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El presente Documento Informativo ha sido preparado con ocasién de la incorporacion al segmento BME
Growth de BME MTF Equity (en adelante, el “Mercado” o “BME Growth”), de la totalidad de las acciones
de la sociedad Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante, “Silicius”, la “Sociedad”, la “Compaiiia” 0
el “Emisor”), ha sido redactado de conformidad con el modelo previsto en el Anexo de la Circular de BME
Growth 1/2020, de 30 de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion
en el segmento de negociacién BME Growth de BME MTF Equity (en adelante, “Circular 1/2020 de BME
Growth”), designandose a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado en cumplimiento de lo
establecido en la Circular 1/2020 de BME Growth y en la Circular de BME Growth 4/2020, de 30 de julio,
sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (en adelante,
“Circular 4/2020 de BME Growth”).

Los inversores de empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que asumen un riesgo
mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en las Bolsas de Valores. La inversion en
empresas cuyas acciones se encuentran incorporadas a negociacion en BME Growth debe contar con el
asesoramiento de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de
Incorporacion al Mercado (en adelante, el “Documento Informativo” o el “DIIM”) con anterioridad a
cualquier decision de inversion relativa a los valores negociables.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores (en adelante,
la “CNMV”) han aprobado o efectuado ningun tipo de verificacién o comprobacion en relacion con el
contenido de este Documento Informativo. La responsabilidad de la informacion publicada corresponde, al
menos, al Emisor y sus administradores. EI Mercado se limita a revisar que la informacion es correcta,
consistente y comprensible.



Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid y provista de N.I.F. nimero
A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio 11, seccion B,
Hoja M-390614, Asesor Registrado en el segmento de BME Growth de BME MTF Equity, actuando en tal
condicion respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al Mercado, y a
los efectos previstos en la Circular 4/2020 de BME Growth,

DECLARA

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

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacién y redaccién del Documento
Informativo, exigido por la Circular 1/2020 de BME Growith.

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

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que Silicius ha asumido por razén de su incorporacion en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity, asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar incumplimientos de tales
obligaciones.
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1.1

1.2.

RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth, Silicius presenta este Documento
Informativo, con el contenido ajustado al Anexo de la citada circular con relacién a la incorporacion de
sus acciones en el segmento BME Growth de BME MTF Equity.

Se advierte expresamente que el presente resumen debe leerse como introduccién al Documento
Informativo y que toda decisién de invertir en las acciones de la Sociedad debe estar basada en la
consideracion por parte del inversor del Documento Informativo en su conjunto, asi como en la
informacion publica de la Sociedad disponible en cada momento.

Responsabilidad sobre el Documento

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, a saber, D. Ignacio Francisco Mencos
Valdés, D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando, D. Vicente Gomez de la Cruz, D. Marino Medina Martinez,
Royo Wood S.L. (debidamente representada por D. Santiago Royo LOpez), Atalaya Inversiones
Financieras, S.L. (debidamente representada por D. Guillermo Ignacio de la Puerta Olabarria), Eurozasa,
S.L. (debidamente representada por Dfia. Concepcién Diaz Guerrero), Amitron, S.L. (debidamente
representada por D. Miguel Hernando Martinez), Kenvest Restoration, S.L. (debidamente representada
por D. Daniel de la Pedraja Yllera), Suarlopez, S.L. (debidamente representada por D. Luis Francisco
Suérez Ldpez), La Vital Centro Comercial y De Ocio, S.L.U. (debidamente representada por Daniel
Gonzélez Martinez), Merlin Retail, S.L.U. (debidamente representada por D. Francisco Rivas Gonzélez),
Merlin Properties SOCIMI, S.A. (debidamente representada por D. Miguel Ollero Barrera) y Pefia Rueda,
S.L.U. (debidamente representada por D. Alvaro Jimeno Garcia), en virtud de los acuerdos aprobados
por la Junta General y Extraordinaria de 29 de abril de 2021, asumen en la reunién del Consejo de
Administracién celebrada el 9 de septiembre de 2021 la responsabilidad del contenido del presente
Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular de BME Growth 1/2020, de 30
de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento de
negociacion BME Growth de BME MTF Equity.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacion contenida en el mismo es, segun su conocimiento,
conforme con la realidad y no incurre en ninguna omisién relevante.

Informacién utilizada para la determinacion del precio de referencia por accion

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth sobre el régimen aplicable a las
empresas, cuyas acciones se incorporen a BME Growth, Silicius encargé a Gloval Valuation, S.A.U. (en
adelante, “Gloval™), una valoracion independiente de las acciones de la Sociedad al 30 de junio de 2021.
Una copia del mencionado informe de valoracion de fecha 19 de julio de 2021 se encuentra adjunta como
Anexo V a este Documento Informativo.

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente realizado por Gloval de las acciones
de la Sociedad a 30 de junio de 2021 y los hechos posteriores incluidos en el mismo, el Consejo de
Administracién de Silicius celebrado el 29 de julio de 2021 ha fijado un valor de referencia de cada una



1.3.

de las acciones de la Sociedad en circulacién en 15,37 euros, lo que supone un valor total de la Compafiia
de 555.221 miles de euros.

Miles de Euros . Rar!go Rango Ran_go

inferior medio superior
Patrimonio Neto Contable de Silicius Real Estate al 30/06/2021 320.435 320.435 320.435
Valor del Patrimonio Neto Silicius segin NNNAV 339.220 400.593 476.062
Valor del Patrimonio Neto con Tramo A y hechos posteriores () 418.080 479.590 555.221
n° Acciones 36.112.229 36.112.229 36.112.229
Precio por accién 11,58 13,28 15,37

®) Corresponde a la adquisicion del 3,74% de Mazabi Tropicana, realizada el 5 de julio de 2021, alcanzando una
participacion total del 100,00% en dicha sociedad. Resaltar que la adquisicion de las dos parcelas por parte de
Atalaya Superficies Comerciales, S.L. realizada el 5 de agosto de 2021, no tiene impacto en la valoracion de la
Silicius al haberse materializado a valor razonable y por tanto no afecta a dicho epigrafe.

En el apartado 2.6.5. del presente Documento Informativo se ha detallado la metodologia de valoracion
empleada por Gloval.

No obstante, el Consejero Delegado de la Sociedad, atendiendo a la normativa de contratacién de BME
Growth de BME MTF Equity relativa a la variacion minima de precios, y de conformidad con las
facultades delegadas en el mismo para la realizacién de modificaciones en el Documento Informativo de
Incorporacion al Mercado, acordd el 13 de septiembre de 2021 redondear dicho precio por accidn,
estableciendo un precio de referencia de 15,40 euros por accion, lo que supone un valor total de los fondos
propios de la Sociedad de 556.128 miles de euros.

