoria, excepto cuando la salida de recursos €s
remota.

Los estados financieros intermedios recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados
como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros intermedios sino que se
informa sobre los mismos en las notas de la memoria. Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor
estimacion posible del importe necesario para cancelar o transferir la obligacién, teniendo en cuenta la informacién
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disponible sobre el suceso Yy sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de
dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

i) Reconocimiento de ingresos

monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por arrendamiento se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Cuando la Sociedad actia como principal y estd expuesto a los riesgos asociados con las transacciones, los
ingresos se presentan en términos brutos. Cuando la Sociedad actiia como un agente y no esta expuesto a los
riesgos y beneficios asociados con la transaccién, los ingresos se presentan sobre una base neta. Los ingresos se
caleulan al valor razonable de Ia contraprestacion menos los descuentos comerciales, descuentos por volumen y
las devoluciones.

Los ingresos por concepto de alquiler

El reconocimiento de los ingresos por rentas de alquileres se realiza atendiendo a un criterio lineal sobre la mejor
estimacién de la duracion del contrato de arrendamiento. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento
antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacién pendiente se registrara en el ltimo periodo
antes de la finalizacién del contrato.

j) Impuestos sobre beneficios
Régimen general

El gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente como el impuesto
diferido. Los impuestos se reconocen en el resultado, excepto en la medida en que estos se refieran a partidas
reconocidas en el otro resultado global o directamente en el patrimonio neto. En este caso, el impuesto también
se reconoce en el otro resultado global o directamente en patrimonio neto, respectivamente

El gasto por impuesto corriente se calcula en base a las leyes aprobadas o a punto de aprobarse a la fecha de
balance en los paises en los que opera la Sociedad y en los que generan bases positivas imponibles. Los
Administradores evaltian periédicamente las posiciones tomadas en las declaraciones de impuestos respecto a las

combinacion de negocios, que, en el momento de la transaccién, no afecta ni al resultado contable ni a la ganancia
o pérdida fiscal. El impuesto diferido se determina usando tipos impositivos (y leyes) aprobados o a punto de
aprobarse en la fecha del balance Y que se espera seran de aplicacién cuando el correspondiente activo por
impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen sélo en la medida en que es probable que vaya a disponerse de
beneficios fiscales futuros con los que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen activos por impuestos diferidos para las diferencias temporarias deducibles procedentes de
inversiones en dependientes, asociadas Yy acuerdos conjuntos sélo en la medida en que sea probable que la
diferencia temporaria vaya a revertir en el futuro y se espere disponer de una ganancia fiscal suficiente contra la
que utilizar la diferencia temporaria.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan si, y solo si, existe un
derecho legalmente reconocido de compensar los activos por impuesto corriente con los pasivos por impuesto
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corriente y cuando los activos por impuestos diferidos y los

sobre las ganancias correspondientes a

la misma autorid

e ——————

pasivos por impuestos diferidos se derivan del impuesto
ad fiscal, que recaen sobre la misma entidad o sujeto

fiscal, o diferentes entidades o sujetos fiscales, que pretenden liquidar los activos y pasivos fiscales corrientes por

su importe neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos p
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que

en cada cierre se evaliian los activos por impues
reconocimiento en la medida en que pase a ser pro

Régimen tributario SOCIMI

or impuestos diferidos registrados, efectuandose las
existan dudas sobre su recuperacion futura. Asimismo,

tos diferidos no registrados en el balance y éstos son objeto de
bable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.

Con fecha 18 de julio de 2017 la Sociedad comunicé a las autoridades fiscales correspondientes (Delegacion de
la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcion adoptada por sus accionistas de acogerse al régimen
fiscal especial de SOCIMI. Esta opcidn fue aprobada mediante Junta Universal de Accionistas, celebrada el mismo

18 de julio de 2017. La aplicacién tiene efecto retro

El régimen fiscal especial de las SOCIMI,

tras su modificaci

sobre la base de una tributacion a un tipo del 0% en el

determinados requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se

reaiiza de

de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplic
sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacion los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos
en los Capitulos I, il y IV de dicha norma. En todo lo demés no previsto en la Ley SOCIMI, seréa de aplicacion
supletoriamente lo establecido en Ia Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley

del 19% sobre el importe integro de los
cuya participacion en el capital social de

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente des

activo desde el afio fiscal iniciado a fecha de su constitucién.

én por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se construye
Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan

manera proporcional a la distribucion de dividendos. En el caso

acién la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto

SOCIMI, la entidad estara sometida a un tipo de gravamen especial

dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas
la entidad sea igual o superior a un 5%, siempre que dichos dividendos,
en sede de los accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 %. Dicho gravamen tendra
ja consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades. En este sentico, la Sociedad tiene establecido un
procedimiento a través del cual se garantiza la confirmacién por parte de los accionistas de su tributacion y la
retencion, cuando proceda, del 19% del importe del dividendo distribuido a los accionistas que no cumplan con los
requisitos fiscales mencionados anteriormente.

crito se inicia a partir del ejercicio iniciado el 20 de junio

de 2017 sin perjuicio de que la Sociedad no cumpliera con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para
su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIM, la
Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcién porla aplicacion del régimen para cumplir

con la totalidad de los requisitos exigidos

Otros impuestos

por la norma.

Atendiendo al hecho de que la Sociedad obtiene sus ingresos principalmente del arrendamiento de inmuebles con

fines residenciales, no repercute IVA a sus ¢l

k) Informacién medioambiental

lientes por lo que el IVA soportado no es recuperable.

Se consideran bienes de naturaleza medioambiental aguellos bienes que se utilizan regularmente en la actividad
principal de la Sociedad, cuyo principal propésito es minimizar el impacto ambiental y proteger y mejorar el medio

ambiente, incluida la reduccion o eliminacion de la contam

La actividad de la Sociedad, por su propia naturaleza, no

1) Transacciones entre partes vinculadas

inacién en el futuro.

iene un impacto ambiental significativo.

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, \a diferencia se registra atendiendo a la
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realidad econdémica de la operacién. La valoracién posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusion, escision o aportacién no dineraria de un negocio los
elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde a los mismos, una vez
realizada la operacion, en los estados financieros intermedios consolidadas del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, los estados financieros
intermedios a considerar a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren los elementos
patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos, la diferencia Que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y pasivos de la
sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones, donaciones ¥y legados recibidos y
ajustes por cambios de valory cualquier importe del capital y prima de emision, en su caso, emitido por la sociedad
absorbente, se registra en reservas.

m) Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

En este epligrafe del balance intermedio se incluye las cuentas corrientes bancarias y las imposiciones a plazo
fijo 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 estén sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

. Forman parte de la politica de gestién normal de tesorerfa de la Sociedad.

4. Gestion del riesgo financiero
4.1 Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo
riesgo de tipo de cambio, riesgo del tipo de interés y riesgo de precios), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El
programa de gestién del riesgo global de Ia Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y
trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.,

a) Riesgo de mercado
(i) Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no opera en el ambito internacional Y, por tanto, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por
operaciones con monedas extranjeras.

(ii) Riesgo de de tipo de interés en los flujos de efectivo v en e/ valor razonable

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos variables,
referenciados al EURIBOR, exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo. Los
préstamos a tipo de interés fijo exponen a la Sociedad a riesgos de tipo de interés sobre el valor razonable.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se gestiona por grupos. El riesgo de crédito surge de efectivo y otros activos liquidos
equivalentes al efectivo y las imposiciones a plazo fijo.

c) Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores negociables suficientes,
la disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidas y tener
capacidad para liquidar posiciones de mercado. Dado el caracter dinamico de los negocios subyacentes;la
Sociedad tiene como objetivo mantener la flexibilidad en |a financiacién mediante la disponibilidad de Ineas de
crédito comprometidas.

§. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden los inmuebles que se muestran a continuacion que se mantienen para
la obtenci6n de rentas y no estan ocupado por la Sociedad:
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Fecha de
Compra

' Importe

i ¢
Referencia Catastral m desembolsado

Activo Localidad CP.

| Dr. Esquerdo, 6 Madrid 28028 26/07/2017 3355009YK4735E0038ET 251 418.263
2 Platerias, 4 Madrid 28016 03/11/2017 2699304VK4729H0003ZQ 507 900.000
3 Vallehermoso, 21-23 Madrid 28015 111122017 9961308VK3796B0059BX 149 SEEE0
4 Jorge Juan, 96 Madrid 28001 20/02/2018 2951704VK47258001 1XX 67 234.000
5 P* Pintor Rosales, 18 Madrid 28008 04/06/2018 9155908VK3795E0010PK 536 1660000
6 Lagasca, 27 Madrid 28001 30/07/2018 1953102VK4715D0018UB 137 ERAE

£] valor razonable inicial de los inmuebles se detalla a continuacion:

Dr Esquerdo  Platerias  Vallehermoso Jorge Juan Pintor Rosales L'\agasca
418263,17 1.450.000,00  520.000,00 270.000,00 1.960.000,00 564.000,00
22.705.21 44.585,61 3.258,90 8.908,85
161.064,00 . - - - 160.000,00

602.032,36 1.494.58561  523.258,90 278.908,85 1.960.000,00 724.600.00

Precio escritura
Costes refacionados
Renta implicita por uso vitalicio

Valor coste inicial

El detalle y los movimientos de ias inversiones inmobiliarias, durante el periodo comprendido entre 20 de junio de
2017 y el 31 de agosto de 2018, se muestran en la tabla siguiente:

Terrenos Construcciones Construcciones en curso Total !
Saldo inicial
Altas 1.952.478,49 666.445,79 - 2.618.924,28
Dotacién amortizacion - -2324,1 - -2.324,10

Coste 1.952.478,49 666.445,79 - 2.618.924,28
Amortizacién acumulada - -2.324,10 - -2.324,10

El valor neto contable de los activos que mantiene la Sociedad es el siguiente:

Valor neto amortizaciones 31/12/2017 1.952.478,49 664.121,69 - 2.616.600,18
Altas 2.590.560,00 374.646,12 - 2.965.206,12
Dotacion amortizacion - -10.599,35 - -10.599,35
Otros - - 88.000,00 88.000,00
Coste 4.543.038,49 1.041.091,91 - 5.584.130,40
Amortizacion acumulada - -12.923,45 - -12.923,45
Valor neto amortizaciones 31/08/2018 4,543.038,49 1.028.168,46 88.000,00 5.659.206,95

"
Valor neto Contable i 31.08.2018 31.12.2017
Dr Esquedo 600.260,53 600.608,82
Platerias 1.487.204,30 1.492.615,41 \
Vallehermoso 523.292,75 523.375,95 \ \
Jorge Juan 278.568,18 0 \ Y
Pintor Rosales 1.958.329,21 0
Lagasca 723.551,98 0 SN
Total 5.571.206,95 2.616.600,18 / b
i 7
La cifra de negocios de la cuenta de pérdidas y ganancias proviene exclusivamente de ingresos derivados de N /’;'/

rentas de estas inversiones inmobiliarias.




14vé3!;: [

El importe total de los cobros futuras minimos por los arrendamientos operativos no cancelables es e siguiente:

Ingresos (€§ A 31 de agosto de 2018 A 31.de agosto de 2017
Menos de un afio 64.963,16 17.386,88
Entre uno y cinco arios 974.447,40 375.386,40
Mas de cinco arios 974.447,40 3756.386,40
TOTAL 2,013.857,96 768.159,68

La sociedad reconoce sus ingresos en funcién de las rentas de mercado y la duracién estimada del alquiler de los
inmuebles

En garantia de la financiacién obtenida durante el ejercicio 2018 (ver nota 7), la Sociedad ha garantizado dicha
financiacion mediante hipotecas inmobiliaria sobre los inmuebles situadas en Pintor Rosales, Lagasca, Jorge Juan
y Doctor Esquerdo.

a) Fianzas constituidas a largo plazo

A 31 de agosto de 2018 se habian constituido fianzas en el Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA). EI Depésito
de esta fianza es obligatorio, y debe corresponder a una mensualidad de arrendamiento por cada vivienda. E| valor
de las fianzas constituidas asciende a 13.997,61 € que se corresponden a los siguientes activos:

Activo Depésito
Jorge Juan 1.000,00 R
Platerias 6.547,61
Dr. Esquerdo 200,00
P°® Pintor Rosales 6.250,00
Total 13.997,61
La sociedad ha constituido la fianza del activo ubicado en la calle Lagasca el dia 10 de septiembre, por un valor,
de 2.366¢€.
b) Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero
Al 31 de agosto de 2018 la Sociedad no tiene inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero. !
c) Bienes totalmente amortizados ! }>
v

Al 31 de agosto de 2018, la Sociedad no tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos en balance y //

totalmente amortizados. .
d) Seguros

La Sociedad tiene contratada varias polizas de seguro para cubrir los riesgos a que estén sujetos los elementos
de las inversiones Inmobiliarias.

&) Bienes bajo arrendamiento operativo

La Sociedad obtiene rentas del arrendamiento de sus inversiones inmobiliarias. Estos contratos tienen una Js

duracién estimada en funcién de la esperanza de vida de los arrendatarios.
V\",

6. Efectivo y otros activos equivalentes.

a) Imposiciones a Corto Plazo:

La sociedad cuenta a 31 de agosto de 2018 con unas imposiciones a plazo fijo segun el siguiente desglose:

P
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Banco Saldo
Bankinter 300.000,00
Sabadell 50.000,00

Total 350.000,00

b) Bancos e instituciones de crédito

La composicién de este epigrafe a 31 de agosto es el siguiente:

Banco Saldo
Bankinter 3.851.079,11
Sabadell 2.748.196,00

Total 6.599.275,11

7. Analisis de Instrumentos financieros

a) Analisis por categorias

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

Euros
Activos financieros a largo plazo R
Valores Créditos
Instrumentos de representativos de Derivados
patrimonio deuda Otros Total
31.08.18 31.12.2017 31.08.18 31.12.2017 31.08.18 31.12.2017 31.08.18 31.12.2017
Otros - - - - 13.997,61 - 13.997,61 -

Activos financieros a corto plazo

Valores Créditos
Instrumentos de representativos de Derivados
patrimonio deuda Otros Total
31.08.18 31.12.2017_31.08.18 311 22017 31.08.18 31.12.2017 31.08.18 31.12.2017 h
Otros - - - - 350.000 - 350.000 - \
4
Euros ‘
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de Obligaciones y otros Derivados
crédito valores negociables Otros Total
31.08.18 31.12.2017  31.08.18 31.12.201 31.08.18  31.12.2017 31.08.18 31.12.2017
Débitos y partidas a  1.980.890,93 - - - 1.344.580,04 646.163,28 2.999.394,83 484.524 17
pagar
Pasivos financieros a corto plazo N
Deudas con entidades Obligaciones y otros Derivados ‘\ : -\
de crédito valores negociables Otros Total Y
31.08.18 31.12.2017 31.08.18 31.1 22017 31.08.18 31.12.2017 _ 31.08.18 31.08.18 { 5 A
Débitos y 58.663,83 - - . 64.656,68 45.833,00 123.320,51 45.833,00 < - Y "'/;
partidas a pagar Yy J‘\//If
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A 31 de agosto de 2018 la Sociedad cuenta con préstamos con garantia hipotecaria sobre los inmuebles que se
detallan a continuacion:

Deuda Bancaril; Valor Inicial Contratacién  Banco  Vencimiento ~‘Mortizacion Interés Saldo a 31/8/18

P° Rosales 1.300.000 jul-I18  Bankinter 10 afios Mensual EUR+1,00% 1.289.694,79
Lagasca 280.000 jul-18  Bankinter 10 afios Mensual 1,75% 278.638,56
Jorge Juan 186.500 may-18  Sabadell 12 afios Mensual 1,85% 183.021,58
Dr. Esquerdo 290000 jul-18 Sabadell 12 afios Mensual 1,85% 288.199,83
Total deuda 2.056.500 2.039.554,76

c) Pasivos financieros:

En la cuenta de otros pasivos financieros a largo plazo y corto plazo se recoge el importe no pagado a los inquilinos
que se ira minorando conforme al alquiler establecido en el contrato de arrendamiento.

Pasivos No corriente; A 31de agosto de 2018 A 31 de diciembre de 2017

Otros pasivos financieros a largo plazo 1.018.503,90 484.524,17 (-:L
Platerias 451.615,99 484.524,17
Jorge Juan 23.970,91 -
Pintor Rosales 262.500,00 -
Lagasca 269.799,54 -
Fianzas recibidas 10.617,46 -
Pasivos corriente% A 31 de agosto de 2018
Otros pasivos financieros a corto Plazo 64.656,78 45.833,00 l
Platerias 26.190,44 45.833,00
Jorge Juan 4.000,00 -
Pintor Rosales 25.000,00 -
Lagasca 9.466,34 - \

d) Pasivos financieros:

§
A 31 de agosto de 2018, los importes de las deudas con un vencimiento determinado o determinable clasificado / )
por afio de vencimiento son los siguientes:

i

Repago deudd Sepl8-Dicl8 2019 2020 2021 2022 2023 +2023
P® Rosales 4130677 12474935 12600256 127.26836 12854690 12983829  611.982.56
Lagasca 546563 1658934 1688200  17.179.83 1748290 1779129 18724757
Jorge Juan 466297 1416257 1442681 1469599 1497017 1524947 10485360
Dr. Esquerdo 722846 21.95456 2236417 2278145 2320649 2363949  167.0252|
Deuda Total 5866383 17745582 17967554 18192563 18420646 18651854  1.071.108,94

e) Periodificaciones:

Y
Se encuentra periodificado el importe de las rentas futuras de los distintos inmuebles sufragados por el vendedor A
en el momento de [a firma, por el uso de Ia vivienda de forma vitalicia. El precio de la escritura contiene este
anticipo implicito en la medida que es una obligacién/carga que tiene la Sociedad hasta el fallecimiento del
vendedorfinquilino vitalicio.




e —————

A continuacion, detallamos las peridoficaciones existentes a 31 de agosto de 2018 y a 31 de diciembre de 2017:

31.12.2017 Altas Bajas 31.08.2017
Dr Esquerdo (149.404,95) 17.896,00 (131.508,95)
Platerias (12.234,16) (21.825,36) (34.059,52)
Lagasca - (160.516,67) (160.516,67)
Total (161.639,11)| (182.342,03) 17.896,00 (326.085,14)

8. Capital social

El capital social de la compafiia se constituyd inicialmente por 3.000 euros. y estaba formado por 3.000
participaciones ordinarias acumulables e indivisibles, con un valor nominal de un euro cada una, numeradas del 1
al 3.000 ambos inclusive.

Con fecha 5 de diciembre de 2017, la Sociedad llevé a cabo una ampliacion de capital, mediante la emision de
3.710.000 nuevas participaciones, numeradas correlativamente del nimero 3.001 ala 3.713.000, ambos inclusive,
emitidas y asumidas a valor nominal, es decir, sin prima de asuncion, siendo, por tanto, la cifra del capital social
resultante, tras el aumento de 3.713.000 euros.

Con fecha 19 de febrero de 2018, se acordé en junta universal de accionistas una segunda ampliacion de capital.
Dicha ampliacion se formalizo a fecha 30 de julio de 2018, siendo el capital resuftante 9.339.500€, segln se
recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 1.988,
inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccion 8, Hoja M-648129.

Adicionalmente, el 30 de julio de 2018, se acordé una ampliacién de capital no dineraria por importe de 13.154€,
siendo el capital resultante de 0.352.654€, dicha ampliacion se realizé con una prima de emision de 1.000,44€,
segun se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el niumero de protocolo
1.989, inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccion 8, Hoja M-
648129.

El capital a cierre del ejercicio se encuentra totalmente suscrito y desembolsado, la sociedad cuenta con 75
accionistas, solo hay un accionista con un porcentaje superior al 10%, seis accionistas con un porcentaje entre 5%
y el 10%, el conjunto de los accionistas con un porcentaje superior a 5% de la sociedad representan menos del
50% del capital total.

De acuerdo a la informacién proporcionada, 10s principales accionistas de la Sociedad a 31 de agosto de 2018 con
un porcentaje de participacion directa o indirecta superior al 5% del capital social de la Sociedad, son los siguientes:

. % del total de acciones Participacion a 31
Accionistas a 31 de Agosto de 2018 - de diciembre de
Directa Indirecta  Total 2017

La reserva legal no ha sido dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, que A-“f

establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que

22

Alcor Saciedad Estratégica S.L. 12,83% - 12,83% 26,93%

Inverio SL 7.48% - 7,48% 13,51%

Juan Carlos Azcona Martinez 7,48% - 7.48% - N

Luis Femando Arango 5,35% - 5,35% 13,47% ‘\; '\‘_
Badboadilla, S.L. 5,35% - 5,35% - J‘;ﬁ K
Preventiva Compafia de Seguros y Reaseguros SA | 5,35% - 5,35%

Luis de Ulibarri San Vicente 2,67% 2,67% 5,35% 12,97% / i U ,‘
TOTAL 46,51% 2,67% | 49,18% 66,87% N




alcance, al menos, el 20 por 100 del capital social. La Sociedad no ha obtenido beneficios de cara a dotar dicha
Reserva Legal.

Mientras no supere el limite indicado sélo podra destinarse a la compensacion de peérdidas, en el caso de que no
existan otras reservas disponibles suficientes para tal fin, y debe ser repuesta con beneficios futuros,

9. Débitos y partidas a pagar

Débitos y partidas a pagaF‘ 31/08/2018 31/1212017
No corriente: 3.325.479,97 646.163,28
- Préstamos con entidades de
crédito 1.980.890,93 -

- Bonos convertibles - -

- Otros pasivos financieros 1.018.503,90 484.52417
- Periodificaciones a largo

plazo 326.085,14 161.639,11
Corriente: 59.943,56 28.984,26

- Descubiertos bancarios B -
- Préstamos garantizados - -

- Préstamos con entidades de
crédito 58.663,83 -
- Proveedores 1.279,73 28.984,26

TOTAL 3.385.423,53 675.147,54

10.  Administraciones piiblicas y situacién fiscal

a. Administraciones puablicas
El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales al cierre del ejercicio terminado el 31 de agosto de
2018 es el siguiente:
A 31 de agosto de 2018 A 31 de diciembre de 2017
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 444,85 675,38

Otras deudas con Administraciones Publicas - IRPF 444,85 675,38
TOTAL 444,85 675,38 ‘
b. Ejercicios pendientes de comprobacioén y actuaciones de inspeccién VJ/
e

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el
plazo de prescripcién de cuatro afios.
5
1
Calculo del impuesto de sociedades \
El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, obtenido por la aplicacion de /’\\

principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal,
entendido éste como la base imponible del impuesto.

A 31 de agosto de 2018 A 31 de agosto de 2018 o

Resultado contable antes de impuestos (87.002,89) (22.507,00) \
Ajustes fiscales 7
Base Imponible (resultado fiscal) (87.002,89) (22.507,00)

La Sociedad se acogié al régimen fiscal especial SOCIMI el 18 de julio de 2017. De acuerdo con la Ley 11/2009
por las que se regulan las SOCIMI, el tipo de gravamen que se adopta para el Impuesto de Sociedades de las
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entidades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en el apartado 1 del articulo
8 en esta Ley sera el 0%.

11. Ingresos y gastos
a) Importe neto de la cifra de negocios

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad corresponde a ingresos por arrendamiento de
las inversiones inmobiliarias detalladas en la nota 5.

La cifra de negocio de la Sociedad se ha generado integramente en Espafia.
b) Otros gastos de explotacion

El detalle de servicios exteriores a 31 de agosto de 2018 es el siguiente:

Gastos de la Explotacion 31/08/2018 31/08/2017
Servicios profesionales independientes {105.509,26) (20.947,65)
Primas de seguros (254,25)
Otros servicios (58,35) (1.627,80)
Suscripciones (1.913,62)
Gastos Directos (2.560,37) (81,48)
Ajuste Negativo IVA (28.450,36) '
! Servicios Bancarios y Similares (2.139,91)
| Gastos excepcionales (130,95) (50,00) -
Total (141.017,07) (22.706,93) g

Dentro de los servicios profesionales independientes se encuentran los Management Fees por importe de 44.882
euros {0€ a 31 de agosto de 2017)

12. Consejo de Administracién y alta direccion

El consejo de administraciéon no esta retribuido.

El consejo de administracion esta formado por cinco personas, tres de esas personas representan alos accionistas
con mayor representacion indirectay los otros dos son seleccionados por la Sociedad Gestora (Orfila Management, |

S.L.) a cual ha devengado un management fee por importe de 44 882,26 euros.

No se han devengado primas de seguro asociados a ninguno de los administradores ni existen anticipos o créditos
asociados a los mismos.

13.  Otra informacion
A
a) Pasivos contingentes \ \

. . . . B . . T . LS
La sociedad no tiene presentados avales ni compromisos de compra de activos fijos. No ha concedido créditos ni \\
anticipos ni se han contraido obligaciones en materia de pensiones ni de seguros de vida con sus administradores. b

a) Personal & )

La sociedad no cuenta con empleados a su cargo. Las tareas de gestién son llevadas a cabo por la Sociedad
Gestora (Orfila Management, S.L.). N g




14. Otras operaciones con partes vinculadas

Las transacciones que se detallan a continuacién se realizaron con partes vinculadas:

Euros 31/8/2018 31/8/12017

Empresas asociadas Empresas asocladas

Transacciones con
vinculadas:

Recepcién de servicios (44.882,28) -

activos en cartera a cierre del ejercicio 2017, reduciendolos en un 10% como margen de seguridad, minorando los
ajustes contables de Imputacién de rentas y minorando las cargas existentes. De la revalorizacién resultante, Orfila
percibe un 10% de la revalorizacién a modo de bonus de gestién que fue completamente provisionado y fue
abonado en 2018 por importe de 28.309 euros.

La comision de gestién se ha ajustado conforme a las nuevas ampliaciones de capital producidas en la compaiiia.
15. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante el ejercicio por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. por los servicios de
auditoria de cuentas y por otros servicios de verificacion ascendieron a 5.000 euros (2017: 10.000 euros),

16. Medio Ambiente

Se considera actividad medioambiental cualquier operacién cuyo propésito principal sea la minimizacién del impacto
medioambiental y la proteccién y mejora del medio ambiente.

Las operaciones globales de la Sociedad se rigen por leyes relativas a la proteccidn del medio ambiente ("leyes
medioambientales"). La Sociedad considera que cumple sustancialmente tal ley y que mantiene procedimientos
disefiados para fomentar Yy garantizar su cumplimiento.

Por su actividad, la Sociedad no ha precisado realizar inversiones de caracter medioambiental, ni ha incurrido en
gastos de dicha naturaleza. Asimismo, no se ha considerado necesario registrar provisién para riesgos y gastos de
caracter medioambiental al considerar que no existen contingencias relacionadas con Ia proteccion y mejora del
medio ambiente,

17. Contingencias y compromisos
No existen contingencias ni compromisos aplicables a la Sociedad a 31 de agosto de 2018 ni a 31 de diciembre de

2017 salvo los indicados en la Nota 5 de la memoria relativa a los contratos de arras ni con los anticipos
formalizados,

18. Hechos posteriores al cierre

Posterior al cierre del ejercicio, se han realizado las siguientes adquisiciones de vivienda, las cuales se detallan a
continuacion:

LcT:a]idad Fecha de Compra  Arras Pag: as _ Precio compra ’

I Alejandro Saint Aubin, 5 Madrid 14/09/2018 9.811 98.113
2 Mesén de Paredes, 50 1° Madrid 14/09/2018 15.594 155.943
3 Meson de Paredes, 50 2° Madrid 14/09/2018 14.594 145.943
4 Lechuga, § Madrid 1/10/2018 48.000 480.000
5 Fernin Gonzalez, 71 Madrid Pendiente 120.000 600.000
6 Belén, 6 Madrid Pendiente 40.000 400.000

st
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ALMAGRO CAPITAL, S.L.

FORMULACION DE LOS ESTADOS FI

El Consejo de Administracion de la sociedad
cumplimiento de los requisitos establecidos en &

——

NANCIEROS INTERMEDIOS A 31 DE AGOSTO DE 2018

Almagro Capital, S.L. en fecha 8 de noviembre de 2018, y en
1 articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37

del Cadigo de Comercio, procede a formular los estados financieros intermedios del periodo finalizado el 31 de
agosto de 2018, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito.

FIRMANTES

Luis de Ulibarri
Presidente
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n Alcaraz Alcaraz
Consejero

Jose Alberto Nistal Hernansainz
Consejero

Frad b

Francisco Loépez Posadas
Secretaria-
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Luis Felipe de los Rios Lorenzo
Consejero
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Expte. n® 2018-045450-99-02

ALMAGRO CAPITAL, S.L.
Calle Orfila, n° 7 Planta 1
C.P. 28010- Madrid (Madrid)
CIF - B87858908

Madrid, 9 de noviembre de 2018

Siguiendo sus instrucciones, acordadas a través de la propuesta
realizada, GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. (gesvalt) ha
procedido al analisis del valor razonable de la sociedad ALMAGRO
CAPITAL, S.L. en el contexto de integracion en el Mercado

Alternativo Bursatil.

El presente informe se trata de la version 02 que anula y sustituye
alao1.

En base a ello, la finalidad del presente informe es la de la
aportacion de nuestra opinion como experto independiente de
acuerdo con el requisito exigido por parte de Bolsas y Mercados

Espafioles, Sistemas de Negociacion, S.A., en su circular 2/2018.