Principales factores de riesgo

Antes de adoptar la decisién de invertir adquiriendo acciones de Silicius, ademas de toda la informacion
expuesta en el presente Documento Informativo, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se
enumeran en el apartado 2.23, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad. No obstante, estos riesgos
no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que enfrentarse. Riesgos actualmente desconocidos
0 no considerados como relevantes por la Sociedad podrian provocar un impacto sustancial negativo en
las actividades y en la situacion financiera de la Sociedad.

Los accionistas y/o potenciales inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversion en acciones de
la Sociedad es adecuada para ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacion
contenida en el presente Documento Informativo. En consecuencia, los accionistas y/o potenciales
inversores en las acciones de la Sociedad deben leer cuidadosamente el apartado 2.23 de manera conjunta
con el resto del Documento Informativo. Asimismo, se recomienda a los accionistas y/o potenciales
inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de llevar a cabo una
decision de inversion en las acciones de Silicius.



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

Riesgos derivados de la gestién por parte del Gestor

Los activos inmobiliarios propiedad de Silicius (tanto de manera directa como indirecta a través de sus
sociedades participadas), se encuentran gestionados por la sociedad Mazabi Gestién, S.L. (Multi-Family
Office, asesor y gestor de inversiones inmobiliarias fundado en 2009 con un patrimonio inicial de € 250
millones de 6 Family Offices espafioles. Actualmente gestiona inmuebles por valor de mas de € 1.690
millones de euros a través de 46 sociedades, dando lugar a un portfolio diversificado de activos
inmobiliarios en 14 paises repartidos por Sudamérica y Europa -con especial presencia en Espafia), en
virtud del Contrato de Gestion (tal y como dicho término se define mas adelante), de fecha 27 de
septiembre de 2019, detallado en el apartado 2.6 siguiente del presente Documento Informativo. En
consecuencia, la marcha de la Sociedad, sus activos y sus resultados dependera de la actuacion del Gestor
y, mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio a la hora de identificar, seleccionar, negociar,
ejecutar y gestionar inversiones adecuadas. No obstante, pese a la experiencia del Gestor no existe
garantia de que éste vaya a tener éxito a la hora de ejecutar los objetivos de inversidn de la Sociedad y/o
la estrategia establecida para la misma, ni en la situacién de mercado actual ni en el futuro, ni, en Gltima
instancia que sea capaz de crear una cartera que genere rendimientos atractivos para los inversores.
Asimismo, la Sociedad depende de la capacidad del Gestor para definir una estrategia de inversion exitosa
en los términos previstos en el Contrato de Gestion y, en Ultima instancia, de su capacidad para crear una
cartera de inversion inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas. En este sentido, no puede
asegurarse que el Gestor vaya a cumplir satisfactoriamente los objetivos de inversién marcados por la
Sociedad. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar
y gestionar inversiones por parte del Gestor (o de cualquier otra sociedad gestora que pueda sustituirle en
el futuro) podria tener un efecto negativo significativo en el negocio, las perspectivas, los resultados o la
situacion econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

Conforme al Contrato de Gestion, el Gestor debera disponer, en todo momento, de los medios humanos
para la adecuada prestacién de los servicios. Aunque el Gestor sera responsable de contratar a
profesionales con amplia experiencia en el mercado inmobiliario y que sean competentes y cualificados
para la prestacion de los servicios, puede existir cierto riesgo de que dichos empleados no presten los
servicios con niveles de calidad 6ptimos o conforme a los estandares previstos en el mencionado Contrato
de Gestién. Esto conllevaria un impacto negativo en el negocio, las perspectivas y los resultados de
Silicius. No obstante, ciertas decisiones relevantes de la Sociedad necesitan la aprobacion previa del
Consejo de Administracién de Silicius (ver apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo).

Riesgo asociado a la COVID-19

La aparicion del Coronavirus COVID-19 en China en diciembre de 2019 y su expansion global a un gran
namero de paises (incluido Espafia), motivo que el 11 de marzo de 2020 la Organizacién Mundial de la
Salud elevase la situacion de emergencia de salud publica ocasionada por el brote virico a pandemia
internacional. Para hacer frente al impacto econémico y social de la COVID-19, el Gobierno de Espafia
procedio, entre otras medidas, a la declaracion del estado de alarma mediante la publicacién del Real
Decreto 463/2020, de 14 de marzo, que fue levantado el 1 de julio de 2020, y a la aprobacion de una serie
de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social de la COVID-19,



mediante, entre otros, el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo. El estado de alarma posteriormente
declarado por el Gobierno de Espafia mediante el Real Decreto 926/2020, de 25 de octubre, fue aprobado
inicialmente hasta el 9 de noviembre de 2020, y prorrogado hasta 9 de mayo de 2021 mediante el Real
Decreto 956/2020, de 3 de noviembre.

Si bien una vez concluido el estado de alarma se levantaron muchas de las restricciones, sigue existiendo
una gran incertidumbre sobre su impacto a medio y largo plazo en la actividad econémica local y mundial,
y las consecuencias van a depender en gran medida de la evolucién y extension de la pandemia en los
préximos meses, la aparicion de nuevas cepas, asi como del ritmo de vacunacion mundial. En Espafia, los
datos publicados confirman el impacto derivado de la Covid-19, no s6lo en lo que respecta a la actividad
econémica, sino también al empleo. Actualmente, dichas restricciones se han flexibilizado, pero
contindan aplicandose, aunque de manera dispar, en algunos territorios de Espafia, si bien la evolucién de
la pandemia en Espafia hace impredecible las futuras restricciones que, en su caso, puedan adoptarse, asi
como el impacto que las mismas pudieran tener sobre el negocio de la Sociedad.

A raiz de la situacién descrita en el parrafo anterior, el sector en el que se desarrolla el negocio de la
Sociedad podria experimentar, en términos generales, (i) una reduccion de los niveles de ocupacién de
los inmuebles, y (ii) un aumento de los costes de mantenimiento debido a las nuevas medidas de higiene
y desinfeccién requeridas para mitigar en la medida de los posible nuevos contagios. Estos hechos podrian
tener un impacto material adverso en (i) la solvencia de los arrendatarios con los que Silicius y/o las
sociedades participadas tienen suscrito contratos de arrendamiento; (ii) la duracion de los contratos de
arrendamiento firmados con los arrendatarios pudiendo dar lugar a la resolucion anticipada de los mismos,
(iii) la ausencia de generacion de renta variable acordada en dichos contratos de arrendamiento; y (iv) la
identificacion de nuevas oportunidades de inversidn, especialmente en cuanto a su capacidad de alcanzar
los objetivos de retornos marcados por la Sociedad.

Teniendo en consideracion la complejidad de los mercados a causa de la globalizacién de los mismos y
la ausencia, por el momento, de un tratamiento médico 100% eficaz contra el virus, las consecuencias
para las operaciones de la Sociedad son inciertas y van a depender en gran medida de la evolucion y
extension de la pandemia en los proximos meses, especialmente en el territorio espafiol donde la Sociedad
opera, asi como de la capacidad de reaccion y adaptacion de todos los agentes econdmicos impactados.
En consecuencia, si el impacto del virus se agrava mas o resulta sostenerse en el tiempo, puede tener un
efecto sustancialmente negativo, tanto a corto como a largo plazo, en el negocio, los resultados, las
perspectivas, la situacién econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad asi como en la valoracion
de los activos inmobiliarios de Silicius.

Durante el afio 2020, en el periodo afectado por el COVID desde el mes de abril, se ha producido en el
Grupo una caida de las ventas del 20% en relacién a las estimaciones previas para este periodo.
Adicionalmente, el resultado operacional del ejercicio 2020 a nivel consolidado, se ha visto
negativamente impactado por esta situacion coyuntural provocada por el Covid, que ha provocado un
ajuste en el Valor Razonable de las Inversiones Inmobiliarias de 24.674 miles de euros. Este hecho no se
considera recurrente y se estima que se revertira en los siguientes ejercicios impactando positivamente en
el resultado.



Las distintas negociaciones y acuerdos alcanzados con los inquilinos, sustentado en la diversificacion de
los inmuebles y en la calidad de los mismos, asi como en las actuaciones llevadas a cabo por el Grupo
han logrado que no se haya producido un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y
situacion financiera del Grupo.

La situacién actual de los principales activos inmobiliarios propiedad de Silicius y/o de sus sociedades
participadas se describen en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.

Conflicto de interés con la sociedad gestora y accionistas y miembros del Consejo de Administracién de
la Sociedad

Tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, la gestion de activos de
la Sociedad es realizada por la sociedad Mazabi Gestion, S.L., la cual es parte vinculada de Mazabi Latam,
S.L., accionista de la Sociedad con una participacién del 0,092%.

Adicionalmente, D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando, que ostenta el cargo de vocal del Consejo de
Administracién y de Consejero Delegado de la Sociedad, ocupa idénticos cargos en Mazabi Gestion, S.L.
D. Vicente Gomez de la Cruz, que ocupa el cargo de vocal del Consejo de Administracion de la Sociedad,
ostenta también el cargo de consejero en Mazabi Gestion, S.L. Por su parte, D. Guillermo de la Puerta
Olabarria, accionista de la Sociedad con una participacion del 0,002% y representante de la entidad
Atalaya Inversiones Financieras, S.L., accionista también con una participacion del 16,207% y miembro
del Consejo de Administracion de la Sociedad, es asimismo consejero de Mazabi Gestion, S.L.

En este sentido, en fecha 29 de septiembre de 2019, la Junta General Extraordinaria de Socios de la
Sociedad aprobo, entre otros, el siguiente acuerdo de dispensa a algunos consejeros para el desarrollo de
otras actividades, de conformidad con el articulo 230 de la Ley de Sociedades de Capital, bien por tratarse
de consejeros que ocupan a su vez idénticos cargos en Mazabi Gestion, S.L. o bien por tratarse de
vehiculos de inversion patrimonial que realizan inversiones inmobiliarias directas cuyos intereses podrian
entrar en conflicto con los intereses de la Sociedad:

“Por parte del Presidente se informa a los socios acerca de las posibles situaciones de conflicto de interés
en que pueden incurrir los consejeros D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando, D. Ighacio Francisco
Mencos Valdés, D. Vicente Gémez Cruz, ROYO WOOD, S.L., CARRINSA, S.L., EUROZASA, S.L.,
SUARLOPEZ, S.L., y KENVEST RESTORATION, S.L., al desarrollar actividades que pudieran llegar a
suponer una competencia efectiva, actual o potencial a la sociedad.

Asimismo, se informa a los socios de la condicion de D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando como
Consejero Delegado de la mercantil MAZABI GESTION, S.L., con la que la Sociedad ha suscrito un
contrato de gestién.

Una vez han sido aclaradas todas las cuestiones formuladas por parte de los socios, el Presidente somete
a votacion de los socios el otorgamiento de la dispensa a la que hace referencia el art. 230 de la Ley de
Sociedades de Capital.



Acto seguido, los socios acuerdan por unanimidad el conflicto de interés y la obligacion de no concurrir
de D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando, D. Ignacio Francisco Mencos Valdés, D. Vicente Gémez Cruz,
ROYO WOOD, S.L., CARRINSA, S.L., EUROZASA, S.L., SUARLOPEZ, S.L., y KENVEST
RESTORATION, S.L. en el desempeiio de su cargo como consejeros de la sociedad “SILICIUS
INMUEBLES EN RENTABILIDAD SOCIMI, S.L.”, aprobandose también por unanimidad la dispensa al
establecimiento de una relacion de servicios y otra con la sociedad a través de otra mercantil en la que

>

participen o tengan cargos en el organo de administracion.’

Desde el punto de vista fiscal, Mazabi Gestion actia como sociedad gestora de Silicius, no encontrandose
vinculada en estrictos términos fiscales a la misma (participacidn igual o superior directa o indirecta de,
al menos, el 25%). No obstante, si tiene capacidad de influir en las decisiones de Silicius a través de
diversos directivos en su Consejo de Administracidn y con el derecho a proponer nuevos consejeros. Si a
este hecho se le une la dependencia funcional de Silicius, resulta conveniente, tal y como viene haciendo
la compaifiia hasta la fecha, el tratamiento de Mazabi Gestion como parte vinculada a efectos fiscales para,
de este modo, verificar que las transacciones entre ambas partes se realizan conforme al principio de valor
de mercado. Todo ello, con la finalidad de salvaguardar los intereses legitimos tanto de la Administracion
Tributaria como de los actuales y futuros inversores/accionistas.

Conflicto de interés con alguno de los miembros del Consejo de Administracién

D. Miguel Ollero Barrera, representante persona fisica de Merlin Properties SOCIMI, S.A., accionista y
miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad, es asimismo miembro del Consejo de
Administracion de la propia Merlin Properties SOCIMI, S.A. en condicion de consejero ejecutivo.

En consecuencia, en su doble condicion de miembro del Consejo de Administracion de otra sociedad con
similar objeto social y representante persona fisica de un miembro del Consejo de Administracion de la
Sociedad, podria llevar a cabo actividades corporativas y de gestion que pudiesen entrar en conflicto con
los intereses de la Sociedad o con los de otros potenciales accionistas 0 miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad.