A continuacion, les presentamos el resultado del estudio y analisis

que hemos realizado.
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Expte. n® 2018-045450-99-02

1. RESUMEN EJECUTIVO

A continuacion se muestra el resultado de la valoracion de la Sociedad ALMAGRO CAPITAL, S.L. desarrollado en los epigrafes posteriores. Se ha realizado un
analisis de sensibilidad dando como resultado tres rangos de valor:

Triple NAV RANGO BAJO RANGO MEDIO RANGO ALTO
Valor del Patrimonio Neto (31/08/2018) 9.210.205,52 € 9.210.205,52 € 9.210.205,52 €
Plusvalias de activos e 834.224,83 € 1.1 75.984,40 € 1.51 7.743,97 €
Gastos de estructura e '989.984,97 € '937.467,48 € '888.931,42 €
Patrimonio ajustado (NNNAV) 0:-0-60 9.054.445,39 € 9.448.722,44 € 9.839.018,07 €
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2. OBJETO Y ALCANCE
2.1. Objeto

El objeto del presente informe es aportar un informe como experto
independiente relativo al valor razonable de la sociedad ALMAGRO
CAPITAL, S.L. en relacion con su situacion a 31 de agosto de 2018 y

asumiendo la informacion contable a dicha fecha.

A su vez, el presente escrito intenta servir como herramienta de opinion
de valor externa e independiente que cumpla el requisito exigido por la
Circular 2/2018, relativa al régimen aplicable a las sociedades andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) cuyos valores

se incorporen al mercado alternativo bursatil.

De esta manera, el presente informe incorpora una valoracion que se
considera realizada de acuerdo con criterios internacionalmente
reconocidos, entendiendo como fin ultimo la determinacion del valor
razonable de la sociedad, entendiendo por este “el precio que seria
recibido por vender un activo o pagado por transferir un pasivo en una
transaccion ordenada entre participantes de mercado en la fecha de la
medicion®”.

También se tienen en cuenta las directrices que dentro del Red Book de

RICS® (Royal Institution of Chartered Surveyors) le son de aplicacion?.

" NIIF 13 Medicion del valor razonable
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A su vez, es necesario destacar que una valoracion de empresa es un
procedimiento fundamentado en una metodologia y un proceso objetivos
y generalmente aceptados, con el conocimiento de que se trata de un valor
teodrico, aproximado al precio de mercado, que no considera los
componentes subjetivos, de sinergia, logisticos, de oportunidad o
especulativos que intervienen en la composicion del precio de cierre de

cualquier operacion de compraventa.

El valor es explicitamente “estimado” o posible, obtenido bajo el principio
de independencia y mediante el empleo de asunciones y calculos libres de
influencias, con la finalidad de ayuda a la toma de decisiones, y con este

objeto se pretendera aportar nuestras conclusiones al respecto.

2 En base al cumplimiento de las NP1 Y NP2, asi como a la OBPVA3 y sus extensiones sobre
las Normas internacionales de valoracion (NIV).
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2.2. Alcance - Informacion dispuesta

En el transcurso del estudio hemos tenido acceso a la siguiente

informacion, procedente de las fuentes indicadas y considerada fiable:

— Presentacion de la compaiia

— Estados financieros a fecha de la valoracion
revisados por un auditor de cuentas

— Valores netos contables por activos
individualmente a fecha de la valoracion

— Cuadros de amortizacion de los préstamos

—  Costes de estructura estimados

EL PETICIONARIO

— Acta de Junta Extraordinaria Universal de
accionistas, con fecha 27 de noviembre de
2018.
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— Informes de valoracion realizados por
Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A.

— Bases de datos e informes recientes de
valoracion de GESVALT SOCIEDAD DE
TASACION, S.A.

— Informaciones puUblicas de entidades

oficiales: Instituto Nacional de Estadistica,

OTRA INFORMACION

Banco de Espafa, Ministerio de Economia y

Hacienda, etc.
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A su vez, vemos necesario destacar que la labor del presente informe no
es fiscalizar el origen de las partidas recogidas en la contabilidad aportada,
las cuales son asumidas como dato para el presente trabajo. Por esta
razon, las conclusiones adoptadas se encuentran intimamente ligadas a la

veracidad de la informacion aportada.
2.3. Normativa

Para su valoracion se tiene en cuenta fundamentalmente la siguiente

normativa:

— Circular 2/2018, relativa al régimen aplicable a las sociedades
andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario
(SOCIMI)

— NIIF 13 de Medicion de Valor Razonable: Para incrementar la
coherencia y comparabilidad de las mediciones del valor razonable
realizadas, se han tenido en cuenta las disposiciones de la norma
relativas a la aplicacion de variables de niveles 1, 2 o 3 segln el
caso. También se recogen métodos ubicados en los parrafos 61 a
66 de técnicas de valoracion.

— IVS (Normas Internacionales de Valoracion) emitidas por el IVSC.
Se recogen los métodos ubicados en los apartados de la norma C13-
C30.

— Red Book emitido por RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors). OBPVA 3, sobre valoraciones de empresas e intereses

de empresas, apartado 7.
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3. INFORMACION DE LA SOCIEDAD

3.1. Informacién general Régimen SOCIMI

Los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades son:

1.

Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del
valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre
que la promocion se inicie dentro de los tres anos siguientes a su
adquisicion.

Segun el articulo 3 de la Ley 11/2009 por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, el valor del activo se determinara sustituyendo el
valor contable por el de mercado de los elementos integrantes en
balance. 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.

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
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se refiere el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o
participaciones en beneficios procedentes de dichas
participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el
caso de que la sociedad sea dominante de un grupo segun los
criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de 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 anos, u ofrecidos en

arrendamiento con un maximo de un afo para su computo.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley, deberan mantenerse en el activo de la
sociedad al menos durante tres anos 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 Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, es
posible la aplicacion del régimen fiscal aun cuando no se cumplan los
requisitos exigidos en la misma, siempre y cuando tales requisitos se
cumplan dentro de los dos anos siguientes a la fecha de la opcion por
aplicar dicho régimen.
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El incumplimiento de tal condicion supondra que la Sociedad pase a
tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del
propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento,
salvo que se subsane en el 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 resulto de aplicar el régimen
fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los
intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten

procedentes.

Adicionalmente a lo anterior, la modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, con la 16/2012, de 27 de diciembre de 2012 establece las

siguientes modificaciones especificas:

a) 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 afos,
sino sélo un minimo de 3.

b) Disminucion de necesidades de capital y libertad de
apalancamiento: el capital minimo exigido se reduce de 15 a 5
millones de euros, eliminandose la restriccion en cuanto al

endeudamiento maximo del vehiculo de inversion inmobiliaria.
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c) Disminucion 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 es del cero por ciento en el Impuesto
sobre Sociedades, siempre y cuando se cumplan todos los requisitos

anteriormente descritos.
3.2. Descripcion de la Compaiiia
Nombre: ALMAGRO CAPITAL, S.L.

Es la primera SOCIMI orientada al mercado residencial de personas
mayores. Invierte a largo plazo en viviendas situadas en zonas prime de
Madrid (Barrio de Salamanca, Chamberi, Chamartin...) cuyos inquilinos
desean continuar viviendo en el piso, obtener un aumento en su liquidez y

una renta vitalicia.
El objeto social se concreta en los siguientes apartados:

= La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento.
= La tenencia de participaciones en capital de otras Sociedades
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”’) o en el
de otras entidades no residentes en territorio espanol que tenga el
mismo objetivo social que aquellas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica, legal o estatutaria, de distribucion de dividendos.
= La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades,
residentes o no en territorio espanol, que tengan como objeto social
gesvalt’ Ve
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principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos
de inversidn a que se refiere el articulo 3 de la ley 11/2009, de 26
de octubre, por las que se regulan las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

= 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.

ALMAGRO CAPITAL adopto el correspondiente acuerdo de acogimiento al
régimen especial fiscal por el que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), derivado de
la solicitud presentada por la Sociedad ante la Agencia Estatal de la

Administracion Tributaria.

A continuacion, se muestra el balance de la sociedad a fecha de

valoracion:
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ACTIVO 31/08/2018

A) ACTIVO NO CORRIENTE

Il. Inversiones inmobiliarias

210. Terrenos y bienes naturales

211. Construcciones

V. Inversiones financieras a largo plazo
260. Fianzas constituidas a largo plazo

B) ACTIVO CORRIENTE

Existencias

IV. Inversiones financieras a corto plazo

548. Imposiciones a corto plazo

VI. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

5.673.205 €
5.659.206,95 €
4.543.038 €
1.116.168 €
13.998 €
13.998 €

6.987.081 €
37.806 €
350.000 €
350.000 €
6.599.276 €
6.599.276 €
12.660.285,83 €
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PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/08/2018

A) PATRIMONIO NETO 9.210.206 €
A-1) Fondos propios 9.210.206 €
|. Capital 9.352.654 €
1. Capitalescriturado 9.352.654 €
100. Capitalsocial 9.352.654 €
I1. Prima de emision 1.000 €
110. Prima de emision o asuncion 1.000 €
V. Resultados de ejercicios anteriores -56.446 €
121. Resultados negativos de ejercicios anteriores -56.446 €
VII. Resultado del ejercicio -87.003 €
129. Resultado del ejercicio -87.003 €
B) PASIVO NO CORRIENTE 3.325.480 €
I. Deudas a largo plazo 2.999.395 €
1. Deudas con entidades de crédito 1.980.891 €
170. Deudas a largo plazo con entidades de crédito 1.980.891 €
3. Otras deudas a largo plazo 1.018.504 €
173. Proveedores de inmovilizado a largo plazo 1.018.504 €
V. Periodificaciones a largo plazo 326.085 €
C) PASIVO CORRIENTE 124.600 €
Il. Deudas a corto plazo 58.864 €
Deudas con entidades de crédito 58.664 €
Otros pasivos financieros 200 €
IV. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 65.737 €
400. Proveedores 64.683 €
410. Acreedores por prestaciones de servicios 608 €
475. Hacienda Publica, acreedora por conceptos fiscales 445 €

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 12.660.285,83 €
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Destaca la potencial generacion de utilidad a través de las inversiones en

inmovilizado material de la empresa.
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4. METODOLOGIA EMPLEADA

La Sociedad objeto de analisis es una SOCIMI, y como tal concreta su
actividad en el aprovechamiento de la rentabilidad de sus activos
inmobiliarios. En base a ello, resulta como procedimiento base mas
adecuado la aplicacion del denominado triple-NAV, el cual parte de la
hipotesis de la liquidacion inmediata de la empresa. Esta supuesta
liquidacion supondria la venta de todos los activos propiedad de la empresa
y la cancelacion de todos los pasivos de la misma, asi como la
consideracion de los pasivos fiscales netos derivados del reconocimiento
tedrico de las plusvalias de los activos y otros ajustes sobre el valor

razonable de activos y pasivos.

En relacion a los activos o pasivos diferidos que nacen de las diferencias
entre los valores contables y valores de mercado, es logico pensar que
naceria una obligacion o un crédito fiscal segin haya una plusvalia o
minusvalia. Una vez la compaiia se convierta en una SOCIMI, no habria que
reconocer ningln activo o pasivo por impuesto diferido, debido a que en

ese momento la empresa tributaria al 0%.

Por tanto, segln nuestro criterio, se ha utilizado la metodologia triple-
NAV para la valoraciéon de la empresa que nos ocupa. Graficamente se

representaria de la siguiente forma:
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+) e

Valor en libros del Valor de mercado Valor de mercado
patrimonio de los activos de los pasivos

Triple NAV

Esta representacion grafica representa el resultado de la aplicacion del
criterio de valoracion elegido, el cual, partiendo del valor del patrimonio
neto en libros, se suma el valor de mercado de los activos de la empresa 'y
se resta el valor de mercado de los pasivos, para obtener el valor de la

compaiia.
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5. PROCESO DE VALORACION

La valoracion se determina en base a la siguiente secuencia:

Q Identificacion e Ajustes al 0 Otros ajustes Q

. Patrimonio
de los activos (deuda
" Net ) . Valor del
susceptibles valoer:sade financiera, patrimonio
de tener mercado deuda con el neto segiin
VA ),
valoracién junto con el BT, el NNNAV
distinta a la posible gastos de

contable estructura...)

efecto fiscal

Como se ha comentado anteriormente, la valoracion se va a realizar a
fecha 31 de agosto de 2018.

5.1. Identificacion de los activos relevantes

Dentro del activo de la sociedad destacan los siguientes elementos:

Inversiones inmobiliarias

Se trata de un apartado donde se encuentran activos susceptibles de
valoracion independiente, los cuales seran analizados en un apartado mas

especifico.

Resto de partidas del balance.

Aparte de las partidas comentadas anteriormente, existen saldos en otras
partidas, las cuales tanto por su naturaleza como por la informacion
aportada, pueden contar con un valor de mercado semejante al valor

contable en el momento de la valoracion.
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Con todo ello, proponemos analizar la valoracion de los elementos
recogidos en inversiones y, complementariamente, el analisis de su tedrico

impacto fiscal, para determinar el valor de compaiia.
5.2. Ajustes a valor de mercado

Como se ha dicho anteriormente, solo se procede a analizar la valoracion
de los elementos recogidos en inversiones inmobiliarias. A este respecto,
se han realizado valoraciones independientes por parte de Gesvalt
Sociedad de Tasacion, S.A., las cuales determinan el Valor de Mercado a
considerar para el analisis. Se han realizado siguiendo el método de
Descuento de Flujos de Caja (DCF), método mas utilizado para la

valoracion de activos en rentabilidad por su rigor y capacidad analitica.

Con el objeto de proporcionar un rango de valores de mercado para los
inmuebles, hemos calculado un rango superior y un rango inferior,

obtenido a través de la siguiente hipotesis:
» Variacion de +/- 5,00 % en los valores de mercado.

Tomamos estas comprobaciones como un dato objetivo para nuestra
opinidn, y asumimos que tanto los procedimientos como los resultados han

sido los adecuados para el requerimiento que se realizd sobre ellas.

A su vez es posible afirmar que por parte de Gesvalt Sociedad de Tasacion,

S.A, se ha realizado el siguiente proceso de analisis:

e Comprobacion del método de aplicacion.
e Comprobacion de la ubicacién y descripcion de cada elemento.
e Identificacion de las variables aplicadas.
® | Itori:
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e Comprension de los calculos obtenidos.

Estas valoraciones se han realizado de acuerdo con el Red Book “Valoracion

RICS - Estandares Profesionales”, publicado en julio de 2017.

La definicion de Valor de Mercado se establece en la VPS 4 Valuation
Practice Statement, de la siguiente manera “El importe estimado por la
que un activo u obligacidon deberia intercambiarse en la fecha de
valoracién, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una
transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes

hayan actuado con conocimiento, prudenciay sin coaccion.” (IVS 2013).

CARTERA DE INVERSIONES INMOBILIARIAS A 31/08/2018

Para aplicar el procedimiento del neto patrimonial ajustado por el valor
de mercado de las inversiones que se posee, es importante aislar aquellos
activos que poseen un valor en el mercado distinto del que aparece en el
balance (valor nominal). En este caso corresponden a las inversiones
inmobiliarias de las que se posee la titularidad a fecha 31 de agosto de

2018. El valor contable neto de los activos se recoge en la siguiente tabla:

Activo Valor contable

Dr. Esquerdo, 6 600.260,52 €
Platerias, 4 1.487.204,30 €
Vallehermoso, 21 523.292,75 €
Jorge Juan, 96 278.568,18 €
P° Pintor Rosales, 18 1.958.329,21 €
Lagasca, 27 723.551,98 €
Arras 88.000,00 €

Total 5.659.206,94 €
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El valor de mercado agregado de los mismos, junto con la diferencia bruta,
obtenido a través de valoraciones realizadas por Gesvalt Sociedad de

Tasacion, S.A, se muestra en la siguiente tabla:

Activo Valor contable Valor de mercado Diferencia

Dr. Esquerdo, 6 600.260,52 € 798.728,51 € 198.467,99 €
Platerias, 4 1.487.204,30 € 1.783.823,89 € 296.619,59 €
Vallehermoso, 21 523.292,75 € 658.966,41 € 135.673,66 €
Jorge Juan, 96 278.568,18 € 345.157,34 € 66.589,16 €
P° Pintor Rosales, 18 1.958.329,21 € 2.500.023,68 € 541.694,47 €
Lagasca, 27 723.551,98 € 660.491,50 € -63.060,48 €
Arras 88.000,00 € 88.000,00 € 0,00 €
Total 5.659.206,94 € 6.835.191,34 € 1.175.984,40 €

Plusvalia INMUEBLES  Rango bajo  Rango medio Rango alto

VNC 5.659.206,94 € 5.659.206,94 € 5.659.206,94 €
Valor de mercado 6.493.431,77 € 6.835.191,34 € 7.176.950,91 €
Plusvalia 834.224,83 € 1.175.984,40 € 1.517.743,97 €

Adicionalmente, existen 4 activos de los que a 31 de agosto de 2018
ALMAGRO CAPITAL, S.L. no tenia la titularidad y estaban incluidos en el
epigrafe del balance “Anticipos para inmovilizaciones materiales”, por un

importe de 88.000 € a fecha de valoracion.

SegUn informacion facilitada por la compania, la compra de dichos activos

se hace por:

Activo Valor contable
CL LECHUGA, 5 P-2 DERECHA

480.000,00 €
CL ALEJANDRO SAINT AUBIN, 5 P-1 PUERTA 4 98.113,25 €
CL MESON DE PAREDES, 50 P-1 IZQUIERDA 155.943,39 €
CL MESON DE PAREDES, 50 P-2 IZQUIERDA 145.943,36 €
Total 880.000,00 €
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De la diferencia de estos valores contables con los valores de mercado, se

ha obtenido la diferencia bruta (plusvalia), que asciende a:

Activo Valor contable Valor de mercado Diferencia
CL LECHUGA, 5 P-2 DERECHA 480.000,00 € 628.690,96 € 148.690,96 €
CL ALEJANDRO SAINT AUBIN, 5 P-1 PUERTA 4 98.113,25 € 180.240,90 € 82.127,65 €
CL MESON DE PAREDES, 50 P-1 IZQUIERDA 155.943,39 € 238.961,25 € 83.017,86 €
CL MESON DE PAREDES, 50 P-2 IZQUIERDA 145.943,36 € 227.463,08 € 81.519,72 €
Total 880.000,00 € 1.275.356,19 € 395.356,19 €

El rango de valor de mercado agregado de las plusvalias de los 4 activos,
obtenido a través de valoraciones realizadas por Gesvalt Sociedad de

Tasacion, S.A, se muestra en la siguiente tabla:

Plusvalia INMUEBLES  Rango bajo  Rango medio Rango alto

VNC 880.000,00 €  880.000,00 €  880.000,00 €
Valor de mercado 1.211.588,38 € 1.275.356,19 € 1.339.124,00 €
Plusvalia 331.588,38€  395.356,19 €  459.124,00 €

5.3. Tratamiento fiscal

La consideracion de toda plusvalia tacita en una operacion comercial debe
de acarrear consecuentemente una tasa fiscal u obligacion tributaria por
parte del titular de la operacion. En este sentido, no deberia de tenerse
en cuenta una plusvalia sin analizar su efecto en el impuesto vinculado a

la sociedad que la posee. No obstante, el tipo de tributacion del régimen
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en el que se encuentra la sociedad da lugar a diferentes interpretaciones,

a saber:

e Con caracter general el tipo del impuesto de sociedades sera del
0% siempre y cuando cumplan los siguientes requisitos:

a. Capital social minimo de 5 millones de euros

b. Al menos el 80% de valor de mercado consolidado de los
activos deben de ser aptos
No existencia de restricciones sobre su endeudamiento

d. Al menos el 80% de los rendimientos deben de derivarse
de los activos considerados como aptos.

e. Obligacion de reparto de dividendos

e Con caracter adicional, el tipo a aplicar sera del 19% sobre los
dividendos y participaciones en beneficios distribuidos a
accionistas con una participacion significativa (mayor o igual al 5%)
cuya tributacion sea a un tipo inferior al 10%, excepto si es otra
sociedad acogida al régimen o REIT.

e Con caracter excepcional, existe el régimen transitorio descrito
por la Administracion General de Tributos, en el que se especifica
que es posible la adaptacion de los requisitos no esenciales (como
los descritos para determinados tipos de tributacion) en un plazo

de 2 anos.

Con ello, y asumiendo que la Sociedad cumple los requisitos establecidos
en el tipo del 0%, y que en todo caso la politica de tributacion de las

plusvalias deberia de llevarse desde el punto de vista de los dividendos y
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no desde el impuesto de la sociedad, se ha optado por la plusvalia con un

efecto fiscal nulo en ambos escenarios.

Cabe resaltar que la Sociedad ha adquirido los activos por acogimiento al
régimen SOCIMI.

En cualquier caso y como se comenta anteriormente, se entiende que esta
labor por un lado debe de ser objeto de analisis por parte del inversor vy,
por otra parte, tiene mas vinculacion con la derivacion de las rentas en
caso de la enajenacion que con las propias rentas a generar por la sociedad
que por su naturaleza cuenta con un régimen fiscal especial. A su vez, la
no aplicacion de un tipo fiscal en estos casos se trata de una practica que,
comprobados los requisitos del acogimiento al régimen de la sociedad, se

emplea frecuentemente en analisis de mercado similares.

5.4. Otros ajustes

Costes de estructura: para el calculo del NNNAV, la empresa ha de

hacer frente a unos costes de estructura, para la gestion de la cartera de
inmuebles que no han sido considerados en la valoracion de los activos

inmobiliarios por lo que se ha incluido un ajuste que recoja su efecto.

Estos gastos, se corresponden con los costes asociados a la incorporacion
y mantenimiento de la accion en el MAB y han sido facilitados por la
sociedad. Para el final del periodo se ha estimado un valor terminal

asumiendo el principio de empresa en funcionamiento.

Para el calculo, se asumen las siguientes hipotesis:
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Gastos de estructura
g 1,00 %

k 5,50 %

La tasa de descuento aplicada se ha calculado como la media ponderada
de las tasas de descuento aplicables a los activos inmobiliarios de la

cartera.

El peticionario del presente informe nos ha aportado un documento
denominado “ACTA DE LA JUNTA GENERAL EXTRAORDINARIA UNIVERSAL DE

ACCIONISTAS DE LA MERCANTIL “ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A.”. En el se

afirma lo siguiente:

“La Junta General acuerda por unanimidad establecer y acordar el
horizonte temporal de la sociedad asi como los plazos generales para la
inversion y desinversion de los activos de la Sociedad, todo ello en el
marco del objeto social de la Sociedad. En este sentido, se acuerda por
unanimidad que el periodo de inversion y posterior desinversion de los
recursos de la Sociedad en activos inmobiliarios quede cerrado en el plazo
de nueve afios y medio desde el inicio de las actividades de la Sociedad
con posibilidad de una prérroga extraordinaria de dos anos adicionales
para completar la desinversion en funcion de las circunstancias del

mercado en ese momento.

De esta forma, y a efectos aclaratorios, el érgano de administracion y la
sociedad gestora deberdn determinar los periodos de inversién y comienzo
® | Consultoria y
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del periodo de desinversion, en funcion de las circunstancias del mercado,
teniendo como horizonte temporal tener completada la total desinversion
por la Sociedad el 31 de diciembre de 2026.

No obstante, si las circunstancias del mercado lo aconsejaran y con
cardcter excepcional, la Junta General podrd acordar una prérroga de dos
afos, hasta el 31 de diciembre de 2028, para completar la desinversion
total de la Sociedad. En el caso de que por circunstancias del mercado se
acordara la prérroga en el periodo de desinversiéon la Junta General
acuerda por unanimidad que durante dicha prorroga la entidad gestora,
Orfila Management, S.L., no percibird la Comisiéon Base pactada en el
contrato de gestion. El administrador solidario de Orfila Management,
S.L., presente en la Junta General dada la condicién de accionista de esta

entidad, consiente expresamente en este acuerdo.

Finalmente, la Junta General acuerda por unanimidad instruir tanto al
o6rgano de administracion como a Orfila Management, S.L. para que la
gestion de la Sociedad se oriente al cumplimiento del calendario anterior.
Asimismo, se acuerda por unanimidad delegar en cualquiera de los
Consejeros para que pueda suscribir en nombre de la sociedad cuanta
documentacion fuera necesaria para modificar los términos del contrato
de gestion con Orfila Management, S.L. con el objeto de adecuarlo a las

condiciones anteriores.”

Por lo tanto, a continuacion, se proyectan los costes de estructura

teniendo en cuenta todo lo anterior:
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Costes de estructura Factor Costes actualizados V.A. Acumulado
1 2018 130.000,00 € 0,9479 123.222,75 € 123.222,75 €
2 2019 131.300,00 € 0,8985 117.966,80 € 241.189,55 €
3 2020 132.613,00 € 0,8516 112.935,04 € 354.124,59 €
412021 133.939,13 € 0,8072 108.117,91 € 462.242,50 €
5 2022 135.278,52 € 0,7651 103.506,24 € 565.748,75 €
6 2023 136.631,31 € 0,7252 99.091,29 € 664.840,03 €
7 2024 137.997,62 € 0,6874 94.864,64 € 759.704,68 €
82025 139.377,60 € 0,6516 90.818,28 € 850.522,96 €
9 2026 140.771,37 € 0,6176 86.944,52 € 937.467,48 €

Como se ha comentado anteriormente, con el objetivo de calcular un rango
de valores, se calcula un rango inferior y un rango superior para los gastos

de estructura en base a las siguientes hipodtesis:

> Variacion de +/- 1,00% en la tasa de descuento aplicada a los
activos.

> Variacion de +/- 0,25% en la tasa de crecimiento a perpetuidad

(8)-

El resultado seria el siguiente:

g
1,25% 1% 0,75%
4,50% 989.984,97 € 980.773,25 € 971.664,29 €
Tasa de descuento 5,50% 946.124,79 € 937.467,48 € 928.905,91 €
6,50% 905.130,13 € 896.986,13 € 888.931,42 €

Deuda financiera: tras el analisis llevado a cabo de la deuda

financiera, atendiendo a las caracteristicas de la misma, entendemos que
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los tipos de interés y el spread aplicado en funcion de la calidad crediticia
del emisor, responden a parametros de mercado. En consecuencia,
asumimos el valor en libros como referencia equivalente a su valor actual

de mercado.
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6. RESULTADO DE LA VALORACION

En funcién de la informacion aportada, las valoraciones realizadas, y el
proceso de valoracion descrito en los apartados anteriores, podemos
concluir, que el valor de la compaiia ALMAGRO CAPITAL, S.L. se

determinaria de la siguiente manera:

Triple NAV RANGO BAJO RANGO MEDIO  RANGO ALTO
Plusvalias de activos (2) 834.224,83 € 1.175.984,40 €  1.517.743,97 €
Gastos de estructura e -989.984,97 € -937.467,48 € -888.931,42 €
Patrimonio ajustado (NNNAV) 0:0-0 9.054.445,39 €  9.448.722,44€  9.839.018,07 €

Adicionalmente, como consecuencia de la adquisicion de 4 activos, llevada
a cabo después de la fecha de valoracion (31 de agosto de 2018), la
diferencia entre el valor neto contable de dichos activos y el valor de
mercado de los mismos, arrojaria una plusvalia adicional de
aproximadamente 395 miles de euros, tal y como se explica en el punto
5.2.

Ante la conclusion obtenida, se hace necesario resaltar las siguientes

observaciones;
Observaciones:

—  Nuestra conclusion debe interpretarse en el contexto alcance y procedimientos
empleados en nuestro trabajo, sin que de la misma pueda derivarse ninguna
responsabilidad adicional a la relacionada con la razonabilidad de los

procedimientos de valoracion analizados y de los resultados obtenidos.
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Nuestro trabajo es de naturaleza independiente y externa, por tanto, el resultado
del mismo se encuentra libre de vinculaciones con las opiniones de agentes ligados
a la sociedad u otros.

El resultado del presente trabajo esta vinculado significativamente tanto a la
veracidad de la informacion aportada como en la aportada para las valoraciones
independientes de los activos inmobiliarios. En este sentido tanto el balance
aportado como la informacion proveniente por parte del peticionario se considera
como intimamente vinculada a los resultados obtenidos, hecho que condiciona el
resultado a su concordancia con la realidad contable de la sociedad valorada.

No se han realizado tareas de comprobacion de las cifras recogidas en el balance
con documentacion soporte, tales como escrituras, certificados de depésito o
comprobacion de asientos, ya que no se comprende en el alcance del trabajo
solicitado tal ejercicio de comprobacion.

En lo que respecta a las partidas sobre las que se aplica el valor contable como
mejor aproximacion, se adopta el criterio en base a la naturaleza del elemento que
se recoge en cada partida.

Para la determinacion del efecto fiscal sobre la plusvalia analizada, se ha estimado
una tasa general en base a un procedimiento razonado. A su vez, las consecuencias
de la tasa empleada deben de ser tenidas en cuenta por parte de los posibles
accionistas, asi como las implicaciones fiscales que de ellos se deriven.
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7. CONCLUSION

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. (gesvalt), inscrita con el n°® 4.455
en el registro de entidades especializadas en tasacion del Banco de Espana
en fecha 27 de mayo de 1994, ha realizado el presente informe sobre la
estimacion del valor razonable de la sociedad ALMAGRO CAPITAL, S.L. a
fecha 31 de agosto de 2018, de acuerdo con el contexto de integracion que
la propia sociedad esta desarrollando para su integracion en el Mercado

Alternativo Bursatil.

Nuestra opinion se fundamenta en una metodologia objetiva y

generalmente aceptada, utilizando la informacion proporcionada por el

peticionario.