Por su parte, las sociedades Merlin Retail, S.L.U. y La Vital Centro Comercial y De Ocio, S.L.U.,
participadas al 100% por Merlin Properties SOCIMI, S.A., son asimismo miembros del Consejo de
Administracién de Silicius, por lo que en su doble condiciéon de miembros del Consejo de Administracion
de Silicius y de sociedades integramente participadas por Merlin Properties SOCIMI, S.A., la cual tiene
similar objeto social que Silicius, podrian llevar a cabo actividades corporativas y de gestion que pudiesen
entrar en conflicto con los intereses de la Sociedad o con los de otros potenciales accionistas 0 miembros
del Consejo de Administracién de la Sociedad.

Riesgo derivado del compromiso de liquidez en favor de Merlin Properties SOCIMI, S.A. en virtud del
Acuerdo de Accionistas

De conformidad con el Acuerdo de Accionistas, y tal y como se describe en detalle en el apartado 4 del
presente Documento Informativo (“Otras informaciones de interés™), los accionistas de la Sociedad
acordaron el reconocimiento de un compromiso de liquidez en beneficio de Merlin Properties SOCIMI,



S.A. respecto a la totalidad de las acciones de la Sociedad recibidas por Merlin Properties SOCIMI, S.A.
como consecuencia de las aportaciones de activos que se realicen a la Sociedad.

En este contexto, Merlin Properties SOCIMI, S.A. es titular actualmente de 10.667.817 acciones
representativas del 29,541% del capital social de la Sociedad, de manera que, en el supuesto de ejercicio
por parte de dicho accionista de su compromiso de liquidez conforme a lo dispuesto en el Acuerdo de
Accionistas, la Sociedad podria estar obligada a adquirir dichas acciones.

En el caso de que la Sociedad tuviera que hacer frente a dicha compra y adquisicion de acciones, el pago
del precio acordado podria afectar negativamente a la situacion financiera, resultados, patrimonio neto o

valoracion de Silicius.

Riesgo de posibles situaciones de conflicto de interés por influencia del accionista mayoritario

Merlin Properties SOCIMI, S.A. es el accionista mayoritario con una participacion del 29,541% en la
Sociedad.

Por tanto, los intereses del accionista mayoritario podrian diferir de los del resto de accionistas, de manera
que el accionista mayoritario podria llevar a cabo acciones corporativas y de gestion que podrian entrar
en conflicto con los intereses de otros accionistas y potenciales accionistas de la Sociedad. No se puede
asegurar que los intereses de Merlin coincidan con los intereses de los futuros compradores de las acciones
de la Sociedad o que oriente sus decisiones a la creacion de valor por parte de la Sociedad.

Concentracion significativa de clientes

A 31 de diciembre de 2020, el 31,67% de los ingresos provenian de 5 clientes con los que la Sociedad
tiene firmados distintos contratos de arrendamiento sobre los activos inmobiliarios. Si dichos inquilinos
atravesaran circunstancias financieras desfavorables que les impidiesen atender a sus compromisos de
pago debidamente, dicha circunstancia podria tener un efecto negativo en la situacion financiera,
resultados y en la valoracion de la Sociedad. Resaltar que la Compafiia cuenta con una gran diversificacion
de clientes que a 31 de diciembre de 2020 ascendi6 a 248.

Nivel de endeudamiento y riesgo de tipo de interés

A 31 de diciembre de 2020 y segun las cuentas anuales consolidadas auditadas, la Sociedad tiene una
deuda financiera bruta de 219.880 miles de euros, devengando intereses variables y fijos (232.004 miles
de euros con el avance a 30 de junio de 2021). A dicha fecha, el importe dispuesto de estos contratos de
financiacion con interés variable asciende a 159.393 miles de euros y a tipo fijo asciende a 60.487 miles
de euros.

A 31 de diciembre de 2020 el ratio Loan to Value de la Sociedad ascendia a 28,51% (29,51% con el
avance a fecha 30 de junio de 2021). Los covenants acordados en los contratos de financiacion aparecen
detallados en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo. Estos covenants son normalmente
un Ratio de Cobertura del Servicio de Deuda y un Loan to Value asociado tanto al proyecto que se financia
como de forma global. En el caso que la Sociedad no pudiera cumplir con sus respectivos covenants en



14.

plazo, se situaria en un supuesto de incumplimiento que podria llevar aparejada la resolucion anticipada
de los respectivos contratos, el vencimiento de sus obligaciones de pago y/o la ejecucion de las garantias
otorgadas para cada una de ellas.

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no fueran
suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento afectaria
negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion de Silicius.

En el contexto de los citados préstamos con garantia hipotecaria que tiene actualmente suscritos el Emisor,
asi como determinadas filiales, (i) existen determinados préstamos que incluyen clausulas de cambio de
control en virtud de las cuales la entidad financiera en cuestion podra dar por resuelto el préstamo de
manera anticipada en el supuesto de cambio de control del Emisor o de la sociedad filial en los términos
del articulo 42 del Cddigo de Comercio, y (ii) el contrato de préstamo suscrito con Caixabank, S.A., por
importe de 10.001.710 euros de principal, finaliza el 1 de diciembre de 2021. Todo ello, en caso de
producirse las anteriores circunstancias, afectaria o podria afectar negativamente a la situacion financiera,
resultados, patrimonio neto o valoracidn de Silicius.

Riesgo de ejecucién de las hipotecas existentes sobre los activos inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo, Silicius tiene hipotecados 24 activos inmobiliarios
destinados al arrendamiento. La deuda hipotecaria asciende a un total de 162.306 miles de euros a 31 de
diciembre de 2020. En caso de que Silicius incumpla las obligaciones contractuales de dichos préstamos
hipotecarios, las entidades financieras podrian ejecutar las garantias, afectando negativamente a la
situacion financiera, resultados, patrimonio neto o valoracién de Silicius. El detalle de los préstamos
hipotecarios a 31 de diciembre del 2020 se especifica en el apartado 2.6.1 del presente Documento
Informativo.

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no fueran
suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento afectaria
negativamente a la situacion financiera, resultados, patrimonio neto o valoracion de Silicius.

Breve descripcion de la Compariia, del negocio del Emisor y de su estrategia

SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. es una sociedad anoénima acogida al régimen de Sociedades
Anodnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social situado en
la calle Velazquez, 123, 28006, Madrid.

La Sociedad se constituyd como sociedad anénima por tiempo indefinido el 30 de septiembre de 2015,
con domicilio social en Madrid y bajo la denominacién social de SILICIUS INMUEBLES EN
RENTABILIDAD, SOCIEDAD ANONIMA.

En fecha 14 de septiembre de 2018, y mediante acta de decisiones de EI Arverjal, S.L. (entonces, el
accionista Gnico de la Sociedad) se procedi6 al cambio de denominacion social de la Sociedad pasandose
a denominar SILICIUS INMUEBLES EN RENTABILIDAD, S.A.U. Adicionalmente, en esa misma acta
se cambi6 el domicilio social por el actual sito en la calle Veldzquez 123, 62 Planta de Madrid (28006).



Dichos acuerdos fueron elevados a escritura publica en fecha 27 de septiembre de 2018 y fueron inscritos
en el Registro Mercantil de Madrid en fecha 30 de noviembre de 2018.

Igualmente, con fecha 14 de diciembre de 2018, y mediante acta de decisiones de El Arverjal, S.L.
(entonces, el accionista Unico de la Sociedad), se procedi6 a la transformacién de la Sociedad en sociedad
limitada, hecho que fue elevado a escritura publica en fecha 28 de diciembre de 2018. Dicha
transformacién de sociedad anonima a sociedad limitada fue inscrita inicialmente el 31 de diciembre de
2018, si bien la misma se subsand e inscribié definitivamente en el Registro Mercantil en fecha 23 de
enero de 2019. Asimismo, en fecha 8 de febrero de 2019, la Sociedad perdié su condicién de
unipersonalidad como consecuencia del aumento de capital que se describe en el apartado 2.4 del presente
Documento Informativo.

Con fecha 27 de septiembre de 2019, la Junta General Extraordinaria de Socios acordo el acogimiento de
la Sociedad al régimen fiscal especial de SOCIMI, comunicando en dicha fecha a la Agencia Tributaria
la aplicacién del mismo con efectos 1 de enero de 2019. Dicho acuerdo fue elevado a escritura publica en
fecha 14 de octubre de 2019 e inscrito en el Registro Mercantil en fecha 29 de enero de 2020.

En fecha 29 de noviembre de 2019, la Junta General Extraordinaria de Socios acordd el cambio de
denominacidn social pasandose a denominar SILICIUS REAL ESTATE, S.L. Dicho acuerdo fue elevado
a escritura publica en fecha 2 de diciembre de 2019 e inscrito en el Registro Mercantil en fecha 9 de enero
de 2020.

Adicionalmente, con fecha 29 de diciembre de 2020, la Junta General Extraordinaria de Socios acordd la
transformacion de la Sociedad en sociedad anénima hecho que fue elevado a escritura pablica en fecha
29 de abril de 2021 e inscrito en el Registro Mercantil de Madrid en fecha 13 de mayo de 2021.

Asimismo, en la citada Junta General Extraordinaria de Socios de fecha 29 de abril de 2021, se acordé el
cambio de denominacion social de la Sociedad pasdndose a denominar SILICIUS REAL ESTATE
SOCIMI, S.A.

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

arrendamiento.

Estrategia y politica de inversion

La estrategia de Silicius tiene como objetivo lograr una cartera diversificada de alta calidad que genere
rentas sostenibles a largo plazo y liquidez para sus accionistas.

Desde su constitucion, Silicius ha llevado a cabo una estrategia de crecimiento basada en la adquisicion
y aportacién de nuevos activos, asi como en la gestion de los mismos (realizada por la sociedad Mazabi
Gestion, S.L., en virtud del Contrato de Gestion, de fecha 27 de septiembre de 2019, detallado en el
apartado 2.6 siguiente del presente Documento Informativo); con el objetivo de afiadir valor a su cartera
e incrementar la rentabilidad de los accionistas mediante la optimizacion de las rentas a percibir y de los
gastos necesarios para el funcionamiento correcto de los inmuebles.



La politica de inversién de la Sociedad esta enfocada en invertir de forma diversificada en activos de
oficinas, high street, logistico, residencial, hoteles, parques y centros comerciales; ubicados en zonas
prime de las principales ciudades de Espafia. Con sus inversiones, Silicius busca obtener rentabilidades
netas minimas en torno al 6,0%.

En cuanto a los inquilinos, la Sociedad pone foco en la seleccién de clientes con una elevada solvencia y
contratos a largo plazo con el fin de asegurar un 6ptimo nivel de ocupacién en cada uno de sus activos.

Cartera de activos

A fecha del presente Documento Informativo, Silicius posee 45 inmuebles de alta calidad con inquilinos
de renombre, distribuidos de forma diversificada en Espafia y en Europa con una superficie bruta
alquilable total de 397.875 metros cuadrados, con un valor de mercado a 30 de junio de 2021 de 712,8
millones de euros segun el informe de valoracion realizado por Gloval. Segin hechos posteriores a la
fecha de valoracion, con fecha de 5 de julio de 2021 se adquiri6 el 3,74% de Mazabi Tropicana, lo cual
tiene un impacto en valoracién de activos de 2.305.367 euros, siendo el valor total incluyendo esta
participacion de 715.132.277 euros. Adicionalmente, con fecha 5 de agosto de 2021, Silicius adquirio dos
parcelas a través de su participada Atalaya Superficies Comerciales, S.L. Dicha adquisicién no tiene
impacto material en la valoracién de Silicius al ascender a 510.400 euros (ver apartado 2.4.2 del presente
Documento Informativo). La cartera de activos del Grupo esta compuesta de la siguiente manera, como
se detalla en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo:

- 32 inmuebles en propiedad por Silicius
- 3 inmuebles en propiedad de SPVs propiedad de Silicius al 100%

- 10 inmuebles en propiedad de SPVs en las que Silicius es accionista en diferentes
porcentajes.

A continuacién, incluimos una tabla que incluye todos los activos propiedad de la Sociedad:



Sociedad propietaria

% participacion

Tipologia

Localizacién

# Activo

1 C.C. LaFira Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Centro Comercial Tarragona
2 C.C. Thader Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Centro Comercial Murcia
3 Edificio Arista Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Oficinas Madrid
4 Los Madrazo 6-8-10 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Residencial Madrid
5 Veldzquez, 123 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Oficinas Madrid
6 Veldzquez, 136-138 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid
7 Paseo de la Castellana, 178 - 180 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid
8 C.C. Bahia Plaza Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Centro Comercial Cadiz