Triple NAV RANGO BAJO RANGO MEDIO RANGO ALTO
Plusvalias de activos 9 834.224,83 € 1.175.984,40 €  1.517.743,97 €
Gastos de estructura 9 -989.984,97 € -937.467,48 € -888.931,42 €
Patrimonio ajustado (NNNAV) o-pe-e 9.054.445,39 €  9.448.722,44€  9.839.018,07 €

Adicionalmente, como consecuencia de la adquisicion de 4 activos, llevada
a cabo después de la fecha de valoracion (31 de agosto de 2018), la
diferencia entre el valor neto contable de dichos activos y el valor de
mercado de los mismos, arrojaria una plusvalia adicional de
aproximadamente 395 miles de euros, tal y como se explica en el punto
5.2.
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Condicionantes y Advertencias:

- Nuestro analisis se ha basado sustancialmente en la informacién aportada por el peticionario,
por lo cual queda condicionada a que no hayan existido variaciones econémico-patrimoniales
o de la actividad no recogidas en esta informacion.

- Las conclusiones de valor vertidas en el presente informe se encuentran intimamente
vinculadas a las observaciones recogidas en el apartado 5 del presente informe, las cuales
complementan y limitan el alcance del trabajo desarrollado.

- Asimismo, nuestra opinion no considera un interés particular, se trata de la adopcion de un
valor como razonable, aproximado al precio de mercado, que no considera los componentes
subjetivos, por sinergias, ventajas competitivas, logisticas, de oportunidad o especulativas,
que intervienen en la composicion del precio de cierre de cualquier operacion de compraventa.

- El planteamiento de la valoracion analizada sigue en todo caso el principio de empresa en
funcionamiento o gestion continuada, sin entrar a valorar posibles cambios en la politica de
gestion de la actividad. En este sentido el valor final se obtiene desde la vision actual de la
inversion en la Sociedad y del sector en el que se encuentra, apoyandose en hipotesis razonadas

y justificables.

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A. no asume obligacion alguna por la titularidad o responsabilidad
derivada de la propiedad valorada, ni tampoco existen intereses especificos en la misma. La compensacion
econdmica percibida por la realizacion de este informe no es contingente de las conclusiones de valor

alcanzadas.

En Madrid, a 9 de noviembre de 2018

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.

Roberto Guifiales Agustin

Business & Intangible Assets Manager
Advisory Services

CEVE® Miembro IEAF

Victoria Garcia Sanchez
Consultor Advisory Services

Sergio Espadero Colmenar
Director Advisory Services
Representante de la Sociedad
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SECCION 1 - TERMINOS DE REFERENCIA

1.1. Instrucciones
De acuerdo con los términos acordados en la propuesta de contratacion, hemos llevado a cabo los

andlisis y comprobaciones necesarios para emitir este informe de valoracion, relativo a una

cartera de activos inmobiliarios ubicados en distintas localizaciones en Espafa.

La finalidad de este trabajo es la obtencién del;

e Valor de Mercado de cartera de inmuebles (valor de mercado agregado de las unidades

que componen la cartera)

De manera adicional, podemos confirmar lo siguiente:
e Que poseemos la experiencia y el conocimiento para realizar este trabajo

e La valoracién se ha llevado a cabo por profesionales competentes e independientes, sin

intereses con respecto a las partes involucradas en el proceso

e Confirmamos que Gesvalt no obtiene ningin beneficio, aparte de los honorarios

correspondientes a esta valoracién, con motivo de este encargo

e Este informe de valoracion ha sido preparado por valoradores cualificados de Gesvalt y

supervisado por D. Sergio Espadero, MRICS, director en Gesvalt.
El resultado de este informe y la valoracién es para Uso Interno de su organizacién.

1.2. Estatus del valorador

En la preparacion de este informe de valoracion, confirmamos que Gesvalt ha actuado como

valorador externo, como se define en los Estandares Profesionales.

1.3. Fecha de valoracion

La fecha de Valoracion de la cartera es 31 de agosto de 2018.

gesvalt’
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1.4. Conflictos de interés

Confirmamos que no existe conflicto de interés alguno en la realizacién de este informe de

Valoracion.
1.5. Bases de valoracién

Esta valoracion se ha realizado de acuerdo con el Red Book “Valoracion RICS - Estandares

Profesionales” 102 Edicién, publicado en julio de 2017.

El objeto de este informe de valoracion es la obtencion del Valor de Mercado del inmueble

mencionado.
La definicion de esta base de valoracion se establece en la VPS 4 Bases de valoracion:
Valor de Mercado

“El importe estimado por la que un activo u obligacion deberia intercambiarse en la fecha de
valoracién, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una transaccién libre
tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,

prudenciay sin coaccién.” (IVS 2013).

El objeto de este informe de valoracién es la obtencién del Valor de Mercado de la cartera

mencionada y que se describe mas adelante en este informe.

Para la realizacién de esta valoracion, hemos asumido la informacion proporcionada por ustedes y
la hemos considerado fiable. Nosotros no hemos inspeccionado las propiedades objeto de esta
valoracion, por lo que no hemos realizado las suficientes comprobaciones para poder proporcionar

-por nuestros propios medios- una opinion de valor que sustituya a una valoracion completa.

gesva lt Exp. No. 2018-045540/99-02



ALMAGRO CAPITAL - Informe de Valoracion Pag. 4

1.6. Informacidén proporcionada

Hemos llevado a cabo una profunda revision de la siguiente documentacién, relativa a los activos

a valorar:

e Data Tape con informacién basica con respecto a las unidades, como localizacion exacta,
referencia catastral, superficies, fechas de inicio y fin de contrato de arrendamiento,

renta contractual, opciones de compra, etc.
¢ Informes de Tasacién anteriores de dichas unidades
e Copia de contratos de arrendamiento

De manera genérica, consideramos que la citada informacion es suficiente para la valoracion,

segun la finalidad de la misma y bajo los términos de contratacion acordados.

1.7. Objeto

El objeto de nuestro trabajo ha consistido en la realizacién de una serie de valoraciones de una
cartera de activos inmobiliarios, con la finalidad de obtener nuestra opinién de su Valor de

Mercado, como se describe en el punto 1.1 Instrucciones.
La cartera esta dividida en dos perimetros:

e Perimetro 1.- Unidades inmobiliarias en balance a fecha de valoracion (31 de Agosto de
2018)

e Perimetro 2.- Unidades inmobiliarias que, a fecha de valoracién, no han sido adquiridas
por la Compariia, pero sobre las cuales se han firmado contratos de arras y que, en un

futuro, podrian serlo.

El perimetro 1 esta compuesto por 6 viviendas con anejos vinculados, dividida por tanto en las

siguientes tipologias:

e Vivienda
e Plaza de aparcamiento

e Trastero

El perimetro 2 esta compuesto por 4 viviendas sin anejos.
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Nuestra opinion de valor refleja el valor de Mercado individual agregado de la cartera de activos
inmobiliario, no representando un valor de cartera. Cada inmueble ha sido valorado
individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la cifra total de
valoracion no conlleva ningln descuento/incremento, positivo o negativo, que refleje la

hipotética circunstancia de que en algin momento la cartera completa saliera al mercado.
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SECCION 2 -VALORACION

2.1. Metodologia

Inspecciones

En general, las valoraciones individuales se han realizado con inspeccién externa de las

propiedades, con una aproximacion tipo Drive-by.

No obstante, para entender la realidad de la cartera, nos hemos basado en informes de valoracion
anteriores, que nos han sido facilitados por parte de la propiedad. Adicionalmente, los activos que
componen la cartera son activos de los que la propiedad (cliente) ya ha tomado posesién
(Perimetro 1) o bien existen firmados contratos de arras y un conocimeinto de las unidades del
Perimetro 2, no tratandose de colaterales de préstamsos ni de otra modalidad de activos, cuya

relacién con nuestro cliente pudiera devenir en un conocimiento incompleto de dichos activos.

Por tanto, si al hecho de tratarse de activos cuya posesion ya ha sido materializada por nuestro
cliente y haberse aportado una serie de informes de valoracion, con una cobertura de la cartera
suficiente en nuestra opinion, entendemos que haber optado por una aproximacién de Valoracion
tipo Desktop (sin inspeccion fisica) es una medida prudente y suficiente para este ejercicio de
Valoracion, tanto en lo que se refiere al conocimiento de los activos como por lo que se refiere al

riesgo de verificacién de su existencia.
Por otra parte, se ha realizado visita exterior de todas las unidades de ambos perimetros.
Del analisis de los informes de Valoracion aportados, podemos concluir lo siguiente:

e Se trata de valoraciones individuales segin Orden ECO 803/2005 (Tasacién ECO)

e Ladistribucion y alcance de las mismas es el siguiente:

Valoraciones Apoartadas Antiguedad N° Activos
INFORME DE TASACION ECO Inferior a 6 meses
Antigliedad de 1 afio y 2 mes
TOTAL 6

La cobertura de estos informes de tasacion es del 60% del total de activos de la cartera.

Como conclusién, entendemos que, basados en nuestra experiencia en Valoraciones de carteras de
similar naturaleza durante los Gltimos meses, queda justificada la adopcion de la aproximacion

tipo Desktop descrita para esta Valoracion, con un grado suficiente de certidumbre.
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Para la valoracion de los inmuebles hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja.

El método del Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow), es el méas utilizado para la
valoracion de activos en rentabilidad por su rigor y capacidad analitica, siendo sus principales
ventajas posibilitar el examen de los factores que crean valor y reconocer de forma explicita el
valor temporal del flujo de fondos que genera la explotacién de los mismos en si. Asimismo, para
la valoracion de aquellos activos que, aun no generando ingresos periodicos, su comercializacién
necesita de un periodo de maduracion, dilatdndose en el tiempo y, por tanto creando también una

serie de flujos de ingresos y gastos en el tiempo.
Se nos han solicitado determinar el Valor de Mercado de los inmuebles;

El calculo del Valor de Mercado (VM) se realiza mediante la aplicacion de la siguiente formula

matematica:
a
=" G + L
w+y QA+
Donde:
FCi = Importe de los flujos de caja libres en el afio “i”
r = Tasa de descuento para la actualizacion
n = Numero de periodos del plazo de proyeccion de previsiones explicitas

VM, = Valor Terminal del Inmueble en el afio “n”

Se ha llevado a cabo un andlisis de descuento de flujos de caja para cada unidad a valorar,
teniendo en cuenta si estan arrendados o no, asi como el plazo de comercializacion previsto para
cada una. A partir de estos dos parametros se establece el horizonte de inversion de cada
descuento de flujos de caja individual.

Esto se desarrollar4 con mas concrecion en el siguiente apartado.

Es importante destacar que la situacion actual de la cartera, aln en fase de consolidacion, y las
particularidades de la misma (alto nivel de atomizacion, necesidad de actuaciones previas
necesarias para su efectivo arrendamiento, etc.), suponen un elemento diferenciador respecto de
activos en rentabilidad ya estabilizados.
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En consecuencia, atendiendo a un criterio de prudencia, y a los Unicos efectos de la valoracion, se
ha considerado mas razonable asumir una hipotesis de ventas a corto plazo (para las unidades no
alquiladas en el plazo estimado de comercializacion y para las unidades alquiladas el mismo plazo
una vez finalizados los contratos de arrendamiento), aun reconociéndose que el plan de negocio
del Grupo consiste en el arrendamiento a medio-largo plazo, siempre por periodos iguales o

superiores a lo requerido por la normativa reguladora de las SOCIMIS.

Por lo tanto, en la medida que dicho plan de negocio se cumpla, como asi se estima que ocurra, el
valor real de los activos podria verse incrementado como resultado de aplicar el método de

descuento de flujos de caja en funcidn de la rentabilidad efectivamente obtenida.

Del mismo modo, y puesto que el destino de los activos es el arrendamiento (y no su venta a corto
plazo), no se ha entendido conveniente realizar ningun ajuste fiscal a la valoracién obtenida, dado
que no es previsible que el Grupo venga obligado a satisfacer el Impuesto sobre Sociedades en
caso de ventas (al resultar de aplicacion el tipo del 0% de las SOCIMIS), ni tampoco a regularizar
los beneficios fiscales disfrutados en la adquisicién de las unidades (bonificacion para SOCIMIS en

el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas).

En cuanto a los incrementos por IPC, normalmente adoptamos previsiones consensuadas. Para
nuestro caso, hemos optado por tener en cuenta el IPC de manera implicita en la tasa de
descuento. Por tanto, hemos manejado ingresos y gastos previstos en moneda constante y tasa de

descuento deflactadas.

Los flujos de caja de cada unidad se han establecido en base mensual durante el periodo de

proyeccidén de cada unidad.
Hemos realizado los ajustes apropiados para reflejar los siguientes conceptos:

e Reserva para costes no recuperables (*).

Estos costes inluyen:

. Seguro

. Gastos comunes

. Mantenimiento y reparaciones
. Gestion de alquileres

. Impuesto de bienes inmuebles

e Se asume un gasto de preparacion de las unidades orientado a reformar cada unidad
antes de su venta

e  Se deduce una comisién de comercializacién de cada unidad

e Se afecta al precio de venta con una estimacion de impuesto de incremento en el
valor de los terrenos de naturaleza urbana (Plusvalia)

e  Se incluye una provision por impago de renta para las unidades alquiladas
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(*) Segun figura en la copia de los contratos de arrendamiento aportados, existen diferencias entre cada
unidad con respecto a la oblgacion de cada parte (arrendatario/arrendador) del pago de cada concepto
(renta y gastos). No obstante, hemso adoptado para esta valoracion, como Unica obligaciéon del

arrendatario el pago de la renta, siendo poro cuenta del arrendador el resto de conceptos.

En relacidén con las tasas de descuento aplicables mantenemos contacto regular con inversores
para conocer su actitud hacia las tasas de descuentos y rentabilidad que exigen a determinados
tipos de inversiones. Este consenso general, junto con evidencia de transacciones y
predicciones de mercado de tipos de interés, forman la base para escoger las tasas de

descuento que se adoptan en cada caso.

Para determiner la tasa de descuento de cada unidad, hemos seguido una estrategia de

clasificacién de las mismas en grupos homogéneos, acorde con su perfil de riesgo estimado.
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Valor Terminal

El Valor Terminal (VM) es el valor atribuido al activo a partir del Gltimo periodo de proyeccion o
previsiones explicitas, y su célculo se basa, en el caso que nos ocupa, dada la naturaleza del

activo, en el precio estimado de venta en ese momento.
Para ello, el procedimiento es como sigue:

1. Se estima un precio actual de venta del activo, sin tener en cuenta circunstancias como
el estado de ocupacién, el nimero de unidades que existen en la cartera en un mismo
municipio, etc. Es decir, se ha considerado que los activos no poseen cargas de ningin

tipo y se encuentran vacios de ocupantes y se pueden comercializar libremente.

2. A partir de nuestras estimaciones, proyectamos ese precio al momento de venta del
activo (fin del periodo de proyeccion)

3. Se obtiene un precio de venta a futuro del activo, sin tener en cuenta circunstancias
como el estado de ocupacion, el nimero de unidades que existen en la cartera en un
mismo municipio, etc. Es decir, se ha considerado que los activos no poseen cargas de

ningln tipo y se encuentran vacios de ocupantes y se pueden comercializar libremente.

El precio de venta a futuro representa los ingresos a obtener como Valor Terminal (Precio de
Salida).

Metodologia

Con el fin de llegar a un valor de mercado representando el Valor Terminal (Precio de Salida)

para cada unidad hemos adoptado el Método de Comparacion.

Como resultado de la aplicacién de esta metodologia, obtendremos nuestra opinién de Precio

de Venta Actual, mencionado antes.

Este precio de venta actual no contempla las circunstancias del activo, es decir, su estado de
ocupacion. Se trata de un parametro a utilizar para estimar el precio en el momento de venta a

futuro.

Esto incluye una evaluacién del valor de la propiedad basado en el analisis de comparables e
informacion de mercado con precios actuales en valor unitario de metro cuadrado construido.
Es la técnica de valoracién principal para la valoracion de la propiedad residencial, aunque el
método de inversion también puede ser considerado en el caso de propiedades de inversion

residencial.
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El método de comparaciéon (o de mercado) se basa en la comparacion de la propiedad objeto de

valoracion con otra de similares caracteristicas, recientemente vendidas o que se hallen en venta

actualmente en el mercado, haciendo un analisis comparativo de las mismas y teniendo en

cuenta, naturalmente, factores que pueden producir diferencias, como son la antigiedad, la

situacion, ciertas condiciones, etc.

El proceso de valoracidn por el método comparativo supone un estudio de los precios y de las

transacciones u operaciones de compraventa realizadas recientemente en el mercado, partiendo

de una investigacion previa para conseguir la informacién necesaria que sirve de base a la

conclusién de valor.

El citado método se divide en las siguientes fases:

1.

2.

Establecer las cualidades y caracteristicas del inmueble que influyen en su valor.

Analizar el segmento del mercado inmobiliario de comparables y, basandose en
informaciones concretas sobre transacciones reales y ofertas firmes apropiadamente
corregidas en su caso, obtener precios actuales de compraventa al contado de dichos

inmuebles.

Seleccionar entre los precios obtenidos tras el andlisis previsto en el punto anterior, una
muestra representativa de los que correspondan a los comparables, para proceder
posteriormente a aplicar el procedimiento de homogeneizacion necesario. A su vez se
debe, previamente, contrastar aquellos precios que resulten anormales a fin de identificar
y eliminar tanto los procedentes de transacciones y ofertas que no cumplan las

condiciones exigidas en la definicion de Valor de Mercado de los bienes afectados.

Realizar la homogeneizacion de comparables con los criterios, coeficientes y/o0

ponderaciones que resulten adecuados para el inmueble de que se trate.

Asignar el valor del inmueble, neto de gastos de comercializacién, en funcién de los
precios homogeneizados, previa deduccion de las servidumbres y limitaciones del dominio
gue recaigan sobre aquel y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacion de las

reglas precedentes.
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2.2. Principales hipotesis aplicadas en la valoracion

Ingresos - Venta

Segin se indica en el apartado anterior, hemos partido de nuestra estimacion de precio de
venta actual de cada unidad de la cartera. Posteriormente, hemos realizado los siguientes

ajustes a este precio actual para obtener nuestra estimacién de precio de venta futuro:

Hemos clasificado las unidades de la cartera en funcién de nuestra opinion individual del

crecimiento potencial de precios.

Esto nos conduce a la creacion de 3 grupos principales de activos seglin este criterio y para

cada grupo hemos estimado un rango de crecimiento de precio anual:

1.- Subira en corto plazo; Crecimiento entre un 2,5% y un 4,5% anual
2.- Estable o ligera subida a plazo; Crecimiento entre un 1% y un 2,5% anual
3.- Bajaran o estable mucho tiempo; Crecimiento entre un -2% y un 0% anual

Para poder situar en el punto adecuado de cada intervalo definido cada unidad concreta, hemos

utilizado una serie de pardmetros adicionales:
e Tasa de paro por municipio
e Renta neta disponible por municpio
e Proyeccion del crecimiento del PIB por Comunidad Auténoma (*)

e Proyeccién del crecimiento del empleo por Comunidad Auténoma (*)

(*) Observatorio Regional Espafia BBVA Research

En cada grupo principal, se han establecido, para cada uno de los 4 pardametros adicionales, 5 sub-
grupos. Estos sub-grupos se estructuran mediante la comparativa del valor del parametro en cada

municipio con la media nacional.

Este factor de incremento de precios se aplica al periodo de comercializaciéon de cada unidad, con
un maximo de 5 afos, y se obtiene la estimacién de precios de venta a futuro (momento de la

venta).
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Como resumen, la aplicacién de los criterios seria como se especifica en la siguiente tabla:

Ponderacion Ponderacion
75% 25%
VALOR
PARO POR RENTA CRECIMIENTO | CRECIMIENTO INICIAL
Grupo principal | Sub-grupo MUNICIPIO DISPONIBLE POR DEL PIB DEL EMPLEO
MUNICIPIO 2016-2017 2016-2017

1 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 2,00%

- 2 0,65% 0,65% 0,65% 0,65% 2,00%

1.- Subiraen . . . . 2 00%
corto plazo 3 0,35% 0,35% 0,35% 0,35% ,00%
4 0,15% 0,15% 0,15% 0,15% 2,00%

5 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 2,00%

1 0,75% 0,75% 0,75% 0,75% 0,50%

2.- Estable o 2 0,55% 0,55% 0,55% 0,55% 0,50%
ligera subida a 3 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,50%
plazo 4 0,15% 0,15% 0,15% 0,15% 0,50%

5 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,50%

1 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -0,50%

3.- Bajaran o 2 -0,15% -0,15% -0,15% -0,15% -0,50%
estable mucho 3 -0,25% -0,25% -0,25% -0,25% -0,50%
tiempo 4 -0,55% -0,55% -0,55% -0,55% -0,50%

5 -0,75% -0,75% -0,75% -0,75% -0,50%

Ingresos - Renta

Asumimos como ingresos por rentas la renta contractual que ustedes nos han facilitado. Se utiliza

la renta en moneda constante, por lo que no hemos indexado la renta a la inflacién.
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Periodo de comercializacion

Para estimar el periodo de comercializacién de cada unidad, hemos dividido la cartera en 3
grupos, a los que les hemos asignado un periodo de comercializacion téorico;

e Corto >3 meses y <6 meses
o0 El periodo de comercializacion se ha establecido en 4,5 meses
e Normal >6 meses y <12 meses
0 El periodo de comercializacion se ha establecido en 7,5 meses
e Lento > 12 meses
0 El periodo de comercializacion se ha establecido en 15 meses
Para las unidades alquiladas, este plazo se aplicara una vez expire el contrato de arrendamiento.

Para las unidades alquiladas, al estar bajo contratos de arrendamiento con derecho vitalicio de

prérroga, hemso realizado la siguiente hipdtesis para determinar el perido de duracion de este.

Acudiendo a las estadisticas de esperanza de vida, publicadas por el Instituto Nacional de
Estadistica, Esperanza de vida a distintas edades. Brecha de género. Espafa, y utilizando como
base la edad de referencia del ocupante en el caso que arroja una mayor esperanza de vida (sexo

femenino), facilitada por ustedes, determinamos la duracién restante del contrato.

Esperanza de vida a distintas edades. Brecha de género. Espaina

2016
Hombres Mujeres Brecha de
género

Al nacer 80,31 85,84 5,53
10 afios 70,63 76,10 5,47
20 afos 60,72 66,16 5,44
30 afios 50,92 56,26 5,34
40 afios 41,19 46,42 5,22
50 afos 31,76 36,78 5,02
60 afos 23,12 27,54 4,42
70 afos 15,39 18,67 3,28
80 afos 8,82 10,66 1,84
90 afios 4,33 4,98 0,65

Fuente: Tablas de mortalidad. INE
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Para ello, hemos aplicado esta estadistica a las unidades objeto de valoracién, con los siguientes

resultados:
Perimetro 1
) EDAD ESPERANZA
COD GVLT DIRECCION (ANIOS) DE VIDA
(ANOS)
CL DOCTOR ESQUERDO, 6
1 ESC DERECHA P-6 88 7,41
IZQUIERDA
CL PLATERIAS, 4 P-1
2 DERECHA " 15,55
3 CL VALLEHERMOSO, 21-23 95 4,98
P-1A
4 CL JORGE JUAN, 96 P-1 2 85 7,41
PASEO PINTOR ROSALES, 18
5 P-3 IZQUIERDA 94 4,33
CL LAGASCA, 27, 6 ESC 2 P-
6 1 IZQUIERDA 4 15,55
Perimetro 2

ESPERANZA

COD GVLT DIRECCION DE VIDA
(AROS)

CL LECHUGA, 5 P-2

DERECHA 9% 4,98

CL ALEJANDRO SAINT
8 AUBIN, 5 P-1 PUERTA 4 82 9.41

CL MESON DE PAREDES, 50

P-1 1ZQUIERDA 85 7,41

CL MESON DE PAREDES, 50

10 P-2 IZQUIERDA

82 9,41

Estas unidades son vendidas una vez finalizado el contrato de arrendamiento, en linea con la

practica de Valoracion en Espafia.

El supuesto que hemos realizado es que, una vez finalizado el plazo de arrendamiento, se realiza

una pequefia reforma de la unidad y esta es comercializada.
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Este plazo tedrico se ha matizado aplicando 3 criterios adicionales:

e Numero de transacciones por mil habitantes de los ultimos 12 meses (publicado por

Ministerio de Fomento)

Hemos analizado el nimero de transacciones por mil habitantes de cada municipio y lo
hemos comparado con el nimero de transacciones de vivienda por mil habitantes medio

nacional en los ultimos 12 meses.

Hemos ajustado el plazo tedrico de comercializaciéon en funcion de la proporcion de ambas

cifras.

Como conclusion, hemos aplicado el factor de acuerdo con la siguiente estrategia:

N° Unidades / N° de Transacciones (ultimos Factor 1

12 meses) (multiplicador)
Menor que la media nacional 1,0
Entre 0% y 5% superior a la media nacional 1,5
Entre 5% y 10% superior a la media nacional 2,0
Entre 10% y 15% superior a la media nacional 2,5
Mayor del 15% superior a la media nacional 3,0

Con este factor se pretende medir la absorcion necesaria frente a la capacidad

demostrada.

gesva It Exp. No. 2018-045540/99-02



ALMAGRO CAPITAL - Informe de Valoracion Pag. 17

e Numero de transacciones de los Gltimos 12 meses sobre el nimero de transacciones de los

12 anteriores meses a los ultimos 12. (publicado por Ministerio de Fomento)

Hemos obtenido, para cada municipio en el que existan 5 6 mas unidades de la cartera, el
ndmero de transacciones de los Ultimos 24 meses, divididas en dos periodos de 12 meses
consecutivos, intentando medir la variacion de la capacidad de absorcién de dichos

municipios.

Hemos ajustado el plazo tedrico de comercializacion en funcion de la variacién

anteriormente obtenida.

Como conclusion, hemos aplicado el factor de acuerdo con la siguiente estrategia:

N° Unidades / N° de Transacciones Factor 2
(Gltimos 12 meses) (multiplicador)
Mayor del 100% 0,60
Entre 50% y 100% 0,65
Entre 20% y 50% 0,70
Entre 15% y 20% 0,75
Entre 10% y 15% 0,80
Entre 1%y 10% 0,85
Sin variacion 1,00
Entre 0% y -10% 1,10
Entre -10% y -20% 1,15
Entre -20% y -50% 1,20
Menor del -50% 1,25
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e Tasa de paro provincial
Hemos obtenido la tasa de paro provincial y la hemos comparado con la media nacional.

Hemos ajustado el plazo tedrico de comercializacién en funcion de la relacién

anteriormente obtenida.

Como conclusién, hemos aplicado el factor de acuerdo con la siguiente estrategia:

Tasa de paro provincial / Tasa de paro Factor 3
nacional (multiplicador)
Menor del -5% 0,75
Entre -5% y -2% 0,85
Entre -2% y 0% 0,95
Entre 0% y 1% 1,00
Entre 1%y 2% 1,05
Entre 2% y 5% 1,10
Entre 5% y 10% 1,15
Mayor del 10% 1,25

Plazo de comercializaciéon ““real” =
Plazo de comercializaciéon ““tedrico’ * Factor 1 * Factor 2 * Factor 3

Para las unidades arrendadas, al plazo de comercializacion obtenido se le aplica un factor de
correccion que tiene en cuenta la duracion de los contratos de alquiler, intentando mitigar el
efecto que produciria un plazo de alquiler largo junto a un periodo de comercializacion también
largo, y se le suma el plazo de contrato de arrendamiento restante y se obtiene el plazo de

comercializacion “real”.

Ahora bien, como se estima que la cartera esta siendo comercializada, se asume que las primeras
unidades se comercializarian en el primer mes, corrigiendo en este sentido el plazo “real” para

transformarlo en el plazo de comercializacion “efectivo”.

Este plazo de comercializacion para las unidades valoradas (una vez finalizados contratos de

arrendamiento) es, en todos los casos de 3 meses.
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Tasa de descuento

Para establecer la tasa de descuento a aplicar en la estimacién de valor de Mercado de cada
unidad hemos clasificado las unidades de la cartera en grupos homogéneos segun el perfil de

riesgo estimado en cada una.

Estos grupos homogéneos obedecen a un ranking de clasificacion de riesgo, que se ha

compuesto utilizando los siguientes parametros:

1. Parametros a nivel activo individual:

e Plazo de comercializacion: tiempo estimado para comercializar cada unidad
e Ritmo de venta: ritmos de comercializacién de unidades similares en la zona
e Crecimiento potencial de precios: opinién sobre la evolucion a corto plazo de precios

en la zona para unidades similares

Nuestros valoradores han realizado una estimacion cualitativa de estos parametros para cada
unidad de la cartera. Como resultado, se aplica una puntuaciéon para cada alternativa, de

acuerdo con la siguiente tabla:

Plazo de comercializacion Ritmo de venta Crecimiento potencial de precios
Criterio Factor Criterio Factor Criterio Factor
Corto >3 meses y <6 L.- _Se vende 1.- Subira en corto
2 activamente en la 2 2

meses plazo

zona
Normal >6 meses y 1 2.- Venta a ritmo 1 2.- Estable o ligera 1
<12 meses lento subida a plazo

3.- No se vende 3.- Bajaran o estable
Lento > 12 meses 0 L 0 ! . 0

practicamente nada mucho tiempo

Por tanto, para cada activo obtenemos un primer factor, como suma de las puntuaciones arriba

indicadas.