9 Nave comercial Nassica Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid
10 Hotel Conil Park Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Hotel Cadiz
11 Obenque, 4 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Oficinas Madrid
12 Conforama Castellon Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Castellon
13 San Onofre, 5 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Residencial Madrid
14 Eduardo Dato, 12 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Vitoria
15 Locales Las Matas Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid
16 Hotel Plaza Las Matas Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Hotel Madrid
17 Plaza Fernandez Duro, 3 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Zamora
18 Avda. de Aragon, 148-150 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Vigo
19 Amara, 20 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial San Sebastian
20 Edificio Zamudio Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Oficinas Bilbao
21 Urb. Cala Mandia Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Hotel Mallorca
22 Naves industriales Riu Segura Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Logistico Valencia
23 Muebles Boom Parque Oeste Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid
24 Mediana vacia Parque Oeste Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid
25 Careaga, 109 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Bilbao
26 San Joaquin, 8 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid
27 Plaza Mayor, 6 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Residencial Madrid
28 Paseo de la Habana, 16 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid
29 Conde de Pefialver, 60 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid
30 Felipe V, 2 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid
31 Paseo de Yeserias, 9 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid
32 Blanca de Navarra, 10 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid
33 Hotel Carretas 10 Atalaya Carretas, S.L.U. 100% Hotel Madrid
34 Hotel Tropicana Mazabi Tropicana, S.L.U. 96%* Hotel Islas Baleares
35 Urb. Costalita Atalaya Playa Bella, S.L. 55% Hotel Malaga
36 Paseo del General Davila Mazabi General Davila, S.L. 65% Oficinas Cantabria
37 Atocha, 8-10 Atalaya Atocha, S.L. 32% Mixto Madrid
38 Recoletos, 23 Mazabi Recoletos, S.L. 20% Oficinas Madrid
39 Reguliersdwarsstraat 90-92 Shark Capital, S.A. 30% Oficinas Amsterdam
40 Parque Olaz (Edificacion) Atalaya Superfécll_e s Comerciales, 22% Mixto Navarra
41 Parque Olaz (Suelo) Atalaya Superfécll_e s Comerciales, 22% Mixto Navarra
42 Route d'Arlon, 130 Shark Capital, S.A. 30% Comercial Luxemburgo
43 Vauxhall Bridge Road, 166 Shark Capital, S.A. 30% Comercial Londres
44 Hotel Biniancollet BIN 2017, S.L.U. 100% Hotel Menorca
45 Avda. La Libertad Atalaya Superfécll_es Comerciales, 22% Comercial Tenerife

(*) El 5 de julio de 2021 Silicius comprd el 3,74% de las participaciones de Mazabi Tropicana, S.L. hasta llegar al 100%.
Para mas detalle, véase el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.




1.5.

Gestidn de la cartera de activos

En agosto de 2018, Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. (entonces denominada Silicius Inmuebles en
Rentabilidad, S.L.) (en adelante, la “Sociedad Dominante”) y Mazabi Gestién, S.L. (en adelante, la
“Sociedad Gestora” o la “Gestora”) firmaron un Contrato de Gestion (en adelante, el “Contrato de
Gestidn”) con efecto retroactivo al 1 de enero de 2018, que determinaba la relacion entre las partes y al
que las partes han afiadido adendas complementarias durante el ejercicio 2019. En fecha 27 de septiembre
de 2019, se firm6 un nuevo contrato entre las partes estableciendo nuevas condiciones y en virtud del cual
la Gestora se comprometia a prestar, entre otros, los siguientes servicios:

(i) Gestion general diaria de Silicius y de sus bienes inmuebles (i.e. asistencia y representacién en
el Consejo de Administracién, llevanza de la contabilidad y cumplimiento de las obligaciones
legales, administrativas y fiscales, elaboracion de informes de situacion, etc.);

(i) Preparacion e implantacién de la estrategia de inversién, plan de negocio y presupuesto de
Silicius; y

(iii) Preparacion del plan de negocios, cuentas de gestion trimestrales y semestrales, cuentas anuales
auditadas y presupuesto anuales de Silicius.

Para mas detalle, véase apartado 2.6 del presente Documento Informativo.

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

Esta informacién ha sido elaborada a partir de los registros contables de la Sociedad y se presenta de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacién.

En el presente apartado se incorpora un resumen de la siguiente informacion financiera relativa al Emisor:

Cuentas anuales consolidadas de Silicius y sus sociedades dependientes auditadas de los ejercicios
2019 vy 2020

Con motivo de la incorporacién al segmento BME Growth, los administradores de la Sociedad han
decidido formular las cuentas anuales consolidadas de los ejercicios 2019 y 2020 (ver Anexos Il y 111,
respectivamente, del presente Documento Informativo), no acogiéndose a la dispensa de no formular
dichas cuentas anuales consolidadas que la normativa vigente les permite (articulo 43 del Coédigo de
Comercio por la dispensa de la obligacion de consolidar para aquellos grupos de sociedades que no
superen un determinado tamafio siempre que se cumplan determinados requisitos).

A continuacion, se presentan las cuentas anuales consolidadas y auditadas de Silicius a 31 de diciembre
de 2019 y a 31 de diciembre de 2020 formuladas bajo Normas Internacionales de Informacién Financiera
adoptadas por la Unién Europea (en adelante “NIIF-UE”), de conformidad con el Reglamento (CE) n°
1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones. Dicha informacion
financiera ha sido auditada por Pricewaterhouse Coopers Auditores, S.L. (en adelante, “PwC”).



Balance de situacion consolidado:

€ miles 31.12.2019 31.12.2020
Activo no corriente 453.523 667.318
Inmovilizado intangible 5.624 5.054
Inversiones inmobiliarias 436.120 648.781
Inversiones en entidades contabilizadas por el método de 7.978 7.196
participacion a largo plazo

Créditos a entidades contabilizadas por el método de la - 744
participacion a largo plazo

Inversiones financieras a largo plazo 2.415 4117
Activos por impuesto diferido 1.386 1.426
Activo corriente 13.024 49.504
Anticipos a proveedores 132 20
Deudores comerciales 5.732 14.535
Inversiones financieras a corto plazo - 33
Efectivo 7.160 34.916
Total activo 466.547 716.822
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€ miles 31.12.2019 31.12.2020 ‘
Patrimonio neto 251.980 344.804
Capital social 210.433 361.122
Ganancias acumuladas y otras reservas 14.591 81.305
Reserva por ajustes combinacién de negocios (Acciones A) - (86.521)
Reserva por ajustes combinacién de negocios (Acciones B) - (210.000)
Resultado del ejercicio atribuible a los socios de la Sociedad 5.038 (12.343)
dominante

Participaciones no dominantes 21.918 11.241
Pasivo no corriente 185.871 321.033
Provisiones a largo plazo 1.059 931
Deudas con entidades de crédito 145.755 182.480
Otras deudas a largo plazo 10.254 9.404
Otros pasivos financieros 2.949 5.256
Deudas con empresas del grupo (Acciones A) - 86.521
Deudas con empresas del grupo (Acciones B) - 10.000
Pasivos por impuesto diferido 25.854 26.441
Pasivo corriente 28.696 50.985
Provisiones a corto plazo 227 133
Deudas con entidades de crédito 8.940 27.213
Otras deudas a corto plazo 574 783
Otros pasivos financieros 150 187
Deudas a corto plazo con socios - 12.000
Proveedores, entidades vinculadas 8.917 1.069
Proveedores/ acreedores a corto plazo 5.898 9.054
Otras deudas con las Administraciones Publicas 774 533
Anticipos de clientes 3.216 13
Total Patrimonio Neto + Pasivo 466.547 716.822




Cuenta de resultados consolidada:

31.12.2019 31.12.2020

Importe neto de la cifra de negocio 11.645 21.940
Variacion del valor razonable de las inversiones inmobiliaria 3.878 (24.674)
Otros ingresos de explotacion 14 70
Gastos de personal (171) (681)
Otros gastos de explotacion (7.487) (10.637)
Dotacion a la amortizacion (264) (589)
Otros resultados - 27)
Resultado de explotacion 7.615 (14.598)
Ingresos financieros 12 1.115
Gastos financieros (1.385) (3.359)
Deterioro y enajenacion de instrumentos financieros (55) (250)
Diferencias de cambio 5 1
Participacion en resultados por puesta en equivalencia (339) 618
Resultado antes de impuestos 5.853 (16.473)
Impuesto sobre beneficios (121) 2.292
Resultado del ejercicio 5.732 (14.181)

Para mayor detalle sobre la cuenta de resultados y balance de situacion, ver apartado 2.12.1 del presente
Documento Informativo.

Tendencias significativas:

A continuacion, se muestra la cuenta de resultados consolidada no auditada ni revisada de Silicius a 30
de junio de 2020 y 30 de junio de 2021:



1.6.

€ miles

30.06.2020 O

30.06.2021 ©

Importe neto de la cifra de negocio 11.204 12.730 13,63
Variacion del valor razonable de las inversiones inmobiliaria 732 55.949 7.539,32
Otros ingresos de explotacion 19 12 (35,75)
Gastos de personal 246 478 94,40
Otros gastos de explotacién 4.076 6.562 60,99
Deterioro del inmovilizado intangible 294 294 0,00
Dotacién a la amortizacion - 3) n/a
Otros resultados

Resultado de explotacion 7.338 61.354 736,06
Ingresos financieros 41 356 760,04
Gastos financieros (1.658) (1.998) 20,48
Deterioro y enajenacion de instrumentos financieros (106) 100,00
Diferencias de cambio

Participacion en resultados por puesta en equivalencia (73) 500 781,07
Resultado antes de impuestos 5.543 60.212 986,35
Impuesto sobre beneficios (2.488) (3.298) 32,54
Resultado del ejercicio 3.054 56.914 1.763,43

) Informacion financiera consolidada no auditada ni sometida a revision limitada

Para mayor detalle, ver el apartado 2.14 del Presente Documento Informativo.

Previsiones y estimaciones:

No se han incluido estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros.

Administradores y altos directivos del emisor

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

son:




Consejero (persona fisica representante)

Fecha

Caracter

D. Ignacio Francisco Mencos Valdés

D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando

D. Vicente Gomez de la Cruz

D. Marino Medina Martinez

Royo Wood, S.L. (D. Santiago Royo L6pez)

Atalaya Inversiones Financieras, S.L. (D. Guillermo de la Puerta Olabarria)
Eurozasa, S.L. (Dfia. Concepcién Diaz Guerrero)

Amitron, S.L. (D. Miguel Hernando Martinez)

Kenvest Restoration, S.L. (D. Daniel de la Pedraja Yllera)

Suarlopez, S.L. (D. Luis Francisco Suarez Lopez)

La Vital Centro Comercial y De Ocio, S.L.U. (D. Daniel Gonzéalez Martinez)
Merlin Retail, S.L.U. (D. Francisco Rivas Gonzélez)

Merlin Properties SOCIMI, S.A. (D. Miguel Ollero Barrera)

Pefia Rueda, S.L.U. (D. Alvaro Jimeno Garcia)

Presidente
Vocal y Consejero
delegado
Vocal y
Vicesecretario
Vocal
Vocal
Vocal
Vocal
Vocal
Vocal
Vocal
Vocal
Vocal
Vocal

Vocal

nombramiento

29.12.20
29.12.20/12.05.21

30.06.21/29.12.20

29.12.20
29.12.20
29.12.20
29.12.20
29.12.20
29.12.20
29.12.20
29.12.20
29.12.20
29.12.20
30.06.21

Dominical

Ejecutivo

Ejecutivo

Dominical
Dominical
Dominical
Dominical
Dominical
Dominical
Dominical
Dominical
Dominical
Dominical

Dominical

Asimismo, el Secretario no consejero del Consejo de Administracion de la Sociedad es D. Luis Ortego
Castafieda, nombrado el 29 de diciembre de 2020, y el Vicesecretario es D. Vicente G6mez de la Cruz,

nombrado el 29 de diciembre de 2020.

Adicionalmente, Silicius cuenta con un directivo en su plantilla, D. David Méndez Garcia, que ocupa el
cargo de Director Financiero. En el apartado 2.18 del presente Documento Informativo, se incluye una
descripcion detallada de las trayectorias profesionales y el perfil de los miembros del Consejo de

Administracién y de los principales directivos.

1.7.  Composicién accionarial

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad cuenta con 43 accionistas directos
(excluyendo la autocartera). La composicion accionarial es la siguiente:

Participacion directa

Accionista Ndmero de acciones %
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 10.667.817 29,541%
El Arverjal, S.L. 7.481.989 20,719%
Atalaya Inversiones Financieras, S.L. 5.852.720 16,207%
Midamarta, S.L.U. 3.069.054 8,499%
39 accionistas minoritarios 9.030.889 25,008%
Autocartera 9.760 0,027%

Total 36.112.229 100%
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1.8.

A la fecha del presente Documento Informativo, como podemos ver en el cuadro anterior, los accionistas
con una participacion directa, superior al 5% del capital de la Sociedad son:

i Merlin Properties SOCIMI, S.A.; con una participacion directa del 29,541%

ii. El Arverjal, S.L.; con una participacién directa del 20,719%
iii. Atalaya Inversiones Financieras, S.L.; con una participacion directa del 16,207%
iv. Midamarta, S.L.U.; con una participacion directa del 8,499%

A la fecha del presente Documento Informativo, existen accionistas con una participacion indirecta,
superior al 5% del capital de la Sociedad. Estos son:

Accionista % participacion indirecta
Carrinsa S.L. (a través de Atalaya Inversiones Financieras, S.L.) 8,758%
Banco Santander S.A. (a través de Merlin Properties SOCIMI, S.A..) 7,245%
Unicaja Banco, S.A. (a través de Midamarta, S.L.U.) 8,499%
Total 24,502%

En el apartado 2.20 del presente Documento Informativo se incluye una descripcion detallada de la
composicion accionarial de la Sociedad.