2. Parametros a nivel municipal:

Hemos clasificado cada municipio bajo determinados criterios, para complementar la
segmentacion anterior (activo a activo). Los criterios aplicados a nivel municipal han sido los

siguientes:

e Nivel de poblacion

e Caracter inmobiliario de la provincia. Se trata de matizar el anterior, contemplando la
existencia de factores inmobiliarios relevantes, tales como, dinamismo del Mercado
inmobiliario, zonas turisticas activas, areas metropolitanas de especial relevancia

economica...
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e Capitalidad: el municipio es capital de provincial o tiene una importancia inmobilairia

similar

e Municipio significativo: como complemento al criterio anterior, este factor pretende

reforzar la importancia y relevancia del Mercado inmobiliario en cada municipio

Nuestros valoradores han realizado una estimacion de estos parametros para cada municipio.

Como resultado, se aplica una puntuaciéon para cada alternativa, de acuerdo con la siguiente

tabla:
Nivel de poblacién Caracter mm(_)b”_'a”o G Capitalidad Municipio significativo
provincia
Criterio Factor Criterio Factor Criterio Factor Criterio Factor
M de 50.000 Mercado
ay.or €0 4 Elevado dinamismo 4 Capital de provincia 1 inmobilairio muy 2
habitantes
relevante
Entre 20.000 Moderado Mercado
o ¥ 3 . . 3 Resto 0 inmobiliario 1
50.000 habitantes dinamismo
relevante
Mercado
Entr'e 7.000y 20.000 2 Escaso dinamismo 2 inmobilairio no 0
habitantes
relevante
MerTos €7.000 1 Nulo dinamismo 1
habitantes
Una vez aplicados estos factores, establecemos la segmentacién de la cartera segun la

siguiente estrategia y aplicamos la tasa de descuento apropiada, en funcion del grado de

atractividad de cada grupo homogéneo:

Suma de Tasa de Descuento
Ranking
Factores (Deflactada)
A Entre 15Y 17 3,5%
B Entre 12y 14 4,5%
C Entre 9y 11 5,0%
D Entre6y 8 7,0%
E Entre2y5 7,5%
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Como resultado del analisis de la cartera, con respecto a la segmentacion establecida segun el

ranking descrito, todas las unidades se encuentran el grupo A.

Es destacable este hecho, que obedece a la calidad de las ubicaciones, dentro del municipio de

Madrid, en zonas de gran actividad inmobiliaria y de crecimiento de precios.

Por tanto, la tasa de descuento a aplicar en el descuento de flujso de caja seria del 3,50%. No
obstante, para reflejar la incertidumbre de la duracion del contrato de arrendamiento, basada en
la esperanza de vidad del ocupante de referencia (como se ha explicado anteriormente), hemos
afadido 175 puntos béasicos a esta aplicando, por tanto, una tasa de descuento del 5,25% a todas

la unidades.
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Rentabilidades

El mercado de inversion residencial experimentd un gran auge en 2016 y hasta la fecha en
2017, porque la rentabilidad ha vuelto.

Rentabilidad anual de inversiones alternativas

03 04 05 08 o7 o8 08 10 1 12 13 14 15 16

= Depdsitos a plazo (12 2 aflos) Rentabilidad anual de la vivienda®
—Ronas del Fstado (3 10 afios, mdo. secundario) —&—Rentabilidad anual del IBEX- 35 con dividendos

Fuente: Banco de Espaiia, BMEXy Bankia Estudios.  * Rentabilidad bruta de la vivienda por alquiler mas plusvalia

Porcentaje de Rentabilidad de la Viienda en Alquiler por Provincias

22 Trimestre 2017
Alava 547 | Madnd 705
Albacete 622 | Milaga 548
Alicanits 537 | Murca 680
Almena 612 | Navarra 587
Avila 650 | Orense 6,01
Badajoz 707 | Asturias 594
Islas Baleares 742 | Palenca 815
Barcalona 750 | Las Paimas 6.82
Burgos 691 | Pontevedra 554
Caceres 824 | Sslamanca 629
Cadiz 620 | Santa Cruz de Tenerife 576
Castellon 644 | Cantabria 547
Ciudad Beal 706 | Segovia 625
Cordoba 632 | Sevilla 624
La Corufia 467 | Soma 497
Gerona 523 | Tarragona 593
Granada 603 | Teruel 558
Guadalapra 655 | Toledo 691
Guipuzcoa 477 | Valenca 739
Huelva 774 | Vallsdolid 6825
Huesca 662 | Vizcaya 497
Jaén 770 | Zamora 552
Leon 741 | Zaragoza 622
Liesda 740 | Couta 519
La Rioja 675 | Melila 542
Lugo 644 | Cuenca 798
Fuanta: uDA
L]
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La rentabilidad media para una vivienda en alquiler en Madrid provincia se situé en el 7,05%,
aunque hemos observado uan variacién de renatbilidades desde el 3% en el centro de la capital,

en zonas prime, hasta rentabilidades de entre el 4,5% y el 5% en zonas de nivel medio.

Este es un fenédmeno comun al resto de provincias, en las que se muestra una gran diferencia

entre las rentabilidades de unas zonas a otras en una misma provincia.

En este sentido, al haber realizado un andlisis detallado unidad a unidad, hemos determinado
el caracter y calidad inmobiliaria que nos ha permitido discriminar en cada caso esta

dispersion.

Gastos

Hemos establecido una serie de hipdtesis para estimar los gastos asociados a la explotacion,
mantenimiento y venta de las unidades que componen la cartera. A partir de nuestra experiencia
y conocimiento del mercado y de su aplicacién en carteras similares, consideramos que estos

parametros son adecuados para esta valoracion.

Concepto Valor

Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl) (€/m2/afio) 5

Impuesto sobre el Incremento en el Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana (Plusvalia) (% s/Precio de Venta) 0,30%
(Acumulado por afios y pago en el momento de la venta)

Mantenimiento (€/m2/afio) 2
Gastos Comunes (€/m2/mes) 1
Seguro (€/m2/afio) 1,00 (*)
Impagos (sobre renta actual) 2,00%
Comisioén por ventas (API) (s/Precio de Venta) 2,00%
Gastos de Gestion Alquileres (s/Renta Actual) 3,00%

Plazo de reforma de unidades vendidas (previo a la venta,
en meses) 3

(*) Estandar adoptado en nuestras valoraciones de carteras similares

gesvalt’

Exp. No. 2018-045540/99-02



ALMAGRO CAPITAL - Informe de Valoracion Pag. 24

Con respecto a la reforma de las unidades previa a su comercializacion, hemos de distinguir

distintas situaciones, determinadas por los siguientes factores:
e Estado de la vivienda
e Superficie de la vivieda

e Antigliedad de la vivienda

Como resumen, se muestra a continuacion el coste de reforma previsto para cada unidad:

Perimetro 1

ANO DE SUPERFICIE COSTE UNITARIO
CONSTRUCCION CONSTRUIDA  DE REFORMA

COD_GVLT DIRECCIO_COMPLERTA CODI_POSTAL

CL DOCTOR ESQUERDO, 6 ESC DERECHA

1-1 28028 1960 227,25 300
P-6 IZQUIERDA
2-1 CL PLATERIAS, 4 P-1 DERECHA 28016 1972 370,00 150
3-1 CL VALLEHERMOSO, 21-23 P-1 A 28015 1988 154,56 400
4 CL JORGE JUAN, 96 P-1 2 28009 1940 67,32 500
PASEO PINTOR ROSALES, 18 P-3
5-1 28008 1970 458,04 300
1IZQUIERDA
6 CL LAGASCA, 27, 6 ESC 2 P-1 IZQUIERDA 28001 1960 123,22 400

Perimetro 2

ANO DE SUPERFICIE COSTE UNITARIO
COD_GVLT DIRECCIO_COMPLERTA CODI_POSTAL %
CONSTRUCCION CONSTRUIDA  DE REFORMA
7 CL LECHUGA, 5 P-2 DERECHA 28012 1900 153,00 400
CL ALEJANDRO SAINT AUBIN, 5 P-1
8 28045 1930 54,83 500
PUERTA 4
CL MESON DE PAREDES, 50 P-1
9 28012 1900 66,00 500
1ZQUIERDA
CL MESON DE PAREDES, 50 P-2
10 28012 1900 66,00 500
1IZQUIERDA
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SECCION 3 - ANALISIS ECONOMICO DE MERCADO

3.1. Vision Econémica Nacional

La economia espafiola crece a un ritmo superior al esperado. Durante los Ultimos afos, el
crecimiento de la economia espafiola ha crecido a un ritmo superior al 2%. De acuerdo con un
informe elaborado por BBVA Research, se aumentan las previsiones de crecimiento de la economia
hasta el 2,8% en 2018, que se traducira en la creacién de algo mas de un millén de empleos en el
proximo bienio. También cabe destacar el entorno internacional que continGa siendo favorable
para la economia espafiola. En particular, se revisa moderadamente al alza el crecimiento de la

zona del euro hasta el 1,7% en 2018.

Variacion PIB

4%
2%
0%
-2%
-4%
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

La recuperacion continuara apoyandose tanto en factores internos como externos. El buen pulso
exportador, las condiciones monetarias expansivas y la correccion de desequilibrios estructurales
apoyaran el avance de la demanda interna. Sin embargo, el menor empuje de factores clave como
las politicas fiscal y monetaria, justifica las previsiones de desaceleracion suave a lo largo del
bienio. Finalmente, la politica monetaria entrara paulatinamente en un proceso de normalizacién,

manteniéndose la expectativa de que el BCE no aumente tipos de interés hasta finales de 2018.

La variacion mensual del IPC (indice de Precios al Consumo) en febrero ha sido del 0,1%, 12

décimas superior al del mes anterior, de forma que la inflacién acumulada en 2018 es del -0,9%.

Evolucion IPC

1
0,5
os N B 1 I

-1
A A e A
¢ 8 F g A &£F¥ 8 ¢ I ey
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Si bien las perspectivas econémicas para el bienio han mejorado, dado el buen comportamiento
del sector exterior, la inversion y el empleo, persisten riesgos externos e internos que podrian

limitar el crecimiento.

A nivel externo se mantiene la incertidumbre sobre el futuro del comercio global, debido al
sentido que pueda tomar la politica comercial de EEUU y la salida del Reino Unido de la Unién
Europea. Igualmente, aunque reducidas por ahora, existen algunas dudas sobre el momento y la
intensidad de la retirada de estimulos monetarios por parte del BCE. En este Gltimo aspecto, un
tensionamiento de las condiciones de financiacién inesperado e intenso afectaria especialmente a

una economia apalancada como la espafiola.

En el entorno doméstico, los efectos de la incertidumbre sobre la politica econémica se reducen,
pero no desaparecen. En este sentido, serd clave la capacidad de generar consensos sobre las
medidas necesarias para consolidar la recuperacion de la actividad y la creacion de empleo
estable y productivo. Por otro lado, aunque el elevado nivel de paro podria estar impidiendo
repuntes en precios y salarios, este elemento de contencién se esta agotando. De producirse
incrementos en los salarios que no estén acompafiados de mejoras en la productividad, la
competitividad de las empresas, el crecimiento de las exportaciones y la creaciéon de empleo

podrian verse negativamente afectados.

En cuanto al sector inmobiliario no sélo se beneficia de la buena marcha de la economia, sino que
también contribuye a ello, tal y como revela la evolucién de la inversion en vivienda que,
previsiblemente, fue la partida responsable del 9,4% del crecimiento del PIB en 2017 y se prevé

que sea de casi el 11% en 2018.

Por Gltimo, desde el cuarto trimestre de 2017 la situacion en Catalufia viene marcada por la
inestabilidad politica. A falta de cifras oficiales, se espera una desaceleracién econdémica en
Catalufia que podria afectar al resto de Espafia, propiciada por el éxodo empresarial y el descenso

del turismo en la regién.
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3.2. Mercado Residencial

A partir de los datos publicados por el Colegio de Registradores, correspondientes al primer
trimestre de 2018, puede observarse que el cambio de tendencia del precio de la vivienda se va

intensificando trimestre tras trimestre, alcanzando cada vez una mayor fortaleza.

El precio de la vivienda ha presentado un importante incremento durante el primer trimestre,
dando lugar a una tasa del 4,48%. El incremento interanual se ha situado en el 9,39%,
intensificando la tendencia ascendente que el precio de la vivienda viene mostrando durante los
Gltimos afios. Desde los minimos de finales de 2014 se ha incrementado un 25,94%, lo que ha
producido que el ajuste desde los maximos de 2007 se encuentre actualmente en el -18%,
habiéndose suavizado significativamente como consecuencia de la recuperacion de los Ultimos

afos.

El nimero de compraventas de vivienda registradas en el Gltimo trimestre ha sido de 128.990,
17.069 mas que el trimestre precedente, dando lugar a un importante crecimiento intertrimestral
(15,25%). Este volumen de compraventas trimestrales es el mas elevado de los Gltimos treinta y
ocho trimestres, debiendo retroceder hasta el tercer trimestre de 2008 para encontrar una cifra
superior. En vivienda nueva se han registrado 22.299 compraventas, un 15,39% mas que en el
cuarto trimestre, alcanzando el mayor resultados de los UGltimos doce trimestres. En vivienda
usada se han registrado 106.691 compraventas, con un incremento intertrimestral del 15,22%,
siendo la cifra absoluta mas elevada de los Ultimos cuarenta y tres trimestres, es decir, desde el
segundo trimestre de 2007 no se alcanzaba una cuantia tan elevada. De hecho, desde hace
cuarenta y dos trimestres no se superaban las 100.000 compraventas trimestrales en vivienda

usada.

Las comunidades autébnomas que han registrado un mayor nimero de compraventas de vivienda
han sido Andalucia (24.208), Catalufia (20.756), Comunidad Valenciana (19.876) y Comunidad de
Madrid (18.855), mientras que los mayores incrementos intertrimestrales han correspondido a Pais
Vasco (36,27%), Murcia (31,88%) y Navarra (21,43%).

En cuarenta y cinco provincias se ha incrementado el nimero de compraventas de vivienda con
respecto al trimestre precedente, con incrementos de dos digitos en treinta y tres de ellas. El
mayor niumero de compraventas se ha registrado en Madrid (18.855), Barcelona (14.328), Alicante
(10.232), Malaga (7.931) y Valencia (7.489). En vivienda nueva las mayores cuantias se han
alcanzado en Madrid (3.895), Barcelona (2.247), Alicante (1.332) y Malaga (1.254). Mientras que
en vivienda usada los resultados méas destacados han correspondido a Madrid (14.960), Barcelona
(12.081), Alicante (8.900), Valencia (6.794) y Malaga (6.677).

La compra de vivienda por extranjeros se ha situado en el 13,05% de las compraventas,
ligeramente por debajo del 13,64% del pasado trimestre, pero con un importante incremento en

términos absolutos como consecuencia del fuerte aumento del nimero de compraventas.
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Concretamente, se han registrado mas de 16.500 compras de vivienda por extranjeros, frente a las
poco mas de 15.000 del cuarto trimestre. Las nacionalidades con mayor peso en la compra de
vivienda por extranjeros han sido britanicos (14,59%), alemanes (7,85%), franceses (7,64%), belgas
(6,83%), suecos (6,57%), italianos (5,77%) y rumanos (5,41%). En los Ultimos doce meses los

extranjeros han registrado cerca de 63.000 compras de vivienda.

Las comunidades auténomas que durante el primer trimestre han registrado un mayor ndmero de
compras de vivienda por extranjeros han sido Baleares (31,72%), Canarias (29,62%), Comunidad
Valenciana (26,47%), Murcia (17,50%), Andalucia (13,97%) y Catalufia (11,64%). A nivel provincial
los mayores porcentajes de compra de vivienda por extranjeros han correspondido a Alicante
(41,05%), Tenerife (40,78%), Baleares (31,72%), Malaga (30,57%), Girona (26,94%), Las Palmas
(19,78%), Almeria (19,16%), Melilla (17,65%) y Murcia (17,50%).

La estabilidad sigue caracterizando la distribucion de pesos de compraventas de vivienda nueva
(17,28%) y usada (82,72%), aunque con incrementos en ambos casos en términos absolutos
(nimero de compraventas). La vivienda nueva se ha desagregado en un 15,39% de vivienda nueva
libre y un 1,89% de vivienda nueva protegida. Las comunidades auténomas que han presentado
mayores pesos de compraventas de vivienda usada han sido Extremadura (91,42%), Comunidad
Valenciana (88,06%), Catalufia (84,65%) y Murcia (84,36%). En vivienda nueva libre los pesos mas
destacados han correspondido a Galicia (20,68%), Asturias (20,38%), Canarias (19,16%) y
Comunidad de Madrid (18,51%). En vivienda nueva protegida las mayores cuantias se han
alcanzado en Pais Vasco (5,43%), Asturias (5,39%), Navarra (3,59%) y Castilla y Leon (3,54%).
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Asimismo, en el Boletin n°® 25 del Observatorio de Vivienda y Suelo, Ministerio de Fomento, para
el primer trimestre de 2018, por lo que se refiere a precios medios a nivel provincial de la

vivienda, las principales magnitudes se representan graficamente en el siguiente mapa:
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Fuente: Estadistica Ministerio de Fomento y elaboracién propia
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De los datos se puede destacar que superan los 2.200 €/m2 de precio medio de la vivienda las dos
provincias vascas, Gipuzkoa con 2.607,4 €/m2 y Bizkaia con 2.332,7 €/m2. La tercera, Alava,

Obtiene un precio inferior de 1.902,9 €/m2.
Este trimestre también Madrid alcanza los 2.413,2 €/m2 Barcelona 2.226 y llles Balears 2.208.

Con un precio entre 1.800 y 2.200€/m2 esta la provincia de Alava, situandose a continuacion, con
un precio entre 1.400 y 1.800€/m2, Malaga, Cantabria, Girona, Las Palmas, y las ciudades

auténomas de Ceuta y Melilla.

Con un precio inferior a 1.0006/m2 estan las provincias de Jaén, Teruel, Avila, Ledn ,Palencia,

Zamora, Albacete, Ciudad Real, Cuenca, Toledo, Badajoz, Caceres, Lugo, Ourense y Murcia.

El resto de las provincias, un total de veinticinco, tienen un precio medio de vivienda entre los
1.000y los 1.400 €/m2.

En cuanto a la variacion de los precios en el ultimo afio, como puede observarse en el Mapa 2.5.b,

se produce un aumento del 2,7% de media en el conjunto del territorio.
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El incremento mayor del 4%, se produce en siete provincias, siendo Madrid 8%, Baleares 7%, y
Barcelona con el 5,3%, las de mayor incremento. El resto son Las Palmas, Granada, Malaga, y

Lugo.

Aungue en la gran mayoria de las provincias, como se puede ver en el mapa, la variacion

interanual de precios de la vivienda libre esta entre el cero y el -2%.
En veintitrés provincias, se han registrado variaciones interanuales negativas.

El descenso mayor en el precio de la vivienda se ha producido en la provincia de Cantabria con -
4,5%, Cuenca con un descenso en variacion interanual del -4,1%, y en Albacete la reduccion en el

precio ha sido del -3,4%.

Fuente: Estadistica Ministerio de Fomento y elaboracién propia
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Estadisticas residenciales a nivel nacional

~
ES PANA Tasa de variacion anual 9%
- Segundo Trimestre 2018 -
Numero de transacciones vivienda libre y variacion anual (%) Precio unitario medio/m2 por Comunidad
Autébnoma
TOTAL NACIONAL 129.198 8% iNDICE
ANO TRIM. NACIONAL (BASE 3T07)
Andalucia 24.798 18%
Ameria 2.535 26% 2016 1° 1.262 53,34
Cadiz 3.027 16% 2016 2° 1.238 52,32
Cérdoba 1.566 17% 2016 3° 1.206 50,99
Granada 2.692 21% 2016 4° 1.207 51,01
Huelva 1.215 16% 2017 1° 1.287 54,40
Jaén 1.265 8% 2017 2° 1.263 53,38
Malaga 8.252 15% 2017 3° 1.291 54,56
Sevilla 4.246 23% 2017 40 1.228 51,90
Aragén 3.618 18% 2018 1° 1.316 55,63
Huesca 731 17% 2018 20 1.373 58,03
Teruel 306 32%
Zaragoza 2.581 16%
Asturias 2.203 12%
Baleares 4.001 -10%
Canarias 6.285 2%
Las Palmas 3.176 3%
Sta. Cruz de Tenerife 3.109 0%
Cantabria 1.351 6%
Castilla y Le6n 5.507 7%
Avila 444 28%
Burgos 927 6%
Ledn 806 -2%
Palencia 313 1%
Salamanca 742 3%
Segovia 446 9%
Soria 217 21%
Valladolid 1.247 3% T
Zamora 365 24% ., © ¢
C. La Mancha 4.882 7%
Albacete 673 -11%
Ciudad Real 938 22%
Cuenca 373 -2%
Guadalajara 810 15%
Toledo 2.088 6%
Catalufia 20.553 2%
Barcelona 13.975 -1%
Girona 2.749 3%
Lleida 1.093 25%
Tarragona 2.736 13%
C. Valenciana 19.848 17%
Alicante 10.658 19%
Castellén 1.837 20% Precio unitario medio/m2 por Comunidad Auténoma
Valencia 7.353 15%
Extremadura 1.857 2% S 8§ N
Badajoz 1.121 -1% v ~ v
Céaceres 736 9% °
Galicia 4.035 4% NG
i S Q &y~ T &
A Corufa 1.660 5% RIS AR NS R
Lugo 617 25% N GO R &
Ourense 407 16% & €
Pontevedra 1.351 4%
Madrid 19.008 4%
Murcia 4.070 23%
Navarra 1.216 -6% < z 2 9 < z € 2 < < < < < o < < O
Pais Vasco 4611 -4% 98 &f3c8 ;853093 ¢&¢8 &Y
Alava 679 6% 3% 3%02%:£:385¢833;3
san Sebastian 1.359 -16% B < g © 0 0¥ g
Vizcaya 2.573 4% N B .
La Rioja 1.075 39%

o
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Estadisticas residenciales a nivel regional / local

MADRID

- Segundo Trimestre 2018 -
TRANSACCIONES
A 28%

172018
COMPRADOR INTER.

A 90%

172018

N° HIPOTECAS

A 18%

mar.-18

Estudio por provincias

MADRID

2117

1.870

Tasa de variacién anual

1% O

Variacion del precio/m2
4000
3500
3000
2500 2.070
2000
1500
1000

500

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

3117 4117 1718 2718  Var. Anual Alquiler €/m?

1.910 1.964 1.991 2.070 10,7% 14,80
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- Segundo Trimestre 2018 -
Venta Alquiler
€/m? €/m?/mes
Andalucia
Almeria 1.195 6,09
Cadiz 1.810 8,98
Cérdoba 1.325 6,66
Granada 1.533 7,20
Huelva 1.032 5,52
Jaén 1.150 5,64
Malaga 1.720 10,04
Sevilla 1.439 9,62
Aragoén
Huesca 1.165 6,03
Teruel 1.030 4,95
Zaragoza 1.290 7,69
Asturias
Oviedo 1.379 6,84
Baleares
P. de Mallorca 2.158 12,58
Canarias
Las Palmas 1.458 11,63
Sta. Cruz de Tenerife 1.215 7,53
Cantabria
Santander 1.494 8,54 Precio unitario medio/m?2 por capital provincia
Castilla y Leén
Avila 948 4,92
Burgos 1.485 6,67
Ledn 1.201 5,97
Palencia 1.179 5,74
Salamanca 1.527 7,23
Segovia 1.378 7,26
Soria 1.140 5,88
Valladolid 1.305 6,80
Zamora ND 4,49
C. La Mancha
Albacete 1.134 5,44
Ciudad Real 1.060 4,73
Cuenca 1.043 4,83
Guadalajara 1.080 5,85
Toledo 1.290 6,39
Cataluia
Barcelona 3.367 18,52
Girona 1.664 9,02
Lleida 817 5,99
Tarragona 1.342 7,28
C. Valenciana
Alicante 1.229 7,95
Castellon 995 5,14
Valencia 1.409 9,29
Extremadura
Badajoz 1.020 5,10 -y
Caceres 1.009 465 &
Galicia
A Corufia 1.628 7,15 . -
Lugo 1.035 4,90 [ ™ Y 1
Ourense 1.360 5,15 - — B -
Pontevedra 1.390 5,42 ] ' ¢ o
Madrid s Vg M
Madrid 2.960 16,85 '
Murcia Precio unitario medio/m%/mes por capital provincia
Murcia 1.060 6,20
Navarra
Pamplona 1.710 8,24
Pais Vasco
Vitoria 1.824 9,08
San Sebastian 3.836 15,59
Bilbao 2.410 12,12
La Rioja
Logrofio 1.290 6,19

gesvalt’
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MUNICIPIOS >50.000 HAB.
- Segundo Trimestre 2018 -
Venta Alquiler Venta Alquiler
LOCALIDAD €/m2 €/m2/mes LOCALIDAD €/m2 €/m2/mes
ALMERIA Sabadell 1.396 9,50
El Ejido 840 5,87 Sant Boi de Llobregat 1.796 10,60
Roquetas de Mar 970 5,55 Sant Cugat del Vallés 3.310 12,42
CADIZ Sta Coloma de Gramer 1.590 10,44
Algeciras 930 6,34 Terrassa 1.380 8,82
Chiclana de la Frontera 1.340 8,20 Viladecans 2.030 10,08
Jerez de la Frontera 930 5,86 Vilanova i la Geltru 1.590 8,73
Linea de la Concepcion 1.190 7,12 TARRAGONA
Puerto de Santa Maria 1.490 9,17 Reus 901 6,12
San Fernando 1.120 6,39 BADAJOZ
Sanlicar de Barrameda 1.215 7,64 Mérida 790 4,61
GRANADA CORUNA
Motril 980 4,64 Ferrol 620 4,17
JAEN Santiago de Compostel 1.742 6,43
Linares 780 4,13 PONTEVEDRA
MALAGA Vigo 1.699 7,82
Benalmadena 1.940 10,11 MADRID
Estepona 1.780 11,19 Alcala de Henares 1.522 8,94
Fuengirola 1.805 10,35 Alcobendas 2.310 11,11
Marbella 2.457 13,42 Alcorcon 1.910 9,18
Mijas 1.650 8,61 Collado Villalba 1.550 7,91
Torremolinos 1.510 10,60 Coslada 1.750 9,09
Vélez-Malaga 1.180 6,53 Fuenlabrada 1.410 8,31
SEVILLA Getafe 1.650 9,17
Alcala de Guadaira 970 5,71 Leganés 1.730 8,98
Dos Hermanas 1.130 6,03 Majadahonda 2.890 11,53
ASTURIAS Mbstoles 1.580 8,85
Avilés 983 5,89 Parla 1.199 6,83
Gijéon 1.348 7,68 Pozuelo de Alarcén 3.010 10,17
LAS PALMAS Rivas-Vaciamadrid 1.770 9,53
Arrecife 1.170 8,14 Rozas de Madrid (Las) 2.580 9,81
Santa Lucia de Tirajana 1.110 8,66 S. Sebastian de los Reye: 2.250 11,06
Telde 1.115 6,72 Torrejon de Ardoz 1.430 8,00
TENERIFE Valdemoro 1.466 7,07
Arona 1.620 11,65 MURCIA
San Cristébal L. 1.120 7,05 Cartagena 990 6,28
CANTABRIA Lorca 870 4,54
Torrelavega 1.010 5,30 Molina de Segura 810 4,71
CIUDAD REAL GUIPUZCOA
Puertollano 680 3,79 Irun 2.206 10,01
TOLEDO VIZCAYA
Talavera de la Reina 710 4,42 Barakaldo 1.880 9,52
LEON Getxo 2.980 10,90
Ponferrada 820 4,74 ALICANTE
BARCELONA Alcoy/Alcoi 630 4,12
Badalona 1.710 10,67 Benidorm 1.982 11,35
Castelldefels 2.810 13,53 Elche/Elx 900 5,04
Cerdanyola del Valles 2.100 9,83 Elda 510 3,59
Cornella de Llobregat 2.020 11,68 Orihuela 1.207 9,20
Granollers 1.587 8,02 Torrevieja 1.257 7,72
Hospitalet de Llobregat 1.820 14,31 VALENCIA
Manresa 1.038 6,42 Gandia 890 7,19
Matar6 1.720 9,20 Paterna 1.070 5,82
Mollet del Vallés 1.760 8,88 Sagunto/Sagunt 760 4,82
Prat de Llobregat 2.099 10,76 Torrent 880 5,78
Rubi 1.745 9,01
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MADRID

- Segundo Trimestre 2018 -

RENTA DISPONIBLE

A 25.100€

472016

VARIACION POB. ACTIVA

A 2,3%

abr-17

TASA DESEMPLEO

A 10,8%

feb-18

% VIVIENDAS/INMUEBLES

68,2%

2016

RATIO PISO/UNIF

A 66/2

2016

ANTIGUEDAD

45

2016

SUPERFICIE MEDIA

160,5

2016

VARIACION VISADOS

A 61%

2016

DISTRITO

CENTRO

ARGANZUELA

RETIRO
SALAMANCA

CHAMARTIN
TETUAN

CHAMBERI

FUENCARRAL
MONCLOA

LATINA
CARABANCHEL

USERA

P.VALLECAS
MORATALAZ

CIUDAD LINEAL
HORTALEZA

VILLAVERDE
V.VALLECAS
VICALVARO

SAN BLAS
BARAJAS

gesvalt’

Venta Alquiler

Pob. €/m2  €/m¥mes
132.888 4.398 20,59
153.531 3.484 15,88
119.516 4.396 17,33
145.893 5.433 21,14
145.564 4.687 17,80
156.869 3.005 16,46
139.112 5.101 19,31
244.467 3.110 12,07
118.501 3.223 15,48
237.110 1.845 11,97
249.943 1.752 11,65
137.951 1.520 11,24
232.104 1.502 12,67
94.648 1.990 10,69
215.563 2.720 13,74
185.151 3.225 13,51
146.831 1.302 10,62
108.354 1.998 11,22
71.305 1.790 10,20
157.219 1.890 12,04
48.196 2.817 11,68
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A continuacién, incluimos un analisis pormenorizado del mercado en Madrid.

Un analisis pormenorizado de esta localizacién arroja las siguientes conclusiones, a partir de las
estadisticas oficiales de transacciones de vivienda por municipio, asi como de los datos de
nuestras bases de datos internas de valores unitarios de viviendas por cédigo postal en el

municipio de Madrid.

MADRID - N2 de Transacciones de Viviendas

8.463

7.1097-121

- LIS
(o e L i btey

Fuente: Ministerio de Fomento

Como puede observarse en el grafico, la tendencia en la evoluciéon del nimero de transacciones
en el municipio de Madrid es creciente, con predominio claro de la vivienda de segunda mano

como protagonista, debido a la escasez de viviendas de obra nueva en la ciudad.

gesvalt’
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Asimismo, acudiendo a las estadisticas del Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes
Muebles y Mercantiles de Espafia, publicadas por el Ayuntamiento de Madrid, los datos de
transacciones de los distritos en los que se encuentran las unidades valoradas son como se

indican a continuacion:

N2 de Transacciones de Vivienda. Distrito de Chamberi

2500

2000

1.389

1500 1.334

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Superficie construida-Menos de 40 m2+ »Superficie construida-De 40 a 60 m2
— S uper construida-De 60 2 80m2 =ssmSyperficie construida-De 80 a 100 m2
Superficie construida-Mas de 100 m2 Total
Tipoloogia de
o 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
vivienda
Superficie
construida-Menos 250 239 130 172 178 140 148| 181 260 266 328
de 40 m2
Superficie
construida-De 40 333 329 280 320 244 214 238 365 321 469 407
a 60 m2
Superficie
construida-De 60 242 219 188 247 207 173 191 268 277 279 309
a 80 m2
Superficie
construida-De 80 151 163 138 212 163 141 143 183 205 249 291
a 100 m2
Superficie
construida-Mas 413 384 342 486 366 316 373 459 584 576 776
de 100 m2
Total 1.389 1.334 1.078 1.437 1.158 984 1.093 1.456 1.647 1.839 2.111

gesvalt Exp. No. 2018-045540/99-02
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N2 de Transacciones de Vivienda. Distrito de Chamartin

1200

1000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Superficie construida-Menos de 40 m2 »Superficie construida-De 40 a 60 m2
s Superficie construida-De 60 a 80 m2 === Superficie construida-De 80 a 100 m2

Superficie construida-Mas de 100 m2 Total

Tipoloogia de

. 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
vivienda

Superficie
construida-Menos 84 58 43 83 76 47 50 71 79 100 103
de 40 m2
Superficie
construida-De 40 248 172 153 334 220 125 109 232 336 285 283
a 60 m2

Superficie
construida-De 60 286 204 196 298 214 167 153 230 295 284 421
a 80 m2

Superficie
construida-De 80 231 134 131 213 155 115 119 167 201 213 283
a 100 m2
Superficie
construida-Mas 459 304 285 427 341 228 280 391 385 468 605
de 100 m2

Total 1.308 872 808 1.355 1.006 682 711 1.091 1.296 1.350 1.695
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ALMAGRO CAPITAL - Informe de Valoracion Pag. 39

N2 de Transacciones de Vivienda. Distrito de Moncloa-Aravaca

2000
1800

0
1200

1000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Superficie construida-Menos de 40 m2 »Superficie construida-De 40 a 60 m2
s Superficie construida-De 60 a 80 m2 === Superficie construida-De 80 a 100 m2

Superficie construida-Mas de 100 m2 Total

Tipoloogia de
vivienda

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Superficie
construida-Menos 68 38 24 37 22 26 27 24 42 53 66
de 40 m2
Superficie
construida-De 40 171 95 104 149 107 81 104 148 145 163 243
a 60 m2

Superficie
construida-De 60 232 134 164 178 173 154 156 160 186 272 489
a 80 m2

Superficie
construida-De 80 191 65 65 120 118 91 90 99 122 161 233
a 100 m2
Superficie
construida-Mas 445 274 219 359 293 264 277 282 409 606 697
de 100 m2

Total 1.107 606 576 843 713 616 654 713 904 1.255 1.728
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N2 de Transacciones de Vivienda. Distrito de Salamanca

2500

2000

1500

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Superficie construida-Menos de 40 m2+ Superficie construida-De 40 a 60 m2
== Superficie construida-De 60 a 80 m2  s====Syperficie construida-De 80 a 100 m2

Superficie construida-Mas de 100 m2 Total

Tipoloogia de

. 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
vivienda

Superficie
construida-Menos 243 140 116 170 150 131 160 167 171 280 282
de 40 m2
Superficie
construida-De 40 346 236 209 297 240 178 225 296 289 391 481
a 60 m2

Superficie
construida-De 60 359 202 191 267 178 150 189 269 262 342 379
a 80 m2

Superficie
construida-De 80 256 139 153 193 152 153 202 214 224 260 311
a 100 m2
Superficie
construida-Mas 796 404 414 533 428 303 497 636 610 769 831
de 100 m2

Total 2.000 1.121 1.083 1.460 1.148 915 1.273 1.582 1.556 2.042 2.284

A partir de los anteriores datos, podemos concluir que la tendencia en el Gltimo afio publicado
(2017) es claramente alcista en cuanto a numero de transacciones en los cuatro distritos

analizados.
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Valores unitarios medios por codigo postal en la ciudad de Madrid, provenientes de nuestras

bases de datos de valoraciones.

nado vaLuTLAuL
lalba Torrej
Fuente el Saz de
4

.
LA MORALL CHIDALOAMPO

§ CLESTAS

Villanueya del LB": d ¢ y '
MK e Alcala de

Henares

Majadat
.-: pirejon de Afdoz URBANIZACION
\ ZULEMA
dela il
i Castilio de
£ BOABILLA Ald
; SOMOSAGUAS SUR T I Torres de &
Boadilla del Moqte Alameda
nete
L BOsQife
Villaviciosa de Odon™
Campo Real

LAS SALINA

e

Fuente: Gesvalt

Para los distintos codigos postales en los que se encuentran las unidades de la cartera, el
valor medio de vivienda colectiva, segin nuestros datos internos, se muestra en la

siguiente tabla:

VALOR UNITARIO

CODI_POSTAL MEDIO
28028 3.872
28016 5.327
28015 4.509
28009 4.905
28008 4.230
28001 6.820
gesvalt@ Exp. No. 2018-045540/99-02
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SECCION 4 - ANALISIS DE LA CARTERA

A continuacion, se analizard la Cartera objeto de esta Valoracion, con especial énfasis en el

Perimetro 1.
PERIMETRO 1

Aunque se ha valorado una cartera de 6 viviendas, hay que tener en cuenta que algunas de ellas

tienen anejos vinculados (plazas de aparcamiento y trasteros).

El 98,44% de La Cartera, en términos de valor de Mercado, estd representado por viviendas
(6.243.215 €) y el restante 1,56% (98.914 €) estd compuesto por plazas de aparcamiento y
trasteros.

4.1. Composicién de La Cartera por usos

En términos de valor de mercado, el uso residencial colectiva es la tipologia que representa el

mayor valor de La Cartera (6.243.215 €), seguido por plazas de aparcamiento (64.179 €) y
trasteros (34.734 €).

N2 Unidades por Tipo de Activo

B VIVIENDA

B PARKING

B TRASTERO

La siguiente tabla muestra la descomposicion de La Cartera en términos de uso.

Tipo de Activo Valor de Mercado (€) N° Unidades

VIVIENDA 6.633.076 6

PARKING 76.931 2

TRASTERO 37.185 5

TOTAL 6.747.191 13
gesvalt Exp. No. 2018-045540/99-02
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4.2. Composicion de La Cartera por ubicacion

La Cartera se localiza en la Comunidad Auténoma de Madrid, concretamente en el municipio de
Madrid.

A continuacion, se incluye el detalle de la distribucion por distritos en el municipio de Madrid.

Distrito N2 Unidades | Valor de Mercado (€)
Chamartin 4 1.783.824
Chamberi 5 3.158.990
Retiro 1 345.157
Salamanca 3 1.459.220
Total general 13 6.747.191
N2 Unidades
6
5
5
a
a
3
3
2
1
| .
0
Chamartin Chamberi Retiro Salamanca

]
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Valor de Mercado (€)
3.500.000
3.158.990
3.000.000
2.500.000
2.000.000 1.783.824
1.459.220
1.500.000

1.000.000

500.000 345.157

. ]

Chamartin Chamberi Retiro Salamanca
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4.3. Composicion de La Cartera por Valor de Mercado

Unidades por Valor (€)

3.000.000
2.500.024
2.500.000
2.000.000 1.783.824
1.500.000
798.729
1.000.000
658.966
660.492
i I - 345.157
500.000
0 , ]
PASEQ PINTOR  CLPLATERIAS, 4P-1  CLDOCTOR  CLLAGASCA, 27, 6 CL VALLEHERMOSO, CL JORGE JUAN, 96
ROSALES, 18 P-3 DERECHA ESQUERDO, 6 ESC ESC 2 P-1 21-23P-1A -
IZQUIERDA DERECHA P-6 IZQUIERDA
IZQUIERDA
DIRECCION VALOR DE
MERCADO (€)
PASEO PINTOR ROSALES, 18 P-3 IZQUIERDA 2.500.024
CL PLATERIAS, 4 P-1 DERECHA 1.783.824
CL DOCTOR ESQUERDO, 6 ESC DERECHA P-6 IZQUIERDA 798.729
CL LAGASCA, 27, 6 ESC 2 P-1 IZQUIERDA 660.492
CL VALLEHERMQOSO, 21-23 P-1 A 658.966
CL JORGE JUAN, 96 P-1 2 345.157

El valor que se refleja en la tabla incluye el de los anejos vinculados

gesvalt’
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4.4. Composicion de La Cartera por Estado de Ocupacién

La Cartera se encuentra alquilada en su totalidad, bajo contratos de arrendamiento con

derecho vitalicio de prérroga.

Esto significa que, siempre que la parte arrendataria se encuentre en pleno cumplimiento de
sus obligaciones de cada contrato, tendra la facultad unilateral de de prorrogar el contrato por
periodos anuales. Para ello, la parte arrendataria informarad a la parte arrendadora con una

antelacion de 1 mes, al finalizar su duracion incial o en cualquiera de sus prérrogas.

El derecho vitalicio de prorroga se otorga con caracter exclusivo y excepcional a la parte

arrendataria, sin que sus herederos tengan derecho de subrogacion en el contrato.

A continuacién, se incluyen las principales caracteristicas de los contratos de cada vivienda,

aunque en las valoraciones individuales se especificara mas en detalle las mismas.

- INICIO DE DURACION .
DIRECCION CONTRATO (AROS) Observaciones
CL DOCTOR
ESQUERDO, 6 ESC La renta se paga durante toda la
1 DERECHA P-6 26/07/2017 5 200,00 vida del contrato
IZQUIERDA
CL PLATERIAS, 4 P-1 La renta se paga durante los 7
DERECHA 03/11/2017 ! 6.548,00 afios de contrato Unicamente
CL VALLEHERMOSO, .
21-23 P-1 A 11/12/2017 | perpetuidad - n.a.
La renta se paga durante toda la
CL JORGE JUAN, 96 20/02/2018 20 1.000,00 vida del conttrgto_
P-12 Se han pagado incialmente las
primeras 34 mensualidades
PASEO PINTOR La renta se paga durante los 4
ROSALES, 18 P-3 04/07/2018 4 6.250,00 | primeros afios de contrato
IZQUIERDA Unicamente
La renta se paga durante los 9
CL LAGASCA, 27, 6 - ~
ESC 2 P-1 IZQUIERDA 30/07/2018 35 2.366,66 | primeros afos y 11 meses de
contrato Unicamente
gesvalt Exp. No. 2018-045540/99-02
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PERIMETRO 2

La cartera se compone de 4 viviendas sin anejos. Por tanto, el 100% del Valor de Mercado esta

representado por el uso residencial colectiva.

4.1. Composicion de La Cartera por usos

En términos de valor de mercado, el uso residencial colectiva, Unico uso de este perimetro
acumula un totoal de 1.272.356 €.

N2 Unidades por Tipo de Activo

B VIVIENDA

La siguiente tabla muestra la descomposicion de La Cartera en términos de uso.

Tipo de Activo Valor de Mercado (€) N° Unidades
VIVIENDA 1.275.356 4
gesvalt Exp. No. 2018-045540/99-02
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4.2. Composicion de La Cartera por ubicacion

La Cartera se localiza en la Comunidad Auténoma de Madrid, concretamente en el municipio de
Madrid.

A continuacion, se incluye el detalle de la distribucion por distritos en el municipio de Madrid.

Distrito |N2 Unidades| Valor de Mercado (€)

Centro 3 1.095.115
Arganzuela 1 180.241
Total general 4 1.275.356
N2 Unidades
4
3
3
2
2
1
1
0
Centro Arganzuela
Valor de Mercado (€)
1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
400.000
200.000

Centro Arganzuela

gesvalt’
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Distribucién de la cartera (n° unidades) por distritos de Madrid
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4.3. Composicion de La Cartera por Valor de Mercado

Unidades por Valor (€)

800.000
700.000

628.691
600.000

500.000

400.000
238.961

300.000
227.463 180.241

200.000

100.000

0

CL LECHUGA, 5 P-2 DERECHA CL MESON DE PAREDES, 50 P-1 CL MESON DE PAREDES, 50 P-2 CL ALEJANDRO SAINT AUBIN, 5
IZQUIERDA IZQUIERDA P-1 PUERTA 4

) VALOR DE
DIRECCION
MERCADO (€)
CL LECHUGA, 5 P-2 DERECHA 628.691
CL MESON DE PAREDES, 50 P-1 IZQUIERDA 238.961
CL MESON DE PAREDES, 50 P-2 IZQUIERDA 227.463
CL ALEJANDRO SAINT AUBIN, 5 P-1 PUERTA 4 180.241
gesvalt Exp. No. 2018-045540/99-02
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4.4. Composicion de La Cartera por Estado de Ocupacién

La Cartera se encuentra alquilada en su totalidad, bajo contratos de arrendamiento con

derecho vitalicio de prérroga.

Esto significa que, siempre que la parte arrendataria se encuentre en pleno cumplimiento de
sus obligaciones de cada contrato, tendra la facultad unilateral de de prorrogar el contrato por
periodos anuales. Para ello, la parte arrendataria informarad a la parte arrendadora con una

antelacion de 1 mes, al finalizar su duracion incial o en cualquiera de sus prérrogas.

El derecho vitalicio de prorroga se otorga con caracter exclusivo y excepcional a la parte

arrendataria, sin que sus herederos tengan derecho de subrogacion en el contrato.

A continuacién, se incluyen las principales caracteristicas de los contratos de cada vivienda,

aunque en las valoraciones individuales se especificara mas en detalle las mismas.

COD GVLT DIRECCION Clg’l\lc.ll_gAD.l_Eo DL(JARQ(C))IS())N
7 CL LECHUGA, 5 P-2 DERECHA 21/11/1970 perpetuidad 427,00
3 |CLALEIANDRO SANT AUBIN, 5 perpetiidad | 20,00
9 FZLQ’\SIIEESISDN ADE PAREDES, 50 P-1 perpetuidad 177,00
10 ICZ'b“SIES%\'ADE PAREDES, 50 P-2 perpetuidad 260,00

gesvalt’
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SECCION 5 - CONCLUSIONES
Factores positivos

e Cartera eminentemente residencial-vivienda, el tipo de activo mas seguro y con mayores

expectativas de crecimiento sostenido a corto y medio plazo

e Cartera concentrada (en nimero de unidades y valor de mercado) en Madrid capital. Se

trata de la provincia con la dinamica inmobiliaria mas elevada

e Cartera fundamentalmente de primera residencia, que es el activo de uso residencial

mas estable

e Dada la ubicacion de las unidades, en distritos de mayor nivel de precios y de mas
atractividad, teniendo en cuenta la estrategia de gestion, la revalorizacién es

practicamente segura

e Si la estrategia fuese la explotacién en rentabilidad, la concentraciéon en zonas de gran
potencial y centros econdmicos de primer orden de este tipo de activos en esas
ubicaciones tiene una gran facilidad de alquiler

Factores menos positivos

e Aunque las viviendas puedn considerarse prime, por su configuracién y por su ubicacién
dentro de la ciudad de Madrid, el estar bajo un contrato de arrendamiento con derecho
vitalicio de prérroga, afiade un gado de incertidumbre adicional al riesgo puramente
inmobiliario: la duracién del arrendamiento, que no es fija y puede alargarse en el
tiempo
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SECCION 6 - VALORACION

Segun instruccion recibida, indicamos nuestra opinién acerca del Valor de Mercado de la cartera:
a) Valor de Mercado
Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones, incluidas en este informe, somos de la

opinion de que el Valor de Mercado de la cartera descrita en este informe, a fecha de 31 de
agosto de 2018:

Perimetro 1

Perimetro 2
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SECCION 7 - CONFIDENCIALIDAD

Finalmente, en concordancia con la practica habitual, este informe es confidencial y solamente
debe ser utilizado por el solicitante y para la finalidad indicada. No asumimos responsabilidad
alguna frente a terceras partes, derivadas del contenido de este informe, en su totalidad o en
parte del mismo. La divulgacién del contenido de este informe (en su totalidad o en parte) debe

ser autorizada por escrito por Gesvalt Sociedad de Tasacion S.A.

GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.

Sergio Espadero, MRICS

Director Advidory Services
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ANEXOS
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ANEXO 1 Resultados:

e VALOR DE MERCADO POR UNIDAD

Perimetro 1

a VALOR
ID GVLT TIPO DE ACTIVO DIRECCION €op. VALOR GVLT
POSTAL GVLT (€)
AGREGADO (€)
1-1 VIVIENDA CL DOCTOR ESQUERDO, 6 ESC DERECHA P-6 IZQUIERDA 28028 796.436
1-2 TRASTERO CL DOCTOR ESQUERDO, 6 TRASTERO 27 28028 2.292 798.723
2-1 VIVIENDA CL PLATERIAS, 4 P-1 DERECHA 28016 1.743.719
2-2 PARKING CL PLATERIAS, 4 PLAZA 8 28016 37.406
2.3 TRASTERO CL PLATERIAS, 4 TRASTERO 4 28016 1637 1.783.824
2-4 TRASTERO CL PLATERIAS, 4 VESTUARIO 12 28016 1.012
3-1 VIVIENDA CL VALLEHERMOSO, 21-23 P-1 A 28015 619.442
32 PARKING CL VALLEHERMOSO, 21-23 PLAZA 26 28015 39.525 658.966
4 VIVIENDA CL JORGE JUAN, 96 P-1 2 28009 345.157 345.157
5-1 VIVIENDA PASEO PINTOR ROSALES, 18 P-3 IZQUIERDA 28008 2.467.831
5-2 TRASTERO PASEO PINTOR ROSALES, 18 P-8 28008 20.746 2.500.024
5-3 TRASTERO PASEO PINTOR ROSALES, 18 P -1 28008 11.447
6 VIVIENDA CL LAGASCA, 27, 6 ESC 2 P-1 IZQUIERDA 28001 660.492 660.492
Perimetro 2
POSTAL GVLT
7 VIVIENDA CL LECHUGA, 5 P-2 DERECHA 28012 628.691
VIVIENDA CL ALEJANDRO SAINT AUBIN, 5 P-1 PUERTA 4 28045 180.241
9 VIVIENDA CL MESON DE PAREDES, 50 P-1 IZQUIERDA 28012 238.961
10 VIVIENDA CL MESON DE PAREDES, 50 P-2 IZQUIERDA 28012 227.463

1.275.356
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ANEXO 2 Valoraciones individuales
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Perimetro 1
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VIVIENDA

LOCALIZACION PROPIEDAD

1D Propedad 1

Fals Espana Provinca: | WADHID: |
Dwnecidn [CLDOCTOR ESCUERDC), 6 ESC DEREGHA P-6 LOUERDA 1
Cédgo Postal Pl ) Muricipin | WADRID

Referenca catastral FI5E00FVRATISE00IET

RESUMEN DE VALORACION

Estimacidn Precio Actual Venta [ esTEITE Compania de valoracitn [ Gesvall 1
Estimacitn Precio Futuro Venta: [ amwc Valoeador. [ 5 ]
Relacion VM | VP | 0% Tipa de valoraciin [ Ousiiop 1
Plaza de comercializacion [ Corto =3 meses y <6 meses. Metodologia [ Cornparacion ]
Ritmao de venta 1.- Se vende aclivamente en i zona ] Fecha de valaracion [ H-ago-18 ]
Crecimiento polercial de precios. | 1,- Subiré en coro plazo

Rarking [ A | VALOR DE MERGADO (€): THBT29E |

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

Inmuebie terminado? Si ANG g construceidn | =EE) La propeedad hene licencia? LTy
Tipo o inmuebie WIVIENDA Esiade de consanacitn exerior | 1
Uso del inmuetle [ Frimera ressoencia | Estade de consenaciin inerar [ 1
Estado de ecupatitn [ 1
VPO [ Hg. 1
Equipamierts
Agaa| S | Ascansar| E ] Garage [ ]
G5 ] Sanesmiento S0 Jardin o
Enectncsdad| Si Alre ACONACIONaao| [ Piscina )
ZONA | VECINDARIO
Infraestructuras terminadas ™ [
Tipe de zona [ 1 Tipa de poblacitn [ Espancia . 1* residencia 1
Havel de zona [ My botns | Actividad econdmica principal [ Servicies 1
Transporte plbico Irfraestructuras
Bus 51 Tren & Cobegios 5 | Comercio) =
Metrg| Si Apmpuerto”] S a meias e 100k Fargues Si
Comentarios adicionales de la Propiedad y Ia Zona

principss afos 50 La antigledad de los edificsss del entomo esta entre|
a de la Plaza de Manuel Becerma, como con anspore pobico, al conter|

Gaya

inmuetle 58 5it0a en un edificic de viviendas en biogque, de calidad construchva y de drsend medo, con anbgledad simear a 13 Ge |0s inmuebles o8 1a Zona,

Dispone de mucho equi
o valordo se compone de 1 vivienda y
La vivienca se distibuye en 1 ase0. 2 banas, 1 cowna, 3 donmitonos, 1 sala.

GISTRO ESTADC DE OCUPACION

Regatr Finca Tom Folia [Active alquilady con derecha vitalicn de prarmoga. Siempre que [a parie armendataria se encuenire en pleno
cumplirients de sus obligaciones de cada conirato, lendrd |a facutad unilateral de de profrogar & contrata por
Madnd 25 _] B700 | T | £ periodos anuales
0 o Promoga se oharga con cardcter exciush wcepcional a la parte armendataria, sin que sus
herederos tengan derecho de subrog: b0 an ¢l contrato
SUPERFICIES i Comstruida CC
Vhierda FFIE] Iricso de cartrato 0717
Trasters | 2685 | 313 Duracin {afos) 5 |
Renta 700,00
Chservacones [ La renta s¢ paga durante toda la vida del conlrato 1

Precio
Tipo de Oferta | Distancia a | Superficie
£l L (| Direccion F W P
Comp Facha acth Dormiterios Estado wante anta P cién  |la propiedad (m2) recko (€) | unitaric
1Cmz) |
1 ago-18 Piso 7 i Doctor Esquernds, & Bueno Alaventa > 6 meses Oferta 50m 70000 € 4453 €
2 ago-18 Fisa 3 Cf fyala, 160 Bueno Alaventa > & meses 110 asa0e| aome
3 ago-18 Piso 4 f Hermesilla, 116 Bueno A laventa > 3 meses Oferta 100m 177 638 000 € I605€
4 ago-18 Piso 4 Don Ramdn de la Cruz, 100 Bueno Alaventa > & meses Oferta 100en 685000 € 4833 €
aks

Lo testipos seleccnados responden a tipologias y supericies simiares al inmueble abyeto de valoracan, 8 paric de |a ofena inmobiliana de |a 2ona, de |3 manera mas ajustada, en funcion de |3 situacion de mercado. Estos lestigos
'se han homogenezaco para estimar el precio actual de comercializacsin mas adecuado Bl actve valkrade
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VIVIENDA

C. MERCADO LOCAL

Comenarios sobre ¢ Mercado Local, Precios y Liquidez

En las principales ciudades de Expana se puede afirmar que ka crists inmobil
cision de compra. Tensenda en cuenta 1a s
ntensicads

ria & ha superado, si bien hay a0n factores econdmico-sociales que retienen la materalizacién de
citn del merado, (% expectativas sobre valonzackin y subida de precics ya son Lna realidad en of mercada residencial. Se ta
billana, tanta en abra nueva como en segunda mano

VALORADOR

D. VALORACION

Garae
Trasien 1 ERE]

ocal € |
Total Valor y Superficie WBTaIT

Ritmo do venta: [ 1.- & vende ®n la zona | Precio Actual Venta: ETHTC
L, Ial de precios: 1. Subira en corto piazo Plazo de comerclalizacion: Corto >3 meses y <6 Mses
aka

NOMer de proMmocicnes Ge obra nueva, rehabilitacicnes o demoliciones es clarmente superior a los de afos anteriores. E1 ndmero de licencias de obra concedidas crece y ha vusiio 13 venta de vivienda scbre plano. Los precios
varlan en furcidn de la superfick constrida, ubicacion, antigiedad, estad de corservacion y calidad constructiva de Ias viviendas. En este caso, como ventajas competitivas podemcs resaltar la buena accesibiidad y conectividad
35! como 13 ceTcania a senvicios, Jotaciones ¥ COMErTIDs, AUNgue hay poco aparcamenta en superficie en ef eniomo préxime. Muy cerca del metro Manuel Becerra, as! como e nivel medic de 13 zona, med/medio-ato. Come puntos
negatives. la anigoedad oel edificio, que no dspone de plaza de aparcamiento y el hecho oe estar alguilada con derecho vitaliso de Promoga, que introduce Ncetdmbre en Su Juracion

D. INFORMACION GRAFICA

F . [ o —=
- ; y ——
g i
- . sy = v ¥
e - - -
H [
T o o9 = 5
| e ool it e @ RISy — T
L e L R 1
» = =1
§ in) L) ' =
a—y : = - T== '
&N = o
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VIVIENDA

LOCALIZACION PROPIEDAD

ID. Progiedad

Pais Provnos MADRID

Direcobn — 7]
Cadigo Poisal WAL

Referencis cxaseral [ ZE00SHVRAT9H000TZ0 ]

RESUMEN DE VALORACION

Estmacion Precio Achual Verta FTATEAAGE | Compatia de valaracion: [ Grsvat ]
Estmacion Precio Futur Versa Valorader [ |
Relacion VM [ VF T Tipo de valoescion I Tewop ]
Plazo de [ Corto >3 meses y <b meses | Metodologia [ [« |
Fitmo e venta [ T 5e vende scvaments en 13 2ona ] Fecha de valoracitn [ Ti-age-18 |
Crecimienta patencial de precios [ 1.- Subera en corta plaze ]

Ranking [ A ] VALOR DE MERCADO (€}: 1783824 (

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

Inmueble terrmado? =1 At de construceibin La propiedad tiene beencia?
Tipo de infusble [ VIVIENDA 1 Estado de congenvaciin extenor [ [N ]
Uso del inmrueble Estady de conservation interior [ ) ]
Estado de crupacion [ Alguiado ]
VPO [ [ |
Equip amuento
Agual E Ascensnr 5 Garage[ 5
Gas[_mo ] Saneamiersa 5] L = |
Ewecricidad___= ] Aie Aconsciorada___ 5] Feora 5 ]
ZONA | VECINDARIO
Infragsnctunas temminadas? =
Tipe de zona [ | Tipe de poblacsn [ 3 ]
Hivel de zona [ ] Actividad econdmica principal [ eracios ]

Transporte pibico
Metro| E

delaPropledady la Zona

Agropuerta®[ 5 ru marscs e 100

Infragstnicturas

Colegios]

] comerce

Parques &

REGISTRO

Registro

Toma Libra

SUPERFICIES Ui Construida CC
Vivienda 23000 370,00
Parkarg
Trastero
Trastero

Inicio de contratn 031117

Duracien (afios)

Fenta G 548 00

Observaciones [

]

COMPARABLES

Precio
Comp # Fecha Tipe de |y bormitorios Direccién Estade Fusnte Venta Oferta ! Oistancia a | Superficie | o vy | unitario
active Transaccién  [ia propiedad|  (m2)

(Eim3)

29618 10 v 1 1 290 000 & 43636
2018 : i - ] 4 ;

2018 i 0,4 180 e| smee
4 2018 8 Panic 0 | BBne
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VIVIENDA

Comp # Fecha ?:w? W° Dormitarlos Direccion Estado | Fuente Venta Oferta f Distancta a 3":’::‘" Procio (€) uPn'I.:::
1 age-18 Garsie Pasec de la Habana, 176 Bueno AP | Ataventa » 6 meses Oferta 200m 35 677506 1806€
2 aga-18 Garsje Apdlonio Morales, 1 Bueno a2 | Alaventa = 6 meses Oferta 100m 25 w0000 | 1600€
3 ago18 Garsie Tomedero Tucumén, 16 Bueno | Paticular [ Alsventa > 3 meses Oferta 100m 45 40000 € Bsne
4 ago-18 Garaje Torpedera Tucuman, 16 Bueno Particular | Alaventa > 6 meses Oferta 100m a5 Bo0 €

Comentarios adicionales a los comparab,

ogias y superficies similares al mmuebls cbjeto de valoracion, & partir de la aferts inmaobiliaria de 1a Zona, de la manera mas ajustada, en Ancion o8 | STuscion de Marcads. Estos besligos se
Bctual de comentiaizacion mas sdecuado al active valorads.

C. MERCADO LOCAL

Camentarios sobre e Mercado Local, Preclos y Liquidez

En Ias principales cudades de Espafia se puede afimar que la crisis inmebifiaria e ha superado, si bien hay ain factores econcmico-sociales que retienen la materializacion de la
decision de compra. Teniendo en cuenta Ia stuncidn del mercado, las expectalivas scbre revalorizacion y subida de precios ya son una realidad en el mercado residencial Se ha
intensificadc la actividad inmcbiliaria, tantc en cbra nueva como en segunda mans.

[VALORADOR

D. VALORACION

Tio T Unidades | a1 ]

Vivienda 1 370,00 5408

Garae - 50.00 850

Trastero 1z 24.00 350

Local

Total Valor y Superficie

Ritmo de venta: .- 56 vende aclivaments &n 1a zona Frocio Actual Venta: [ Zassiase]

Crecimlents polencial de precios: 1.- Subirs en corlo plaro ] Plazo de [ Corto >3 meses y <6 meses

la

El nimero de promociones de cbra nueva, rehabditaciones o demalidiones ¢35 claramente superior a los de afos anteriores. Bl ndmero de licencias de cbra concedidas crece y ha vuello la verda de vivienda sobre plano, Los precios
varian en funcidn de la superficie construides, ubicacion, antigledad, estado de conservacion y calided constructiva de 1as viviendas. En este casc. como ventalas compelitivas podemos resaliar ka buena accesibiidad y conectiidad, as)
como |8 cercania & servicios. JOLACIONES ¥ COMENcios, SUNGue iy POCo APArcamients en supericie en el entomo proxime. Muy cerca del meiro Duque de Pasirana, asi come el nivel de fa zona, medio-alto. Come punies negatives, I
antgledad del edificic y ol hecho de estar alquilade con derecho vilakicio de promoga, que inlraduce incertidumbre en su duracion

D. INFORMACION GRAFICA
v
. °
v [ il :
’— @
o , ' g
X -9
- % =
: 2 . i ¥ Qi o s - -
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gesvall’ i

LOCALIZACION PROPIEDAD

1D Propiedad B 3 )

Pais: Espafia ) Provincia MADFID

Dirccin [ECvALERERMOSD 212 |

Codigo Posta Musiiciio WADRID ]

Referencia catastral F961306V 3T 96 B0050EX

RESUMEN DE VALORACION

Estimacitn Freoo Adual Venta [ TRAS € | Compahia de valracion [ Gesvalt ]

Estimaciin Freaa Futurn Venta: [ 990,153 € | Valeradar [ 1

Relacion VM {VF % Tipo de valoracion [ Desktop ]
0 de comercalzacion: [ Cono »3 reses y <6 meses ] Metodoiogia [ Comparacién 1

Fitmo de ventx [ 1- Ze vende actvamenie en la zona | Fecha de valoracion [ Si-age-18 1

Crecimiento potencial de precios [ 1 Subird en cono plazo |

Ranking [ A ] VALOR DE [ 58 986 €

DEL ACTIVO

DESCRIPCION DE LA PROFIEDAD

Inmaebie termenade? [ 5 1

VIVIENDA

Tipo de inrusble

Uso del mrrushle

Equipamierto
PO |
Gas 5
(I |

Afo de construccan

Ascenso =]
Saneamiento| 5
e Acondcionade =]

|

Eatado de conservaciin extenior
Eftado de conservacitn interior
Estado de ocupacién

VPO

O e —
Jardin N
P e r—

L3 propiedad bene licencia?

Wik

[
[
[ Alguilado
[

Fo

ZONA f VECINDARIO

Irfrae structurss terminsdas? |

Tipo de zona [

Hevel de zona [

Transpore piblico
Tren|

=

Infraestructur

Ateopuents' B Jammworsettien

Tipo de poblacan
ACtwidad econtmica princpal
a5

Caolegios[ E

] Comercio

(Y - ra—

Tama Libro Fobo

SUPERFICIES Uil Construda CC
hienta CEE T s I de contto ]
S, T — ] o T
R —
Oosenacianes [ MO |
COMPARABLES
Precio
Comp £ Facha l::: N* Domitteries Direceisn Estado Fusnte Vanta n‘u-:cjl‘an :I::::;; S'T:;)"' Precie (€) | unitarie
1 age-18 50 5 o At n ¢| asme
age-18 a as0, 8 & a2y m 4BS0 €
age-18 a as0,4 Particular | &1a m 5455 €
4 ago-18 5 Pl Ala ] 100 € 4 08 €
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gesvalt” ==

Comp & Fecha “.:’I;' N* Dormitorios Direccidn Estado Fuente Venta m:‘::e:m I:";::;.';‘; i Procla (€) u:r;:::
1 age-18 Garaje T Valehemaso, 15 Bueno AP Alaventa > 3 meses Oferta 0m 25 45000 € 1.800€
2 ago-18 Garnje i Arapies, 17 Bueno | Particular | Als venta > 6 meses Oferta 100m » ssoooe | 1833¢
3 age-18 Garaje CfRodriguez San Pedro, 13 | Bueno | Particular | Al venls > 12 meses Ctetta sm 2 33000¢| 18s0¢€
4 ago-18 Garje Cf Redriguez San Pere, 13 | Bueno APl | Ala venta > & meses Oferta 100m 2 s3s00¢| 1e7s¢

Comantarios adiclonales a los comparables
Los testigos seleccicnados responden & tpologias y superficies similares sl inmuetie objelo de vsloracion, 8 parts de |a oferta nmobiiaria de ks zons, de la manera mas sjustads, en funcion de I8 situacion de mercado. Estos testigos se

eatimar el tual mias activavalorads,

han homager

Comentarios sobre o Mercado Local, Precios y Liguidez

En las principales cudades de Espafia & puede afimar que la crisis inmabiliaria $& ha superado, s bien hay ain factares econdmico-sociales que retienen la matesializacion de la
decision de compra. Tenlendo en cuenia la situacidn del mercado, las expectativas sobre revalorzacin y subida de precios ya son una realidad en o mercada residencial, Se ha
intensificade la actividad inmebliana, Lanto en cbra HUSVE SOMO 8N SEQUNCE MAnG.

(VALORADOR

D. VALORACION

Usa [ Unidades {mz) Valor de Morcado |
T 15058 [Xi] I - F )
T =00 1365 & 4
I ocal |
Tolal Valor y Superficie 784245
Ritmo de venta: [ 1. S vende aclivamente en 1a Zona ] Estimaciin Precia Actual Venta:

Crecimiento potencial de precios: | Corto >3 meses y <6 meses

.- Bubir en cora plazo | Plazo de [

Comentarios adiclonales a la valoracidn:

El nimera de promociones de cbra o es supericr a los de afios artericres. B nimers de licencias de obra concedidas crece y ha vuelio la venta de vivienda sobre planc. Los precics varian
en funcidn de |a superficie construid; . estado de ycalidad de las viviendas. En este caso. coma ventajas competilivas podemos resaltar s buens accesibilkdad y conectvidad, asi coma la
|cereania a servicios, dolacianes y comercios. Bungue Ry POCO ARarCamIento en superfie en el eniomo préxima, pero dspone Oe plaza de aparcamiento. Muy cerca del metro San Bernarsa, s como el nivel de 1a ona. medo-alto,
|Gomopunto nagativo, ef iecho de estar siquiado con derecho vilsicio de prooga, que intrecuce Incertidumbre en su dracicn.

D. INFORMACION GR.
" > % = z: -
! Qo - —
- b4 X ? T — —
; ’ 3 g [ 5 ——
- - 4 - ® t - Al |
- (i v -9 ] —
\d s ° L - e -t
= . - -0 i
- 3 i J 3 i It 1 )
=y * — @ % 2 l = o i
- 9 s . - =1
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LOCALIZACION PROPIEDAD

1D Propiedad B 1 3

Pais: Espafia ) Provinga = MADRID
Direccidn CL JORGE JUAN. 86 P-1 3 |
Cédigo Posta Municipn WADRID ]

Reterencia catastral 2051704 VRAT2580011XX

RESUMEN DE VALORAGION

Estimacitn Freoo Actual Venta [ Imase Compaia de valorsctn Genval

Estimaciin Freaa Futurn Venta: [ BT 71Z€] alorador

Relacion VM {VF Tipo de valoracian Deskicg

0 die COmerciakzacion
Fitmo de ventx
Crecimiento potencal de precios

Ranking

DEL ACTIVO

Tarto 1 reses y <6 meses
1 - Se vende actvamente en la 7ona

1- Sublird en cono plaze

»

DESCRIPCION DE LA PROFIEDAD

Inmuebie terrenade?
Tipo de inrusble

Uso del mrrushle

Equipamierto

s
Gas 5
Elecricidad[___ =]

C—=—
——
T ET—

Saneamiento| 5 ]
A Acondionadal Ho

Metcdclogia

Fecha de valoraciin

VALOR DE MERCADO [€):

Comparacan

Fi-ago18

345167

Afo de consnccan [ ] La prapedad tene licenca? [CHm ]
Estado B CORSERALAN Ebioe [ 15 |
Estado de conservacain inerior [ Q) |
Estado de acupacidn [ Alguiado ]
VPO [ o ]
L —— Garage Ho
Jardin[_____ e ]

ZONA f VECINDARIO
Irfragstructuras terminsdas?
Tipo de zona

vl de zona

Transporte pitiica

Tren|

=

Infraestractur

Ateopuents' B Jammworsettien

Tipo de pabiacian

Actridad BCoNSMICE pnC:

5
Colegios|

al

E ]

Camercio|

O —m—

SUPERFICIES Onl Construda CC
Viients EET ko g conpet 2
Duracitin (afios) = 1
Fents 000
Ohsarsaciones | =) ]
COMPARABLES
Precio
Comp £ Facha l::: N* Domitteries Direceisn Estads Fusnts Venta _rm‘c :'“" :h‘ I?:::::; s"':’::."' Pracis (€} | unitarle
1 ago-18 1 F A € S59T€
E age-18 50 7 2 € 4891 €
age-18 c 2,18 ar & s00€|  4383¢€
4 ago-18 2 AF - 100wy 0 000 € TINE

gesvalt’
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VIVIENDA

Comaentasics sobre ol Mercado Local, Precios y Liqul

(VALORADOR

decisicn de compra

Teniendo en cuenta Ia situncion del mercado, las expectativas sobre reval
intensificado la actvidad inmobiliaria, tanto en cbra nueva como en segunda mano.

[En las principales cudades de Espafia se puede afimar que la crisis inmobiliaria $e ha superado, i bien hay ain faclores econémico-sociales que retienen la materializacin de la
rizacién y subida de precios yu son una realicad en & mercado residencial, Se ha

VALORACION

Uso

[ Unidades
T

m2] 1

MV unitario|
5602

67,32

Total Valor y Supsrficie

Ritmo de verda: | 1.- S0 vonde

on la zona

Crocimionto potencial de procios:

!EI RUMErS Oe proMOCiones de cora nueve, fehabiilacionss o demaiiciones e claramente sUpencr & 108 de Bfios entenores. £ namero de ksencins de cbrs conceddas
|en tuncidn de ln superficie constrisda, ubicacitn, antigledad, estada de conservacién y calidnd constructiva de las viviendas, En este casa, como ventnjas competin
|cercania o servicios. dolaciones y comercios, sunque hay poco sparcamiento en superficie en ef entomo praxima, Muy cerca del metro Goya, asi coma ef nivel medio de ba zona, medioimedic-alto. Como puntos negativas, s antgledad|

1.- Subira en corla plazo

Plazo de comerciall zacion:

[oe! hcio. qoe no dispone de pikza de sparcamsento y of hecho de estar aiqullado con derecho wiakkio de prérrogs, que lnkradics incertidumbee en sy duradin

Precio Actual Venta:

ITTNE

Corto >3 meses y <6 Mases

ece y ha vuello |8 VEnta de viviends sobre BIARO. Lo precsos varian|
podernos resaliar la buena accesibiidad y conectividac. asl como la|

D. INFORMACION GRAFICA

gesvalt’
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LOCALIZACION PROPIEDAD

1D Propiedad B 3 n

Pais: Espafia ) Provinoa 2 WMACHID |

Direccian [FASEQ PINTOR ROSALES. 18 P-3 IZOUIERDA |

Cadigo Postal Munsipio MADRID ]

Reterencia catastral 9155308V HITAEECDI0PK

RESUMEN DE VALORACION

Estimacin Freoa Acual Venta [ 2593568 € | Carnpafia de valerscion [ Gesvall |

Estimaciin Freaa Futurn Venta: [ 3186918 € | alarador [ 1

Relacin VM {VF FEL) Tigo de vakaracion [ Desktop 1
0 de comercalzacion: [ Corto >3 meses y <8 meses 1 Metodalog [ ‘Comparacion 1

Fitmo de ventx [ T-Se vende actvamente en 3 zona 1 Fecha de valoracian [ Fi-age-18 1

Crecimiento potencial de precios [ 1~ Subard en corto plazo |

Ranking [ A ] VALOR DE MERCADO (€): 2600024 €

DEL ACTIVO

DESCRIPCION DE LA PROFIEDAD

Inmaebie termenade? [ 5 ] Afo de consnccan | IEL La prapsedad tiers licencia? [THa ]
Tipa e inmueble Estadn dit CORSenACan extenor [ ]
Uso del mrmuctle Estodo de conseracin intenors [ ) 1
Estado de ocupacsin [ Alguilada 1
VPO [ o 1
Equipamierto
ra—E—] Ascenso =] G ——=—]
Gas[__ 5| Saneamento = ] dJadin[_____Ha ]
Elecricidad[___ =] Are Aondicionada____ = T TR |
ZONA f VECINDARIO
Irfraedructuras terminadas? S ]
Tipo de zona [ | Tioode pobiacian [ 1
Nevel de zona [ | Acthadad econdmica procipal [ T ]
Transporte pibica Infraestuctuas
Ten[ 5] Cobegos] 5 ] comescc]

Ateopuents' B Jammworsettien

REGISTRO
Regrtro Finca Fobo Idufir
SUPERFICIES
Vivienda Inicio de contratn [ ]
Trastero Duracién [afosh [ 4 ]
Trastero Renta
Observacicnes T 1
Tips de Oferta ! Distancia 3 | Superficia Presie
Comp # Fecha ative | 1 Domiteries Dirscclén Estade Fuente Venta Transacelin  |1a propledad| (a2 Precio (€) | unitaric
ago-18 ] 7 4EE1E
2 ago-18 P 3t 183 TMOE
3 ago-18 2 13.027€
‘l ago-18 Pisa 212 50 a84 ] asmse

gesvalt’
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gesvalt” E VIVIENDA

C. MERCADO LOCAL

Comentarios sobre ol Marcado Local, Preclos y Liquidez

[En las principales cudades de Espafia se puede afimar que la crisis inmobiliaria $e ha superado, i bien hay ain faclores econémico-sociales que retienen la materializacin de la
[VALORADOR decision de compra. Teniendo en cuenta la situacian del mercado, las expectativas sobre revalorzacion y subida de precios ya son una realidad en el mercado residencial, Se ha
intensificads la actidad inmobiliana, tanto en cbra nueva como en segunda manc.

VALORACION

Uso [ Unidades m2| MY unitario] Valor de Mercado
1 458,04 5582 A
Iz w0er | 501

Total Valor y Supariicie
Ritmo de venta: [ 1.- S8 vendo activamento en 13 zona ] Estimacion Precio Actual Venta:
Crocimionto patencial de precios: | 1.- Subira an corto plazo ] Plazo de comercializacién: [ Corla >3 Mases y <6 meses

ala .
EI nimera de promociones. de obea nueva, ¢ o e superior & |os de Bfios anterores. £ numern de licencias de cbrs concedoas crece y Na vusllo [a venta de viviends scbre plano. Los precios varisn
|en funcién de In superficie construids, ubscacion estado de o ¥ calidad de las viviendas. En este caso, como veniajas compeldivas podemos resallar las vistas despejadas hacie la Casa de Campo,
|trente despejado de 2 buena ¥ asi coma ln cevcania @ servicios, dolaciones y comercos. aunque hay poca aparcamiento en superficie en el enfome préxime. Muy cerca del metro Arglelles, as|

|come et nivel medio de ia zona, medo-ato. Como punios negalivos, que na depone de plaza de aparcamienta y e hecha de estar alguiada con derecho vilalicio de prirTogn, Gue mirsduce inceridumbre en 54 duracisn

D. INFORMACION GRAFICA

o
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LOCALIZACION PROPIEDAD
1D Propiedad
Fais R e F—
Chrecoan ]
Codiga Postal Municgio [ WA ]
Referenca catastral
RESUMEN DE VALORACION
Esteriseain Pracio Actusl Verls. B0 | Compatis de valoracitn [ et ]
Estimaciin Precio Futurn Venta 1A ET Valorador [ 1
Relacian VM /W T Tipa de valoracion [ Deshop 1
Flazo de o = I Corto >3 meses y <5 meses ] Metodalogia L ]
Ritrne de venta [ T- S veride actvamente enla tona ] Fecha de valorstien [ T-ago-10 |
Crecirmients potencial de precios. | 1.- Subird £ coMo piazo ]
Ranking [ A ] VALOR DE MERCADO (€): BE0.482 €
DESCRIPCION DEL ACTIVO
DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD
Inruetile terminade? [ = ] #ho de eonstruecion TRED La progiedad tene hcenca? T
Tipa dé inrnueble WIVIENCA | Extadn de congervacian extgrior L 1
Uso del nmuekie Primer 2 Estadn d cONSenvacian interor L 1
Estado de ocupacion [ AlqEiaty ]
VPo [ e ]
Equpamienta
Agual Ascensor] Garage Ho
Gas| 5 Sanearmensa[ 5 Jardin| Ho
Electnodad| g #une Aconacionada| Ho Piscinal Ha
20MA T'VECINDARID
Infrae SruCturas terminadas?
Tipa de 20na [ Tipa de poblactn [ ™y 2 ]
Mivel de 2ons [ Actividsd econtenica procpal [ Ter 1
Transporte publico Infragstructuras
Bus[ ] T[S Colegios( : IR —T—
Mptso[ E ] Awropuernn®[ [3 o mansa s i Parques] S

REGISTRO
Registro Finca Tomo Libro Folg Iatic
[ I | I EE| I T
SUPERFICIES xil Construma CC
Vivienda Imicioy de contrato 30.07-18
Duracion (afhos) 35
Ferta 2365 66
Chservaciones = T Tor 7 [ mCarneTiE |
B
Tipo de Distancia a | Superficie Precio unitario)
Direcelé
Comp # Fecha acti W* Dormiterios reeelén Estade Fuente Venta Transacelsn Ia propisdad m2) Precio ()

1 ago-18 aF A la vents 50m a5 830 0 07376
8go-18 Piso F ) it " 4000&
ago-18 Py 2 F ) vl m 00 € TEIE

4 ago-18 Piso F 3 L 200m [: 107366

alkos
: 1 aria de 13 Zona, & rihs e 12 situa 5o

gesvalt’
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gesvalt” .=_—' VIVIENDA

C. MERCADO LOCAL

Comentarias sobre ol Mercado Local, Precios y Liguidez

En las principales ciudades de Espafia se puede afimar que la crisis inmobilaria se ha superado, si bien hay ain faciores econdmico-sociales que retienen la materializacion de ks
vALORADOR decisicn de compra. Teniendo en cuenta ka situacion del mercado, las expec scbre revalorizacin y sublda de precios ya son una realidad en o mercado residencial, Se ha
ritesificacio la actividad inmobiiaria, tanto en cbra nueva como en segunda mano

D. VALORACION
— T L e o (o o s
rienaE 6553 I i L

e
Ritmo de venta: 1.- S0 vende en la zona | Estimacién Proclo Actual Verta: [ s11go0€]
Crecimiento patencial de praclos: | 1.- Subira en corto plazo | Plaza de comerclalizacitn: [ oo >3 moses y <6 meses

El nimero de promociones de cbrs nueva, rehabiltaciones © demclicicnes €5 claraments supeion 8 los e afios antencres. E1 nemeno de licencias de cbra concedidas crece y v vuelo 1a venta de vivienda scbre planc. Los precios varian
en funcicn de |a superficie construida. ubicacion, anligiedad, estade de consenacién y calidad constructiva de las viviendas. En este caso, como venlajas competitivas podemas resatar la proximidad @ los ejes comerciales de Sermanc )
Velazquez, o5 como sl Parque oel Rebiro, |a buena accesibilidod y conectivided, 05l come 18 cercania & servcios, doliciones ¥ ComMeNcios. AUNGUe ity POCo APAICaMIeNto en superficie en ¢l enforna préaimo. Muy cerca del metro, ast

&l nivel medio de 8 zona, medko-allo. Como punlos negalivos, que no dspone e plaza de aparcamiendo y ol hecho de eslar algulado con derecho vitalelo de prooga, que infroduce incerticumbine on SU durachon

D. INFORMACION GRAFICA

gesvalt’
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LOCALIZACION PROPIEDAD

D Propedad [ 7 1

Pais: Espafia Provincia MADHRID

Direceitn [EL (ECHUGA, § P2 DEREGHA |

o Poatal 0T Muricipa MADRID ]

Referencia catastral | 0141203VKATO4ABO0ELA

RESUMEN DE VALORACION

Estimacin Frecio Actual Venta [ T65.000 € Compafia de vakracion [ Ceavall 1

Estimacain Precio Future Venla: [ 3973 Valorador: - 1

Relacion VM / VF 23% Tipo de valoracitn: Desidop 1

lazo de comercializacssn [ Corlo >3 meses y <6 meses. ] Metodelogia I Comparacin ]

Ritmo de venta [ - Se vende &n la zona | Fecha de valoracitn I-ago1B 1

Crecimiento polenceal oo precios. | 1.- Suksrd en cono plazo ]

Ranking [ A | VALOR DE MERCADO (€): 628,681 €

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

Inmuetle terminada? S Ao de construccdn 1800 La propiedad tiene licencia? T

Tipo de inmuebie [ VIVIENDA Esiado de consernvaciin exterios [ Adecuads 1

Uso del inmueble [ Frimera residencia Estado de consenacitn intericr ) ]
Estado de ocupacion Alguiada 1
VPO o ]

Equipamienio

Agua Ascarsar E] Garage Ho
Gas| Sarearnients| | Jardin| Mo ]
Electnodad Alre ACONGHCIONSTo Mo Piscina Mo

ZONA | VECINDARIO

Infragstructuras terminadas? =

Tipo de zona Centro Cudad Tipe de poblaciin Espafiata - 1* residenca |

Hovel de zona [ Aeoptabio- s ] Actividad econdmica principal [ Senicios 1

Tranaporte patica Infraestructuras,

5 Tren| = Cobegaos | S | Comerciol 5 |
Aptopuerin®| =] [ mamecn e 103 Parques 51 |

Comentarios adicionales de la Propiedad y la Zona

El inmueble se

&0 un edifick de viviendas en biogue, de calkiad constructiva y de dseno Mmeds, con antigledad siméar a 1a de los iInmueties de |3 Zona, principlos e sigio 00 En el caso del actvo valordo, su antigiedad es|
0edad de los edficios ded entorno estd entre los 50-100 afos. Es una zona e primen residenc solddada por completo. El tréfico es normal y su accesiblidad es buena tanto por canelera, al estar muy cercal
e |a calle Mayor y de Baiken, come po '
pone de suScante BOUIPAMIENto co
o valorade se compone de
e se detribuye en cualro don

toices, Lna ellos con vestidar, un bane, saldn, saldn de paso unids al comedar y cosing

REGISTRO ESTADO DE OCUPACION
Regsto Fincs Tomo Libeo Folio Iautir Activo alquilada con denscha vitalicia de fia 3¢ encuenire en pleno
. - ~ . cumplimients de SuS obiigaciones oe cada contrato, fends teral de de promogar el contrate par
Madid & | 54172 2704 [ = | periocas am

El derecho vitalico de proroga se chorga con cardcter xciusive y eAcepcioral 3 la parte arrendatadia, sin que sus

heredercs fengan denecho de subrogacitn en el conirate

SUPERFICIES (v} Construida CC
Vienda 15300 Inicso de contrato 2
Dhuraciin (afos) [ indefinige |
Renta 427 00
IPARABLES
Tipe de Oferta | Distanciaa | Superficie Fracia
# Direccion
Comp Facha acth N* Dormitesios Estado Fuants Venta Transaceién  |ia 3 m2) Precie (€) | unitaric
1 ago-18 Piso L] Cif Toleda, 16 API Alaventa > 3 meses Oferta S0m 158 630000 € I062€
2 ago-18 Pisa 4 Ci Toleda, 16 Bueno AP Alaventa > 3 meses Olerta S0m 122 550000 € AR E
3 ago-18 Pisa 2 perial, & Buena Particular | Ala venta > & meses Oferta 100m 146 1175000 € B04BE
4 age-18 Piso 2 Cf Mayor, 35 Bueno Particular | Alaventa > & meses Oferta 200m 10 539.000€ 4800 €

Lo 1estigos seleccionados responden a bipoiogias v supeicies similares al inmueble cbjeto de cién, @ part de |a ofera inmobili
lestiges e han homogenezade para estimar el precio schual de comedciahzacin mas adecuads al actve valomdo

ia de la zona, de la manera Mas ajustada, en funcidn de 1 situacion de mercado

gesvalt’
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gesvalt’ =2z VIVIENDA

C. MERCADO LOCAL

Comentarios sobre of Mercado Local, Precies y Liquidez

[VALORADOR

D. VALORACION

Uso Valdor de Mercado
765 000
Total Valor y Superficie TEE000 €
Ritmo de venta: [ 1.- 50 vende en la zona | Estimacién Precio Actual Venta:
Crecimients potencial de precios: | 1.- Subird en corto plaro | Flazo de comercializacien: | Corto >3 meses y <8 meses 1

Comentarios sdicionales 3 1a valoracion:

e

ST impC
e prosoga

D. INFORMACION GRAFICA

[T = : =
) = - - vt
e ® . 3 o e
= L)
° o9 - B,
# ] 9- )
-5 ? % ? - o
B 9 = ® - o
? ¥ : . 9 .
. g 9 ¢ ? e _ o ,
v - o i~ s A
G —y (2 ° ? q
9 e o 2

o
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gesvalt’ ===

LOCALIZACION PROPIEDAD

ID: Propeedad [ # |

Pais. Espana Provincia
Diweccitn [CL ALEJANDRO SAINT AUBIN, 5§ P-1 PUERTA 4 ]
Coédigo Postal SH045 Municipio MADRIC ]

Referencia catastral a T1GO01 1!

RESUMEN DE VALORACION

Estimacitn Precio Actual Verta 000 € | Compaia de valoracion [ Gesvalt |
Estimacitn Precio Fullno Venia [ ELE=t WValorador [ - ]
Relaciin VM | VF [ ) Tipo de vakoracion Deskiop 1
Flazo de comercialzacion Corlo >3 meses y <6 meses ] Metodoiogia Comparacibn ]
Ritrna de venta 1. Se vende acivamente en |a 2ona Fecha de valorackin H-ago-18 ]

Crecimienio potencial de precios

1.- Subird en corto plazo

Rariking

A

VALOR DE MERCADO (€):

L 180.241 €

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

Inmuetie terminado?
Tipo de inmueble
Uso del inmueble

——

Afo de constrccion

f VIVIENDA |
[ Primara residenca

Equipamients
Agua| St Ascensor| Si
Gas| 51 Saneamients 5i
Electncidad Aire Acondicionado] To
ZONA | VECINDARIO
Infraesiructuras terminadas? [ s
Tipo de zona ‘Centra Ciudad
Hivel de 20na Aceptabie. Media
Transporte pltlico
s Tren[ =]
Metro S0 Aaropuerto’| S |78 e 4 100re.

o
Estado de conservaciin extenor
Estado de conservacian interior
Estads de oeupacion
VPO

Tige dé pablacin
Actividad econdmica prncipal

Infraestructuras

La propiedad bene licencia?

Adecuado

A

|

Fquiade

Mo

Esparola - 1° resdencia

Colegios|

Comencio &0

Pargues| S0

GO

de la Propiedad y la Zona

El inmusbile se sitda en un edfico de viviendas en biogue, de caldad constructva

de disefn meda, con artigiedad similar a 1a

de Jog i

uebles de la zora, afos 40 En el caso del active valorado, su antigledad es de 1560 La

antiguedad de los edificios del entarmo esta entre los S0-60 afos.
Chopera, con accesa inmedaio 2 Calle 30, como por ransporte p
de Chapera

Dispone de suficiente equip omercial, tanto certros comerciales coms comercio de calle, asi como zonas deporiives ypergues
El activo valorado se compone de 1 vivienda

La viviends se distnbuye en Un dormitorio, vesticor, un bafo, salén y cocina

& UNA 20NA O PIMEME residencia, Consolidada por compi
bocas de metro cerca

| y 5 accesibilidad es buena tarte por cametera, al estar muy cerca del Paseo de la
W06 O Clase meda | media-alta. Se encuentra en el dstito de Arganzueia barrio

REGISTRO ESTADO DE OCUPACION
Regstro Finca Tomo Libro Folo e Activo alquilado con derecho vitakoo de prérroga. Siempre que 1a parte al wiataria se encuertre en pleno
. . cumplimeento de sus obkgaciones de cada contrato, 1endrd |a facullad u heral de oe prafrogar el contrato par
Madid 13| 53769 2450 1996 182 | 28037000650354 periodos anuales
[l et vitalicio de prormogs e olofga con cardcler extlusne ¥ excepeional & |a pane arfendataria, sin que sus
herederos tengan derecho de subrogacidn en o contrato
SUPERFICIES Uit Corsrua CC
Vivienda 54,83 a8 | Inicio de contrato
Duracién (afos) Ircedinica
Renta 20,00
Coservaciones

]

Comp # Fecha ':“T;‘ N* Dormitorios Direccién Estado | Fuente Venta ﬂm:on ::;"h:; s‘"r"";:‘" Precio (€) ..P..'::;
1 ago-i8 Pisa 1 & Miejandro Saint ubin, 15 | Buens AR | Alsventa > 3 meses Certa Sam az 200006 szee
2 ago-18 Fisa ] rma de Cema, § Bueno AR | Alaverts > 3 meses Oferta Sam a3 zsoo0e|  sase
3 age-18 Piso Pasec de las Delicias, 136 | Bueno Alaverta > 6 mases Certa 100m 53 wo0006| 52036
4 ago-i8 Piss 2 £ Miguel Asredands, 8 Bueno | Particulsr | Alaverta > 6 meses erta 100m 60 wspo0e| s750€
atos

Los testigos seleccionados responden 8 tipologlas y
e han homogenezada pars estmar ¢ precio ac

al de come

=5 al irrweble obieto de valoracién, a partic de la
lizacidn mis adecuado al activo valorada

1 inemol

gesvalt’

biliaria de la zona, de i

ra mids ajustads, en funcidn de 3 situacion de mercado. Estos testigos
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gesvalt” :..'."_’:“" VIVIENDA

C. MERCADO LOCAL

Comentarios sobre &l Mercado Local, Precios y Liquider

En las principales ciudades de Espana se pusde afirmar que 18 ofisis inmotsliana se ha supersda, s bien hay 80n TACiores ECONGMICO-SOIAIES Gue rEtienen |a matenalizacion de la
VALORADOR decisin de compra. Teriendo en cusnta |a stuacitn del mercads, |as expectativas sobre fevalonzation y subida de precios ya son Lna realidad en e mercado fesidencial Se ha
intensificado la actividad inmob a, tarto en obra Nueva como en Segunda mano

. VALORACION

Volor de Mercado
57 000 € |

3 B T
Ritma de venta: f 1.- S0 vonda activaments en a zona ] Estimacion Precio Actual Venta:
Crecimiento potencial de precios: 1.- Subira an corto plazo ] Plaze de comercializacian: [ Corto >3 mases y <6 mases 1

Comentarios adickonales a la valoracion:

El ndmero de promockones de obra nueva, rehabililacones o demoliciones €5 claraments sUPEnar @ o8 de afos artenores. El nomern de licencias de obra concedidas crece y Na vuello 1 venta de vivienda score plano. Los [Yecios
varian en funcadn de |a superficie construda. ubicacion, antigledad, estado de conservacion y calkiad constructiva de 36 viviendas. En este caso, coma venlagas competitivas podemos resaltar 1a proximicad a Calle 30 y su buena
conectivicad a través del Paseo o la Chopera v el Paseo de las Debcias, asi como a 1a zona cultaural de Naves del Matadero y al Parque Tierno Galvan, con gran nivel de dolacidn de servicios, equipamentos y COMErcios, aungue
Fary poco aparcami fuimo. Muy corca del metro, asi como of nvel medio de la medio-ao Coma punios negatvos, que no dspone de plaza de aparcamierto y @ hecho de estar alquilado con
darecho it bro e s duracion

P T T i TR e

gesvalt’
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LOCALIZACION PROPIEDAD

ID. Propedad [ ] |

Pais. Espara Provincia WADRID
Direccit [CL MESON DE PAREDES, 50 P-1 EOUIERDA

Céchigo Postal [ 012 Muncipa [ MADFID ]
Referencia catastral | 0335406VKATOSEDOOSGR |

RESUMEN DE VALORACION

Estimacién Precic Actual Verta 336600 € | ‘Compania de vakoracitn | Gesvalt
Estimacitn Precio Fullno Venia [ 34THE Valarador L -
Relaciin VM | VF L L) Tipa de valoracan [ Deskiop
Plazs de cormercialzacitn Corto 3 meses y <6 meses Melndolagia [ Comparacién
Ritmo de venta .- 56 vende acvamente en a zona Fecha de valoracitn [ S1-ago-18
Crecimiento potencial de precios 1.- Subira en cofo plazo

Rariking i A VALOR DE MERCADO {€): 238961 €

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

Inmuetie terminado?
Tipo de inmueble
Uso del inmueble

Si Afo de constrccion

f VIVIENDA |
[ Primara residenca

Estado de conservaciin extenar

Estado de conservacién intenar

Estado de ocupacitn
VPO
Equiparnienio
Aga| = Ascensor| S Gaage| Mo ]
Gas| Si Saneamients) ] Jardin| o
Electncidad Aire Acondicionado| Mo Pigcinal to
ZONA | VECINDARIO
Infraesiructuras terminadas? [ s
Tipo de zona ‘Contra Ciudad Tipa de pobiacion
MNivel de 20na Aceptabie. Media Acanicad econdrmica principal
Transpane plolico Infraestructuras.
Bus Tren| = Colegos
Metro = Aaropuerto’| S [0 e e 100re. Parques| E

de la Propiedad y la Zona

La propeadad tiene keenca?

-

ADRCUITO

NiA

Aiquidn

Mo

= Comercio| S
s 1

El inmusbie se sitta en un ediicio de viiendas en bioque, de calidad corstructiva y de dsefo medio, con antgoedad
1900, La antigledad oe ks edficios del entorno esta entre los 50-100 afce. Es una zona de p
Ribera de Curitdores (¢ necta s Ronds de Toledo con calle Mayo o por iranspo
encuentra en el dstrita de Centro, bame de Lavapis.

Dispone de 5.
El active valorads se compone de 1 vivienda

La viviends se distribuye en dos dormilonios, un bafo, saldn y cocina integrada en el sakn

ra ressdencia, consolidac por comple
o

ciente equipamiento comerceal, tanto centras comertiaies coma comercio de calle, 35| COMa Zanas deportivas yparques

oo es NomMal Y 8U Accesiy
{Lavapés y Tirso de

milar & Ia de los inmuebles de ka Zona, principios de sigho 00 En el easo del activo valorado, su antighedad es de|
E bdad es buena tanto por caetera, al estar muy cerca de|

e media Se

Activa aiquiade con derecho vAalico de pramoga. Sempre que i3 Farnte armendatarna se encuentre en piend
4 la Tacultad undateval de de prormogar el contrata por

alicic de PO se olorga con cardcter exclusive y excepcional 3 la pane arrendataria, sin gue aus

]

REGISTRO ESTADO DE OCUPACION
Regsto Finca Tomo Librg Folo ki
. cumnpiimiento o sus cbligaciones de cada contrato, ten
Maond 37| 4778 1670 266 163 | 2811800034 1005 AnLales.
| derecho .
herederos tengan derecho de subrogacidn en el carks
SUPERFICIES Uit
Vivienida 65,00 Inicio de contrato [ nid
Duracion (ahos) ndefiruco
Rerta 177,00
Cbservaciores

Precio
Tipo de Oferta | Distancia a | Superficie
£ Fecha N*® Dormitorios Diteccion Estado Fuente Venta Precio
Comp activo Transaccién  |Ia propiedad|  (m2) o
A0ma) |
1 ago-18 Piso 3 O Mesdn de Paredes, 54 Buena Al verda > 6 reses Oferta 50m 45 240000 € S5H7E
2 ago-18 Piso 2 & Sombrerete, 24 Bueno AP A la verta > 3 meses. Cterta S0m 2 35.000€ 4375€
3 ago-18 Piso 1 J Ammparo, 20 Buero Particuar | A la verta > § meses Oferta 50m 40 BATS€
4 age-18 Piso 2 Cf Ammparo, 59 Buera ta > § meses Oferta 50m @ 480,000 € 4843 €
aos comp
Supet similares al irmueble obyelo de valoracion a parlic de & ofeda inmobaliana de |a zona, de la o NCKON o 1a situacidn de merc:

Los testigos seleccionadas responden a tipologias v s
ual

han homogeneizade para estimar ¢ precio & alizacitn mds adecuado 3l

o valarado,
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VIVIENDA

C. MERCADO LOCAL

Comentarios sobre el Mercado Local, Precios y Liquidez

En las principales ciudades de Espana se pusde afirmar que 18 ofisis inmotsliana se ha supersda, s bien hay 80n TACiores ECONGMICO-SOIAIES Gue rEtienen |a matenalizacion de la
VALORADOR decisin de compra. Teriendo en cusnta |a stuacitn del mercads, |as expectativas sobre fevalonzation y subida de precios ya son Lna realidad en e mercado fesidencial Se ha
intensificado la actividad inmob a, tarto en obra Nueva como en Segunda mano

. VALORACION

T e | (Voo e Terear |
1 0 335 GO0

BE.00 5100

. ——— e

Cracimianto potencial de precios: | 1.- Subira an corto plazo i Plazo de comercializacidn: [ Corta >3 meses y <6 meses |

Ritmo de venta: 1.- Se vende activamente en la zona i Estimacion Precio Actual Vent:

Comentarios adickonales a la valoracion:

uelto |a venla de vivienda sobie plana Los precics|
n uno de los batrics de
hay paco aparcamiento en
oMo punios negativs, que

e superior a los de afos ardericres. Bl namero de lieens
6n y calidad comstructiva de las viviendas, En este
la buena accesibilidad y

B0 de POMOCones de obea nueva, rehabililacones o demaliciones s claram
an en funcién de 1a superficie construida, ubic edad, estado de

s de obra concedidas crece y

tigroe tiv:

taza de la Cebada y
ra

o, COMmo vertajas oo

T v v - - T

o
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gesvalt” ?—:" VIVIENDA

LOCALIZACION PROPIEDAD

ID. Propedad [ 10 |

Pais. Espara Provinca WADRID
Direccit [CL MESON DE PAREDES, 50 P-2 EOWERDA

Cécigo Postal [ piviF] Muricipo | MADRIG ]
Referencia catastral [ 0IEAEVHATOSEONOTSY |

RESUMEN DE VALORACION

Estimacitn Precio Actual Verta [ 343.200€ | Compania de valoracion I Gesvalt
Estimacitn Precio Fullno Venia [ 421858 € Valorador L -
Relaciin VM { VF [ pal) Tipo de valoracan [ Cesktop
Flazo de comercializacitn Coro »3 meses y <6 meses Metodalagia | Comparacitn
Ritme de venta [ .- Se vende aclivamerse en i zora ] Fecha de valoracitn [ F1-ago-18
Crecimiento potencial de procios: | 1.- Subird en corln plazo

Rariking I A ] VALOR DE MERCADO (€): 227483 €

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

Inmueble terminado? s 1] Ao de construccion La propeedad tiene licencia™ s ]
Tipo de inmueble [ VIVIENDA | Estada de conservacidn extenar | Adecuada |
Uso del inmuetie [ Primera residerca Estada de conser L A
Estads de ocupacidn [ Alquilado
VPO [ No
Equipamients
Aga|  si | Ascensor| Si ] Garage| Mo )
Gas| 51 Saneamients ) | Jadin| Mo |
Electicidad & | Aire Acongicionade|__ To | Prscinal o
ZONA | VECINDARIO
Infraesiructuras terminadas? [ s
Tipo de xona Contra Ciudad Tipo de pobiacitn [ Esparola - 1" residencia
Nivel de zona [ Aceptatie. Media ] Actividad econdmica principal [ Servicos
Transporte pltlico Infraestructuras
Bus[__ = | Tren[ & ] Colegos| = ]  Comercio] 50 |
Meto] S | Aercpuerto’| S [wmesssetoam Parques = ]

de la Propiedad y la Zona

E) inmuebie se sitta en un edificio de viviendas en blogue, de calidad constructiva y de disefio medio, con antigoedad simiéar a |a de los inmuebles de 3 Zona, principios de sigio XX En el caso del activo valorade, su antigiedad es de
1900, La antigoedad ce los exdificios del enforno estd entre los 50-100 anos. Es una zona de primera residencia, consolidada por completo. & 3l y 5u accesibiidad es buena tanto por cametera, al estar muy cerca de|
Ritera de Cuntderes (eje que conecta la Ronda e Toledo con calle Mayor), como por Transpone plbkeo, al conlar con paradas de aulobs y bocas de metro cerca (Lavapiés y Tirso de Molina). El entomo es de clase media Se
encusrtra en el distiito de Centro, barmio de Lavapeds

Dispone de suficients equIpaMIenio Comercial, Lano certros comer
E) activa valorads se compone de 1 viviends

La vivienda se dsinbuye en dos dormilorios, un bafo. saldn y cocina inegrada en el sakin

*8 COMO COMETTIo de cale

0ma 20Nas deportivas ypargues.

REGISTRO ESTADO DE OCUPACION
Fegstro Finca Tame Litro Foo Ichafir Activo Blquilads con derechd vitalico de prOMOga. SKempre que 1 Pare ATendatana s encuenlre an pleno
cumplimeento de sus obl gacOnes de cada contrato, tendrd |a facultad uniateral de de prorrogar el contrato por
[EEE| anaTez [ w0 [ %6 | 1es [eneoomeanin] [periodos anusies
El derecho vitalicio de excepcional a la parte anre 3, SN QUe SUS
SUPERFICIES il Construida CC
Vivienda 26D Inicio de contrato [T
Curacién (afos) Ingefinde |
Rerta 7700 |
Obsarvaciones
B. COMPARABLES
Frecio |
Tipo de Oferta Distanciaa | Supeeficie
Comp # Fech * Darmito Direceion Estad Fuont Procic tario
echa active | N rios ° . Venta Transaccién  |ia propiedad|  (m2) had B
j€ma2) |
1 80018 Piso 3 C Mestn de Paredes, 64 Bueno AF1 | Alavents > 6 meses Oterta s0m % 2moe| s27e
2 80018 Piso 2 Cf Sombrerete, 24 Bueno AP1 | Alaverts = 3 meses Cterta s0m nsooe | 4aamse
3 aga-18 Piso 1 € Ampara, 20 Particuar | A la venta > 6 meses a0 soooe| eetse
4 29018 Piso 2 Cf Amgarn, 58 Bueno A ta verta > 6 meses Cterta 0m % aomooe |  assse
alos

do. Estos testigos

Los testigos seleccicnados responden a tipologias y superficies similares al inmueble objeto de valoracidn, & partir de la
52 han homogenezada para estmar el precio actual de comercializacion mas adecuado 3l activo valorado

urician de la $ihuacidn de m

justada, en
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VIVIENDA

C. MERCADO LOCAL

Comentarios sobre el Mercado Local, Precios y Liquider

En |as princpales ciudades de Espana se puede afirmar que 1a cfisis inmobdiana se ha supersdo, si
VALORADOR decigitn de compra. Tenends uenta | stuscitn del mercado, 1as expects
intensificado la activided inmobdiaria, tanta en obra nueva como n segunda mano,

tivas sobre revalonzacion y subida de precios ya son Lna realidad en el mercado residencial Se ha

ien hay adn factores econdmico-sociales que retienen |a malenalizacitn de la

. VALORACION

T N — [ wrae]

66,00

Ritma de venta: [ 1.- S0 vende activamente en Ia zona ] Estimacién Preclo Actual Venta:
Crecimiento potencial de precios: 1.- Subira en corto plaze ] Plazo de comercializacion:

Comentarios adickonales a la valoracion:

Valor de Mercado
343 200

——— e

Corto 3 meses y <6 mases |

El rdmero de promociones de obra nueva, rehabiltaciones o demahciones es claramente supenar a los de anos an
varian en funcikn de 13 superficie CONSITLICA, LDCACKIN, ANQedad, estade e conservacion y calidad constructva de 1as vi
MAyo! fecomdo en atractive oirmaobil
5 on al entoma préxmo. Muy cerca
e

matro, Agmesmo i

w0 de estar

xigtco y

) e AparCaTIOnt ¥

res. El ndmers de hoencias o2 obva concededas cfece y a vueito 1a venta de vivienda sobre planc. Los precios
ndas. En este caso, como ventajas compelitivas podemos resaltar 1 siuackin en uno de los
i, cercano a |a Plaza de la Cebada y Plaza de Lavapiés, la buena accesibilidad y coneclividsd, asi como [a cercania 8 servicios, dotaciones y

mebikar
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ANEXO 3 Principios Generales Adoptados en la Preparacién de Valoraciones e Informes

segun el “Red Book”
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A continuacién, se incluyen los principios generales bajo los que preparamos usualmente
nuestras Valoraciones e Informes. Estos son de aplicacion a menos que se haya acordado alguna

variacion con el solicitante lo contrario y asi se mencione explicitamente en el informe.

RICS Appraisal and Valuation Standards Manual

Todos los trabajos se desarrollan de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Reglas de la
Practica de la Valoracién, contenidas en la Décima Edicion del “Red Book™ “Valoracion RICS
Estandares Profesionales™”, publicado en julio de 2017 por la “Royal Institution of Chartered
Surveyors”, por valoradores que cumplen con los requerimientos contenidos en el Manual

mencionado.

Bases de Valoracion

Nuestros informes presentan la finalidad de la valoracion y, a menos que se indique otra cosa, la
base de valoracién es la que se define en el “Valoracion RICS Estandares Profesionales”.
Asimismo, la definicién complete de las bases de valoracion que hemos adoptado esté incluida en

este informe.

Clausulas Onerosas

Para la realizacion de este informe de valoracion, hemos asumido que los actives estan libres de

cargas, incluidas hipotecas.

Costes de Disposicion y Responsabilidades

Todos los actives se han supuesto libres de hipotecas u otras cargas que tengan como respaldo
estos activos. Las valoraciones se han preparado y se expresan excluyendo IVA, a menos que se

acuerde otra opcién.

Fuentes de Informacion

Aceptamos como completa y correcta la informacién que el solicitante nos aporta, tales como
tenencia, propietarios, licencias, aprobaciones urbanisticas y resto de informacion, indicada en

nuestro informe.

gesvalt’
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Documentacioén

Normalmente, no revisamos juridicamente escrituras de propiedad, de préstamos o leasing.
Asumimos, a menos que se nos notifique lo contrario, que los titulos de propiedad cumplen con
la legalidad vigente, que toda la documentacién es coherente y que no existen gravamenes,
restricciones, servidumbres u otras circunstancias de naturaleza onerosa que afectarian al valor
del activo objeto de valoracion, asi como litigios pendientes. Recomendamos que toda

informacion legal sea revisada por expertos legales.

Arrendatarios

Aunque reflejamos nuestra impresion general de la calidad de los inquilinos, no realizamos
investigaciones acerca de la situacion financiera de los actuales o potenciales inquilinos, de
manera habitual, a menos que nos sea requerido explicitamente. Cuando los alquileres
existentes son la base de nuestras valoraciones, a menos que se nos informe de lo contrario, que
los inquilinos son capaces de cumplir sus obligaciones contractuales, tanto en rentas como en

cualquier otro requisito.

Medicion
Dado el tipo de aproximacion “desktop” no hemos llevado a cabo mediciones, habiéndonos

basado en las aportadas por nuestro cliente, considerandolas fiables.

Urbanismo y Otras Regulaciones Administrativas

No se han llevado a cabo comprobaciones orientadas a comprobar el cumplimiento con la
legalidad urbanistica. Hemos asumido que las propiedades valoradas cumplen con las exigencias
urbanisticas, especialmente en lo que se refiere a licencias de primera ocupacién, actividad

funcionamiento y estan en condiciones adecuadas para su uso.

Inspecciones Estructurales

A menos que se nos instruya especificamente, no llevamos a cabo inspeccion estructural alguna,
no realizamos ensayos ni aseguramos que la propiedad objeto de valoracion esté libre de
defectos. Procuramos reflejar en nuestros informes de valoracion aquellos defectos que se
muestran durante las visitas de inspeccion e, incluso, los costes de reparacion de aquellos

defectos aparentes.

gesvalt’
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Materiales Defectuosos

Normalmente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” para averiguar si un edificio ha sido
edificado o ha sido reformado utilizando materiales defectuosos o técnicas (como por ejemplo
cemento aluminoso, asbestos, etc.). A menos que se nos informe de lo contrario, nuestras

valoraciones se realizan suponiendo que dichos materiales o técnicas no han sido utilizadas.

Condiciones del Terreno

Normalmente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” para determinar la adecuacién de las
condiciones del suelo para el fin para el que se valora. No llevamos a cabo estudios arqueolégicos,
medioambientales. A menos que se nos informe de lo contrario, nuestras valoraciones se llevan a
cabo suponiendo que no existen impedimentos provenientes de aquellas disciplinas y no se

imputan costes extra, derivados de estos extremos.

Servicios

Hemos asumido que las propiedades estan conectadas a las redes publicas de gas, electricidad,

agua, telecomunicaciones y evacuacion de aguas residuales.

Contaminacion

A menos que seamos instruidos expresamente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” o
evaluaciones ambientales, o investigaciones de registros histéricos, para establecer si una
propiedad estd o ha estado contaminada. Por este motivo, a menos que se nos informe de lo
contrario, nuestras valoraciones se llevan a cabo suponiendo que los activos objeto de valoracién
no estan afectados por contaminacién. Sin embargo, si durante el proceso de inspeccién de la
propiedad y durante investigaciones pertinentes para la preparacion de la valoracion, pudiéramos
sospechar que el suelo podria estar contaminado, transmitiriamos al solicitante nuestras

sospechas.

Deudas

En el caso de propiedades donde las obras de construccion estan en curso o bien han finalizado
recientemente, normalmente no llevamos a cabo ningln descuento por ninguna obligacion ya
incurrida pero no liberada con respecto a las obras, tales como deudas u obligaciones con

contratas, sub-contratas o cualquier técnico involucrado.
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Exp. No. 2018-045540/99-02



ANEXO VI Informe sobre la estructura organizativa de la Sociedad

Documento Informativo de Incorporacion al MAB denigro SOCIMI, S.A. diciembre 2018 114



INFORME SOBRE ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE
CONTROL INTERNO DE LA INFORMACION

ALMAGRO

ALMAGRO CAPITAL SOCIM|, S.A.



I, INTRODUCCION.........ooomiiiiiiiiiiiiiniicic s 3
.1 Sobre Almagro Capital SOCIMI, SLA.......oiiiiiiiii 3
.2 Activos Inmobiliarios de los que dispone la Sociedad.................ooooeiiiii 5

2. DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DEL ENTORNO DE CONTROL....5

2.1 Organos de GODIEINO............cviuiiiiesiiiee ettt sttt se st sa e ssen s 5
22 Contrato de Gestion suscrito con Orfila Management S.L. .......oooiiiiiiiiiiiiii e, 6
23 Acerca de Orfila Management S.L.........oou i 6
24 Entorno de control de 1a Sociedad ...........cooiiiiiiiiiiiiiiee e 7
25 Identificacion y Evaluacion de RieSgOos.........cceuuuiiiiiiiiieeiiii e 8
3. COMUNICACIONES AL MERCADO........ccoutuuiiiieeeeiieiiiie e e e e e e e e e e e eennnes 9
3.1 Preparacion de la informacion financiera con formatos homogéneos ..............euvviiiiiiiinne. 9
3.2 COMUNICACION. ..ttt ettt e e e et e e s e e e e et e e nn s s e e e e e eennnns 9
4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE COMUNICACION INTERNA.............coceiiierinirciereaann, 10
5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES ..........ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 10
6. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION ...........cooviiiiiieciieeeeeeeeee e 11
7. CONCLUSION ...ttt 11



I. INTRODUCCION

De acuerdo con la Circular 6/2018, del 24 de julio sobre la informacion a suministrar por Empresas en Expansion
y SOCIMI incorporadas a negociacién en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB), las entidades emisoras deben
publicar informacién sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con los que cuenta la
Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el Mercado.

La finalidad del presente documento es la de ofrecer informacion suficiente a los usuarios sobre la capacidad de
ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A. (en adelante, la Sociedad o Almagro) en cuanto a la informacién sobre el
sistema de control general.

Desde ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A. reconocemos la importancia de los sistemas de control interno y es
por ello por lo que se procede a continuacion a la elaboracién de un informe en el que recogeremos todas las
medidas a aplicar en aras a minimizar las deficiencias que por su naturaleza y por la naturaleza del negocio
pudieran presentarse en las actividades del dia a dia de Almagro. Asi mismo, hemos desarrollado un
procedimiento interno que permitira la conservacion de las inversiones efectuadas por los propietarios del fondo
Almagro y al mismo tiempo controlar segln las politicas de administracion el cumplimiento de los objetivos y
metas trazadas por la empresa.

Con esta meta de implementar un sistema de control interno nace la necesidad de contar con un manual de
procedimientos, pues creemos es uno de los elementos mas eficaces para la toma de decisiones en la
administracion, ya que aportaran a nuestros equipo gestor un aprendizaje y una orientacion vitales para el
desarrollo de las actividades que llevaran a cabo, sobre todo aquellas relacionadas en materia de operaciones y
de ejecucién de las decisiones tomadas. Este procedimiento creemos nos llevara hacia un cumplimiento de las
funciones de forma mas clara y sencilla por parte del equipo gestor.

Para ello, es conveniente destacar que dicha informacién debe ser concreta, concisa y comprensible para que
cualquier usuario de esta pueda ser capaz de formarse una opinion, por lo que se recomienda: minimizar las
generalidades; no proporcionar explicaciones teodricas, sino especificar las medidas concretas de control
implantadas, las herramientas disponibles, y evitar descripciones exhaustivas de escasa utilidad para los usuarios
de la informacion.

De acuerdo con estas ideas generales, a continuacion, se adjunta una relacion no exhaustiva y puramente
indicativa de aspectos relativos a la estructura organizativa y sistema de control interno, los cuales se considera
que las emisoras deberian incluir para ofrecer informacién que permita evaluar su capacidad de cumplimiento de
las obligaciones de informacion que establece el Mercado.

Para ello, el documento describe en detalle la estructura organizativa de la Sociedad asi como todos los aspectos
y elementos clave que configuran el entorno de control en relacion con la preparacion, revision y validacion de
la informacién financiera relativa a la Sociedad, los cuales permiten garantizar la integridad y la exactitud de la
informacion financiera.

I.I Sobre Almagro Capital SOCIMI, S.A.

ALMAGRO CAPITAL SOCIMI, S.A. se constituyo en Madrid el dia 20 de junio de 2017 como sociedad limitada
y con un capital de 3.000€. Tiene su domicilio social y fiscal en Calle de Orfila niumero 7, |1° de Madrid. Su
identificacion en el Registro Mercantil de Madrid es Tomo 36067, Folio 125, Hoja M-648129.

La Sociedad tiene por objeto: actividades de las sociedades dedicadas al sector inmobiliario, CNAE 6820. Con
caracter particular, la Sociedad esta centrada en la adquisicion de viviendas de personas de edad avanzada, para
su posterior arrendamiento a los vendedores con caracter vitalicio, lo que hace que la Sociedad posea unas
caracteristicas Unicas con respecto a las SOCIMIs tradicionales, ya que al adquirir viviendas con inquilino, se
pueden acceder a precios por debajo del mercado.

Con fecha 18 de julio de 2017 la junta general de accionistas adopto el acuerdo de acogerse al régimen fiscal de
SOCIMI.



Con fecha 5 de diciembre de 2017 se acordé una ampliacion de capital mediante aportaciones dinerarias, siendo
el capital resultante 3.713.000€, segun se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos
bajo el nimero de protocolo 3.916, inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067,
Folio 126, Seccién 8, Hoja M-648129.

Con fecha 19 de febrero de 2018, se acordé en junta universal de accionistas una segunda ampliacion de capital.
Dicha ampliacién se formalizo a fecha 30 de julio de 2018, siendo el capital resultante 9.339.500€, seg(in se recoge
en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 1.988, inscrita con
misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccion 8, Hoja M-648129.

Adicionalmente, el 30 de julio de 2018, se acord6 una ampliacion de capital no dineraria por importe de |3.154€,
siendo el capital resultante de 9.352.654€, dicha ampliacion se realizé con una prima de emision de 1.000€, segln
se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Carlos Pérez Ramos bajo el nimero de protocolo 1.989,
inscrita con misma fecha en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36.067, Folio 130, Seccion 8, Hoja M-648129.

A fecha 12 de noviembre de 2018, el Consejo de Administracion de la sociedad procedi6 a la aprobacion del
presente informe de procedimientos.

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

Articulo 2°.- Objeto social.
I. La Sociedad tiene por objeto:

(i) La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

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

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

(iv) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

Junto con la actividad economica derivada del objeto social principal, las SOCIMIs podran desarrollar otras
actividades accesorias, entendiéndose como tales aquéllas que en su conjunto sus rentas representen menos del
20 por 100 de las rentas de la sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias
de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

2. Las actividades que integran el objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad total o parcialmente,
bien de forma directa o indirecta, en cualquiera de las formas admitidas en Derecho y, en particular, a través de
la titularidad de acciones o de participaciones en sociedades con objeto idéntico o andlogo.

3. Sialguna de las actividades incluidas en el objeto social estuviera reservada o se reservare por ley a determinada
categoria de profesionales, debera realizarse a través de persona que ostente la titulacién requerida.

4. Si por ley se exigiere para el inicio de alguna de las actividades indicadas la obtencion de licencia administrativa,
la inscripcion en algln registro publico o cualquier otro requisito, no podra la Sociedad iniciar la citada actividad
especifica hasta que dicho requisito quede cumplido conforme a la ley aplicable.



1.2 Activos Inmobiliarios de los que dispone la Sociedad.

Desde su constitucion, hasta la fecha de la aprobacién del presente informe de procedimientos, Almagro ha
adquirido los siguientes activos:

# Activo Localidad CP. Fecha de Compra Tamaiio

| Dr. Esquerdo, 6 Madrid 28028 26/07/2017 251
2 Platerias, 4 Madrid 28016 03/11/2017 507
3 Vallehermoso, 21-23 Madrid 28015 11/12/2017 149
4 Jorge Juan, 96 Madrid 28001 20/02/2018 67
5 P° Pintor Rosales, 18 Madrid 28008 04/06/2018 536
6 Lagasca, 27 Madrid 28001 30/07/2018 137
7 Alejandro Saint Aubin, 5 Madrid 28045 14/09/2018 54
8 Meson de Paredes, 50 |° Madrid 28012 14/09/2018 66
9 Mesén de Paredes, 50 2° Madrid 28012 14/09/2018 66
10 Lechuga, 5 Madrid 28012 01/10/2018 153
I Belén, 6 Madrid 28004 20/11/2018 100
12 Nunez de Balboa, 32 Madrid 28001 29/11/2018 158

2. DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DEL ENTORNO DE CONTROL

2.1 Organos de Gobierno.
Junta General de Accionistas de Almagro Capital SOCIM|, S.A.

La Junta General de Accionistas es el érgano soberano de la Sociedad que representa a la totalidad de
los accionistas. Le corresponde adoptar los acuerdos sobre las materias previstas en la legislacion
aplicable.

Consejo de Administracion de Almagro Capital SOCIMI, S.A.

El 6rgano de administracion de la Sociedad esta constituido por un Consejo de Administracién 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.

Entre las principales responsabilidades del Consejo de Administracion se encuentran las siguientes:

= Elaboracién, revision y formulacion de las Cuentas Anuales.

= Diseno, supervisién y mantenimiento del sistema de control interno y, especificamente, de los
controles relacionados con la informacion financiera para prevenir la aparicion de posibles
irregularidades en la elaboracion de las Cuentas Anuales.

= Evitar posibles conflictos de intereses.

= Adicionalmente, el Consejo supervisara el cumplimiento de las condiciones recogidas en el contrato
de gestion suscrito entre la Sociedad y Orfila Management, S.L.

Ademas de las atribuciones mencionadas, la responsabilidad de los miembros del Consejo de
Administracion es la de tener la dedicacion adecuada que permita adoptar las medidas necesarias para
la buena direccién y control de la Sociedad, lo que incluye, a efectos especificos del presente
documento, la supervision y entendimiento de la informacion financiera reportada al mercado, a los
accionistas y a los diferentes stakeholders (supervisor, entidades financieras, prensa, etc.) asi como el
control interno de la Sociedad. El Consejo de Administracion de la Sociedad es, por tanto, el
responsable final que asegura que la informacion financiera registrada es legitima, veraz y refleja de
manera adecuada los acontecimientos y transacciones llevados a cabo durante el ejercicio.



Dicho Consejo de Administracion se encuentra formado por las siguientes personas:

= D. Luis de Ulibarri San Vicente - Presidente

= INVERLO, S.L. (representada por D. Francisco Lopez Posadas) — Secretario

ALCOR SOCIEDAD ESTRATEGICA, S.L. (representada por D. Juan Alcaraz Alcaraz) — Consejero

= D. Luis Felipe de los Rios Lorenzo — Consejero

= D. José Nistal Hernansaiz — Consejero

La Sociedad tiene planeado externalizar la funcién del puesto de Vice-Secretario del Consejo (no
consejero) por parte del abogado D. Juan Romani Sancho de cara a asegurar un adecuado cumplimiento
de todas las obligaciones en materia mercantil y del mercado de valores. La sociedad no cuenta con
personal propio.

2.2 Contrato de Gestion suscrito con Orfila Management S.L.

En el contrato de gestion suscrito con fecha 25 de julio de 2017 entre la Sociedad y Orfila Management
S.L. (en adelante “la Gestora”) se especifica que esta Ultima prestara servicios de gestién a la Sociedad,
en relacion con el proyecto de la Sociedad consistente en la adquisicion de bienes inmuebles a personas
de avanzada edad para su posterior arrendamiento.

A continuacion se detallan los servicios y funciones que presta la Gestora:

=  Property Management

= Asset Management

= Anilisis de inversiones y desinversiones incluida la busqueda, estructuracion y diseno de la
financiacion

Adicionalmente, y con el objetivo de describir la gestidén realizada sobre los activos propiedad de la
Sociedad, a continuacioén, con caracter no limitativo, se recogen las principales funciones que asumira la
Gestora:

a) La definicién de los objetivos de rentabilidad, plazo y sus combinaciones en el tiempo.

b) La definicion de la cartera de inversiones por tipologia y modalidades de explotacion.

c) Labusqueda y localizacion de activos inmobiliarios para la Sociedad.

d) La negociacion de las adquisiciones de activos de acuerdo al Modelo de Negocio.

e) La eleccion de las formulas de financiacion de las inversiones por tipo de activo.

f) Los parametros basicos de la inversion en términos de precio, condiciones de la operacion, forma
de pago, caracteristicas de la adquisicién, contenido de los derechos conexos, etc.

g) La explotacion de los activos y, en especial, la oferta de arrendamiento, la negociacion de las
condiciones de la cesion o arrendamiento del activo, etc.

h) La seleccién y contratacion de personal laboral que pudiera necesitar la Sociedad.

i)  Elanalisis de la conveniencia de modificaciones en la configuracién o prestaciones de los inmuebles,
y en la seleccion de contratistas, consultores y facultativos para la obtencion de las preceptivas
licencias, en su caso, y para la direccion y realizacién de trabajos de mejora, reformas, grandes
reparaciones y ampliaciones, en los activos inmobiliarios.

j) La desinversion, precio, condiciones, formas de pago, reservas de derechos, etc.

2.3 Acerca de Orfila Management S.L.
A la firma del contrato de gestion, los responsables de la misma, verifican que:

=  Estaba constituida como una sociedad de responsabilidad limitada incorporada y existiendo bajo la
legislacion de Espana y debidamente registrada en el registro comercial aplicable capacidad para
cumplir con el acuerdo de gestion.

= Poseia la capacidad profesional, conocimiento y experiencia suficiente para prestar los servicios
recogidos en el acuerdo de gestion, subcontratando a su vez parcialmente algunos servicios a
asesores externos.



= Cumplia con sus obligaciones de pago y no se encontraba en situacion de insolvencia.
=  No habia incurrido en ninguna causa legal de reduccion de capital.

El Consejo de Administracion de la Sociedad velara para que estas condiciones se mantengan mientras
dure el contrato de gestion. Esta supervision forma parte del entorno de control de la Sociedad.

2.4 Entorno de control de la Sociedad

El sistema de control interno de la Sociedad constituye el conjunto de mecanismos implantados por la
Sociedad para reducir y gestionar los riesgos a los que se enfrenta. En el presente documento se detallan
los aspectos y elementos clave que configuran la estructura organizativa de la Sociedad y su sistema de
control interno.

Control Interno

Los mecanismos de control interno y de gestion de riesgos relacionados con la informacién financiera
de la Sociedad estan coordinados por el equipo gestor de la Sociedad, mediante las reuniones del
Consejo de Administracion.

Las decisiones clave de la empresa se toman durante estas reuniones, y las actualizaciones de las
inversiones de la Sociedad se comunican a los consejeros para asegurarse de que estan prestando una
supervision adecuada de las operaciones del negocio. También se comunican las aportaciones de los
diversos proveedores de servicios externos para asegurar que los consejeros sean plenamente
conscientes de cualquier problema técnico que afronte la Sociedad y puedan abordarlos de manera
adecuada.

Las tareas que configuran este control interno son las siguientes:

= Revisién anual de valoraciones. La Sociedad realiza valoraciones de activos de manera anual. Para
ello se envia a una sociedad tasadora de reconocido prestigio, la informacion necesaria para la
emision de un borrador de informe, que una vez revisado por el Consejo de Administracion, se
aprueba para que la sociedad tasadora emita su informe definitivo.

= Revisién de los estados financieros. La elaboracién de los estados financieros esta coordinada por
la Gestora, quien luego los pasa a revision por parte de los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad antes de ser finalmente emitidos.

= Adicionalmente, tanto los estados financieros semestrales, asi como los anuales, son revisados por
la firma encargada de la auditoria.

Reglamento Interno de Conducta

El Consejo de Administracion ha aprobado un Reglamento Interno de Conducta en el que se establecen
los principios y normas basicas que han de regir el comportamiento de todas las personas fisicas y
juridicas que actien en nombre de la sociedad, asi como de las entidades de servicio colaboradoras en
las que la Sociedad o la Gestora hayan externalizado alglin servicio o que tengan una relacion
contractual, comercial o profesional con la Sociedad o la Gestora.

El presente reglamento recoge una serie de principios y normas basicas que han de dirigir el
comportamiento de todas las personas fisicas y juridicas que actlen en nombre de la compaiia, asi
como de las presentes o futuras entidades de servicio colaboradoras en las que la Gestora haya o fuere
a externalizar algin servicio, o que tengan una relacion contractual, comercial o profesional con la
Compaiiia o la Gestora.

Las directrices del reglamento:



= Mantener unos estandares altos de integridad en todas las relaciones comerciales, tanto
internamente como en relaciones externas, siempre asegurando la confidencialidad y exactitud de
la informacion;

=  Evitar cualquier conducta que pueda llevar a fraude o corrupcion o cualquier actividad que pueda
ser considerada soborno;

= Actuar siempre teniendo en cuenta el mejor interés de la Sociedad y evitar situaciones que puedan
suponer conflicto de intereses (ya sea real o aparente) que pudiese perjudicar la confianza en la
Sociedad;

= Mantener unos estandares de profesionalidad altos en cuanto a competencias y comportamientos;

= Asegurar el cumplimiento de toda la normativa aplicable a la actividad de la Sociedad;

= Dicho documento establece adicionalmente los principios generales de actuacion en el mercado
de valores que recogen los principios y las normas basicas que se han de seguir en el mercado de
valores.

2.5 Identificacion y Evaluacion de Riesgos

La Sociedad esta expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como externos,
entendiendo como éstos aquellos factores que puedan impactar negativamente en los objetivos
definidos y estrategia aprobada

La Sociedad ha llevado a cabo un proceso de identificacion y evaluacion de aquellos riesgos que
consideran mas relevantes que puedan afectar a la fiabilidad de la informacién financiera.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los mas relevantes para la
Sociedad:

a. Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios normativos,
reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

b. Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversion inmobiliaria, competencia,
incertidumbres politicas que puedan generar desconfianza en relaciéon con la obtencion de fondos
que perjudiquen el crecimiento esperado de la Sociedad.

c. Riesgos asociados a la situacion macroeconémica: posibles situaciones de deflacion, incremento de
los niveles de desempleo.

d. Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evolucién de la cotizacidn, falta de interés por
parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento esperado de la Sociedad en cuanto a sus
politicas de inversion.

e. Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacion del régimen fiscal especial
SOCIMI.

f. Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacion con la obtencion de
financiacion en tiempo y forma que puedan retrasar la politica de expansién de la Sociedad, tipo
de interés variable, falta de liquidez para el cumplimiento de la politica de distribucion de dividendos
y para hacer frente al servicio de la deuda.

g. Riesgo del modelo de negocio: El modelo de negocio se basa en la estimacion de la esperanza de
vida por parte de los inquilinos. No obstante, en el momento en que los inquilinos superen su
esperanza de vida estimada y la coyuntura econémica permita obtener un alto retorno, la Sociedad
podria liquidar los activos con un descuento, siempre y cuando se encuentre a un comprador que
acepte las condiciones del contrato establecido con el inquilino.



3. COMUNICACIONES AL MERCADO

Toda informacion que deba ser remitida al mercado debera seguir el siguiente flujo:

* La Gestora, con el asesoramiento del Asesor Registrado, elabora toda la documentacién a remitir al
mercado.

*  El secretario del Consejo de Administracion, con la colaboracion del asesor legal y del equipo de la
gestora, supervisa la elaboracion de la documentacion.

* El Consejo de Administracion de la Sociedad supervisa y valida la version final de los reportes, aprueba
su comunicacion y designa al responsable de su comunicacion al mercado, asi como la forma en la que
debe realizarse dicha comunicacion.

* El portavoz autorizado (el Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad o la persona en la
que éste delegue la comunicacion) remite la informacién al mercado.

3.1 Preparacion de la informacion financiera con formatos homogéneos

Tanto la Sociedad como la Gestora y sus empresas colaboradoras, en el proceso de preparacion,
revision y aprobacioén de la informacion financiera remitida al mercado se rigen por los principios, reglas,
criterios de valoracién y politicas contables acordes a la normativa contable de acuerdo con el Plan
General Contable Espanol.

3.2 Comunicacion

De cara al cumplimiento con las obligaciones como empresa del MAB, la Sociedad dispone de una
estructura que le permite llevar un adecuado control tanto en la informacién financiera y sistemas de
control interno como en lo relativo a la transmision de informacion.

Como se ha indicado anteriormente, la Gestora se encarga de coordinar la preparacion de la
informacion financiera que se debe enviar con caracter periédico al MAB. Dicha informacion se remite
a los miembros del Consejo de Administracion quienes una vez revisada, autorizan su envio al MAB.

El Consejo de Administracion es también responsable de la publicacion de los Hechos Relevantes que
de acuerdo con la Circular 6/2018 de Bolsas y Mercados Espanoles y Sistemas de Negociacion, S.A.
(Informacién a Suministrar por Empresas en Expansion y SOCIMI Incorporadas a Negociacion en el
Mercado Alternativo Bursatil) deban hacerse. De esta manera, el Consejo de Administracion ha
articulado las comunicaciones a través de la figura del Presidente del Consejo de Administracién, quien
es conocedor de la necesidad de que no se difunda informacion privilegiada alguna.

La Gestora se encarga de coordinar el envio y publicacion de la informacion que se deba publicar en la
web de la compania, verificando que dicha informaciéon ha sido aprobada por el Consejo de
Administracion y por tanto es igual que la enviada al mercado.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad son conocedores de los requisitos
derivados de la incorporacion de la Sociedad en el MAB, tanto en lo referente a comunicaciones al
mercado como en lo referente a las acciones, medidas y procesos a implementar en cada momento vy,
en particular, de los derivados de la normativa de aplicacién. Esta labor de informacion esta siendo
realizada por el Asesor Registrado consultandose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal de
la Sociedad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad dispone del asesoramiento legal de un tercero, en todo
lo referente a las acciones necesarias y obligaciones derivadas de la incorporacion de las acciones de la
Sociedad al MAB.



4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE COMUNICACION INTERNA

Como consecuencia de la reducida dimension de la Sociedad y de la Gestora, y al no ser la Sociedad considerada
como Entidad de Interés Publico a los efectos de lo establecido en la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas, en virtud del articulo |5 del reglamento que desarrolla la Ley de Auditoria de Cuentas, no
sera necesario que la Sociedad cuente con una Comisién de Auditoria.

No obstante, el modelo del SCIIF (Sistemas de Control Interno sobre la Informacién Financiera) se revisara con
periodicidad anual y los controles seran testeados para verificar su adecuado disefio, implantacién y eficacia
operativa. El equipo gestor realizara dicho proceso de revision anual directamente o a través de quien delegue
su ejecucion.

La revision anual tiene como objetivo garantizar que los controles del SCIIF estan vigentes, son eficientes y
suficientes, es decir que:

*  Existe una adecuada segregacion de funciones en los procesos dentro del alcance del SCIIF;

*  Los controles mitigan adecuadamente los riesgos a los cuales se encuentran asociados;

* Los controles clave han operado de manera efectiva durante el periodo objeto de anilisis;

* Los datos e informes utilizados en la ejecucion de los mismos son completos y precisos.

* El equipo gestor revisara, analizara y comentara la informacién financiera y del SCIIF con el Asesor
Registrado y con sus auditores de cuentas externos, a fin de asegurar la adecuacion del SCIIF y el
correcto funcionamiento del mismo a lo largo del ejercicio.

Por otra parte, el Consejo de Administracion de la Sociedad realizara las siguientes tareas:

*  Revisar y evaluar el proceso y las conclusiones sobre el cumplimiento y efectividad resultantes de la
revision anual realizada.

* Incluir aquellos procesos que deban ser revisados durante el ejercicio.

Una vez que la evaluacion y supervision de los controles hayan sido finalizadas, se deberan documentar
los resultados obtenidos.

5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

La Sociedad cuenta con los siguientes expertos independientes para la revision y validacion de la informacion
financiera:

*  Auditor de cuentas externo: Las cuentas anuales de la Sociedad son revisadas por Price Waterhouse
Cooper auditores, S.L., auditor de la Sociedad desde su constitucién. Ademas de revisar las cuentas
anuales, realiza revisiones limitadas de los estados financieros a 30 de junio.

* Asesores legales: La Sociedad cuenta con el asesoramiento especializado por parte de expertos
independientes, en materia fiscal, laboral, mercantil e inmobiliaria, entre otros, para llevar a cabo la
gestion diaria de la Sociedad asi como operaciones de compraventa.

* La Sociedad ha contratado a Gesvalt Sociedad de Tasacién S.A para realizar la valoracién de los activos.
A futuro, la Sociedad pretende contratar a Gesvalt, u otra entidad de valoracién inmobiliaria de similar
reconocimiento, con la finalidad de que los estados financieros reflejen la imagen fiel de la compania y
cumplir con los requisitos en este ambito fijados por el contrato de financiacién.
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* La Sociedad ha contratado a Renta 4 Corporate, S.A. (en adelante, “Renta4””) como Asesor Registrado,
y a2 Renta 4 Banco, S.A. como proveedor de liquidez una vez se haya producido la salida a cotizacion de
la Sociedad.

6. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervision de las organizaciones tienen como objetivo determinar si los
distintos componentes del sistema de control interno de las mismas funcionan correctamente.

El Consejo de Administracion de la Sociedad mantiene una posicion de supervision continua en las actividades
realizadas, llevando a cabo una revision de los resultados que se revisan trimestralmente en las reuniones
periddicas del Consejo de Administracion.

El constante contacto con el Asesor Registrado permite que la informacion publicada en la pagina web, las
presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de informacion emitida al
Mercado sea consistente y se cumpla con los estandares requeridos por la normativa del MAB.

La coordinacion de los distintos agentes implicados en la gestion de la compaiiia y la informacién periddica que
se envia al Consejo de Administracion permite a este ultimo la deteccion de cualquier hecho relevante que deba
ser informado al MAB.

7. CONCLUSION
La Sociedad dispone de una estructura organizativa y de un adecuado sistema de control interno de la informacion

financiera que permite cumplir con los diversos requisitos impuestos por el MAB a través de las distintas
circulares emitidas por el Organismo.
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Capitulo 7. Circular 2/2013 del mercado alternativo bursdtil sobre régimen aplicable a SOCIMI

(vi) El rendimiento obtenido en el pasado o en la actualidad por el Arrendatario o por su equipo gestor no
son una garantia del rendimiento futuro de la Sociedad. 350
(vii) Los Gestores pueden subcontratar servicios y no existe seguridad de que dichos servicios vayan a ser
prestados con niveles de calidad éptimos o conforme a los términos previstos en los Contratos de Gestion.

350

(viii) Puede ser dificil y costoso para la Sociedad resolver los Contratos de Gestion. 350

d. Riesgos vinculados a la financiacién de la Sociedad 350
(i) Nivel de endeudamiento 350
(ii) Riesgo relativo a la financiacion de las futuras inversiones. 350

e. Riesgos asociados al sector inmobiliario 351
(i) Riesgo de relativa iliquidez de las inversiones inmobiliarias. 351
(i) Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios. 351
Due Diligence de la propiedad 351

f. Riesgos asociados a las acciones de la Sociedad 352
(i) Riesgo de falta de liquidez de las acciones. 352
(i) Evolucion de la cotizacion. 352
(iii) Recomendaciones de buen gobierno. 352
(iv) Riesgo de que la Sociedad no reparta dividendos a sus accionistas. 352

379

1. Requisitos generales. Capital social. 379
2. Estatutos sociales de las SOCIMI 380
3. Folleto Informativo por la CNMV 380
4. Negociacidn de sus acciones al MAB. Asesor registrado y proveedor de liquidez 381
5. Incorporacion de la SOCIMI al MAB. Free Float 381
6. Valoracion de experto independiente 381
7. Informacion financiera periddica y pagina web. 382
8. Accionistas de referencia. Lock-Up 382
TALLER DE TRABAJO 384
El éxito de las SOCIMI depende del MAB, Mercado Alternativo Bursatil 384
TALLER DE TRABAJO 386
Auditoria de las SOCIMI inmobiliarias y Reglamento del Mercado Alternativo Bursatil. 386
1. Reglamento del Mercado Alternativo Bursatil. 386
2. Auditoria de la SOCIMI inmobiliarias. 386
TALLER DE TRABAJO 388
Informacion a suministras por SOCIMI incorporadas al mercado alternativo bursatil. 388
Informacidn a facilitar por el asesor. 388
Informacién periddica (semestral y anual). 388
Informacién relevante. 388
Participaciones privilegiadas. 388
Operaciones realizadas por administradores y directivos. 388
Pactos parasociales. 388
Informacién acerca de operaciones societarias. 388
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Registro y difusidn de la informacién. Pagina web. 388
TALLER DE TRABAJO 398
Las valoraciones de las SOCIMI. Mercado Alternativo Bursatil (MAB) y Circular 2/2013 sobre
valoracion de la SOCIMI. 398 %
PARTE SEGUNDA 400
Régimen fiscal de las SOCIMI 400
Capitulo 8. Régimen fiscal de las SOCIMI 400
1. Impuesto sobre Sociedades (IS) 400

2. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITP-AJD) _ 402

3. Régimen fiscal de los socios de las SOCIMI 402
a. Sujeto pasivo IRPF. 402

b. Impuesto sobre la Renta de no Residentes 403
4. Transmision de participaciones en el capital de las SOCIMI 403
a. Sujeto pasivo IRPF. 403

b. Impuesto sobre la Renta de no Residentes 403

5. Requisitos para la aplicacidn el régimen fiscal especial. 404
6. Obligaciones de informacidn. 405
7. Salida del régimen fiscal especial. 405
8. Pérdida del régimen fiscal especial. 405
TALLER DE TRABAJO 407
Fiscalidad de las SOCIMIs 407

1. Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Sociedades (“ 1S ”’). _ 407

2. Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMIs. 409
a. Imposicidn directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de las SOCIMIs 409
(i) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (“IRPF”) 409

(i) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (“ IRNR ”) con
establecimiento permanente (“ EP ”) 410
(i) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP 410
b. Imposicién directa sobre las rentas generadas por la trasmisién de las acciones de las SOCIMIs. 411
(i) Inversor sujeto pasivo del IRPF. 411
(i) Inversor sujeto pasivo del ISy del IRNR con EP 412
(iii) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP 412
3. Imposicion sobre el patrimonio (“ IP ) 413
4. Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (“ ISD ”) 414
5. Imposicidn indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de las SOCIMIs 415
TALLER DE TRABAJO 416
El Régimen fiscal de las SOCIMI tras la reforma de 2013 416
TALLER DE TRABAJO 419
Esquemas del régimen fiscal de las SOCIMI 419
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TALLER DE TRABAJO 431

Ventajas del régimen fiscal de las SOCIMI. 431

1. Tributacién al 0% 431

2. Ventajas para SOCIMI participada por REIT extranjero. 432 %

3. Desparece la distribucion obligatoria de dividendos. 432

4. Memoria de las cuentas anuales. 432

5. Pérdida del régimen fiscal especial. 433
CHECK-LIST 434

1. Fiscalidad de las SOCIMI 434

2. El régimen fiscal especial regulado en la Ley 11/2009, ¢ es obligatorio para todas las SOCIMI que
cumplan los requisitos establecidos en dicha Ley? 436

3. ¢Como deben de presentar su declaracion del Impuesto las sociedades que hayan optado por este
régimen fiscal especial? 436

4. El régimen fiscal especial regulado en la Ley 11/2009, ¢ es obligatorio para todas las SOCIMI que
cumplan los requisitos establecidos en dicha Ley? 437

5. éCuando se devenga el Impuesto para las sociedades que hayan optado por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009? 437

6. ¢Estan sometidos a retencidn los dividendos distribuidos por las SOCIMI que hayan optado por la
aplicaciéon de este régimen especial? 438

7. éQué renta debe integrar en su base imponible una sociedad por los dividendos distribuidos con
cargo a beneficios procedentes de rentas sujetas al 19%? 438

8. La opcidn por la aplicacidn de este régimen especial ¢ es compatible con la aplicacién de los
regimenes especiales previstos en el TRLIS? 438

9. ¢Cudles son las consecuencias del incumplimiento del requisito de permanencia, de tres o siete
afos, a que se refiere el articulo 3.3 de la Ley 11/2009? 439

10. é¢Por qué normativa se regiran las sociedades que hayan optado por la aplicacion de este
régimen especial? 439

13. ¢Puede optarse por la aplicacion de este régimen aun cuando todavia no se cumplan los
requisitos exigidos para su aplicacion? 440

14. Las entidades que hubieran optado por aplicar el régimen fiscal de las SOCIMI ¢ bajo qué
circunstancias pierden el derecho a disfrutar del mismo? 440

15. ¢Qué reglas les seran de aplicacidn a las sociedades que opten por la aplicacion de este régimen
fiscal especial, que estuviesen tributando por otro régimen distinto? 441

16. ¢Qué reglas les seran de aplicacidn a las sociedades que estuviesen tributando por este régimen
especial y pasen a tributar por otro régimen distinto? 441

17. ¢Como se determinan las rentas de los inmuebles a efectos de la aplicacion de este régimen?442

18. é¢Cuadles son las rentas exentas de las sociedades que hayan optado por la aplicacion de este
régimen especial? 443
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19. ¢Cual es el tipo de gravamen de las sociedades que hayan optado por la aplicacion de este
régimen? 443

20. ¢{Qué tratamiento recibiran las rentas obtenidas por una sociedad en la transmision de la
participacion en el capital de las sociedades que hayan optado por la aplicacion de este régimen?

443

Capitulo 9. Formalizacion de la opcion la opcion para la aplicacion del régimen especial de las
socimi 445
1. La opcidn por la aplicacion del régimen fiscal especial 445
2. Periodo transitorio para el cumplimiento de requisitos del régimen. 446
TALLER DE TRABAJO 448
Requisitos para aplicar el régimen especial de las SOCIMI 448
Descripcién 448
Forma societaria 448
Sociedad Andnima Incluir denominacién SOCIMI, S.A. 448
Capital social minimo. 5.000.000 euros 448
Objeto social 448
Requisitos de inversidn 448
Rentas 448
Requisito de cotizacion 449
Financiacion. 449
Periodo de tenencia / arrendamiento 449
Distribucidn de resultados 449
Plazo distribucién del dividendo 449
Régimen fiscal SOCIMI. Aplicacidn del régimen especial. 449
Capitulo 10. Obligaciones contables de informacion de las SOCIMI 454
1. Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI. 454
2. Memoria 454
3. Reservas. 454
4. Dividendos. 455
5. Activos. 455
TALLER DE TRABAJO 456
Modelo de Cuentas anuales resumidas de una SOCIMI 456
Estados financieros 456
Balance de Situacion 456
Cuenta de Pérdidas y Ganancias 456
Estado de Ingresos y Gastos Reconocidos 456
Estado Total de Cambios en el Patrimonio Neto 456
Estado de Flujos de Efectivo 456
Notas explicativas a los estados financieros: 456
Naturaleza y actividad de la sociedad 456
Bases de presentacion 456
Normas de registro y valoracion 456
Inversiones inmobiliarias 456
Arrendamientos operativos-arrendador 456
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Politica y gestion de riesgos 456

Activos financieros 456
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 456

Fondos propios 456

Pasivos financieros 456
Situacion fiscal 456
Informacion relativa al Consejo de Administracion de la Sociedad y personal de Alta Direccidn 456
Ingresos y gastos 456
Operaciones con partes vinculadas 456
Impactos comparativos con NIIF 456

Hechos posteriores 456
Capitulo 11. Pérdida del régimen fiscal especial. 489
Capitulo 12. Tipo de gravamen 0% en el Impuesto de Sociedades IS. 490
Capitulo 13. La percepcion de dividendos. IRPF 491
PARTE TERCERA 493
Formularios 493

Caso real. Documento informativo de incorporacion al mercado alternativo bursatil, segmento para

SOCIMIs (MAB-SOCIMIs) 493
Resumen de informacién utilizada para la determinacion del precio de referencia por accion y principales
riesgos de inversion. 493
Informacion general y relativa a la compaiiia y a su negocio. 493
Informacion relativa a las acciones. 493
Otras informaciones de interés. 493
Asesor registrado y otros expertos o asesores. 493
Informacion general y relativa a la compaiiia y a su negocio. 493
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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)

‘4 B
l [ i im i |
-l — e e
- -

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