Informacidn relativa a las acciones

A la fecha del presente Documento Informativo, y como consecuencia de la reduccion de capital con
cargo a reservas voluntarias aprobada en la Junta Universal de Accionistas de la Sociedad de 30 de junio
de 2021, el capital social de Silicius, totalmente suscrito y desembolsado, asciende a 36.112.229 euros,
representado por 36.112.229 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de una sola clase
y serie, y con iguales derechos politicos y econémicos, representadas mediante anotaciones en cuenta.

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

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estin denominadas en euros (€).

Con fecha 2 de septiembre de 2021 se firmd un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A. (ver apartado
3.8 del presente Documento Informativo para méas detalle).

En el apartado 3 del presente Documento Informativo, se ha detallado informacidn relativa a las acciones
de la Sociedad.



1.9. Informacién adicional

En el apartado 4 del presente Documento Informativo se incluye informacidn sobre el acuerdo de
accionistas y el mecanismo de liquidez existente entre Merlin Properties y Silicius.



2.

2.1.

2.2.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SUNEGOCIO

Persona o personas, que deberan tener la condicién de administrador responsables de la
informacién contenida en el Documento. Declaracion por su parte de que la misma, segin su
conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omision relevante

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, a saber, D. Ignacio Francisco Mencos
Valdés, D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando, D. Vicente Gomez de la Cruz, D. Marino Medina Martinez,
Royo Wood S.L. (debidamente representada por D. Santiago Royo LOpez), Atalaya Inversiones
Financieras, S.L. (debidamente representada por D. Guillermo Ignacio de la Puerta Olabarria), Eurozasa,
S.L. (debidamente representada por Dfia. Concepcidon Diaz Guerrero), Amitron, S.L. (debidamente
representada por D. Miguel Hernando Martinez), Kenvest Restoration, S.L. (debidamente representada
por D. Daniel de la Pedraja Yllera), Suarlopez, S.L. (debidamente representada por D. Luis Francisco
Suérez Lopez), La Vital Centro Comercial y De Ocio, S.L.U. (debidamente representada por D. Daniel
Gonzéalez Martinez), Merlin Retail, S.L.U. (debidamente representada por D. Francisco Rivas Gonzalez),
Merlin Properties SOCIMI, S.A. (debidamente representada por D. Miguel Ollero Barrera) y Pefia Rueda,
S.L.U. (debidamente representada por D. Alvaro Jimeno Garcia), en virtud de los acuerdos aprobados por
la Junta General y Extraordinaria de 29 de abril de 2021, asumen en la reunion del Consejo de
Administracién de Silicius celebrada el 9 de septiembre de 2021 la responsabilidad del contenido del
presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular 1/2020 de BME Growth.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacién contenida en el mismo es, segln su conocimiento,
conforme con la realidad y no incurre en ninguna omision relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Con motivo de la incorporacion al segmento BME Growth, los administradores de la Sociedad han
decidido formular las cuentas anuales consolidadas de los ejercicios 2019 y 2020, no acogiéndose a la
dispensa de no formular dichas cuentas anuales consolidadas que la normativa vigente les permite
(articulo 43 del Cddigo de Comercio por la dispensa de la obligacion de consolidar para aquellos grupos
de sociedades que no superen un determinado tamafio siempre que se cumplan determinados requisitos).

Las cuentas anuales consolidadas de los ejercicios 2019 y 2020 han sido auditadas por PwC, sociedad
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.267, folio 75, libro 8.054, Seccion 32, Hoja 87.250-1
con domicilio social en Torre PwC, Paseo de la Castellana, 259 B, Madrid, con C.I.LF. B-79031290 y
namero de inscripcién S0242 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) y han sido
elaboradas de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacidn Financiera (en adelante, el “NI1IF”)
y las Interpretaciones del Comité de interpretaciones de las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (CINIIF) adoptadas por la Union Europea (en conjunto, las “NI1F-UE”), de conformidad con
el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones.

Las cuentas anuales individuales del ejercicio 2020 han sido auditadas por PwC, sociedad inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.267, folio 75, libro 8.054, Seccion 32 Hoja 87.250-1 con domicilio
social en Torre PWC, Paseo de la Castellana, 259 B, Madrid, con C.I.F. B-79031290 y nUmero de



2.3.

inscripcion S0242 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) 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.

Las cuentas anuales individuales del ejercicio 2019 han sido auditadas por Grant Thornton, S.L.P. (en
adelante, “Grant Thornton”), sociedad inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 36.652, folio
133, Hoja M-657409 con domicilio social en la calle José Abascal, 56,, Madrid, con C.I.F. B-08914830
y nimero de inscripcion S0231 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) 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.

Grant Thornton fue nombrado auditor de las cuentas de la Sociedad mediante acta de decisiones del
entonces accionista Unico de la Sociedad, EI Arvejal, S.L., con fecha 23 de noviembre de 2017, elevado
aescritura publica en fecha 28 de diciembre de 2017, para llevar a cabo la auditoria de los ejercicios 2017,
2018 y 2019. Dicho nombramiento y la correspondiente aceptacion se encuentran debidamente inscritos
en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 36.005, Folio 161, Seccion 8, Hoja M-611.703, Inscripcion
8.

PwC fue nombrado auditor de cuentas de la Sociedad en la Junta General Extraordinaria de Accionistas
de la Sociedad celebrada el dia 25 de junio de 2020, para llevar a cabo la auditoria de sus cuentas anuales
de los ejercicios 2020, 2021 y 2022. Dicho nombramiento y la correspondiente aceptacion se encuentran
debidamente inscritos en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 40131, Libro 0, Folio 100, Seccion 82,
Hoja M-611703, Inscripcion 41.

Identificacion completa de la sociedad (nombre legal y comercial, datos registrales, domicilio,
forma juridica del emisor, codigo LEI, sitio web del emisor...) y objeto social

Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. es una sociedad an6nima acogida al régimen de sociedades anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social situado en la calle
Veldzquez, 123, 28006, Madrid y con NIF A-87382453, inscrita con fecha 5 de noviembre de 2015 en el
Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 33.992, Seccién 8, Folio 179, Hoja M-611703, Inscripcion 12,

El codigo identificador de entidad juridica (LEI, por sus siglas en inglés) es 9598000WDBOFY AQRJS55.

La pagina web del emisor es la siguiente: https://www.socimisilicius.com.

El objeto social de la Compafiia se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales (en adelante, los
“Estatutos Sociales™), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en consonancia
con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante, la “Ley de SOCIMI™), es el siguiente:


https://www.socimisilicius.com/

“Articulo 2.- Objeto social:

1.

La Sociedad tiene por objeto social:

a)

b)

d)

la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido;

la tenencia de acciones o participaciones en el capital de Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion Inmobiliaria (en adelante, “SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios;

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

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

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas en su
conjunto representen menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o
aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento,
entre ellas:

a)

b)

la compra, venta, alquiler, parcelacion y urbanizacién de solares, terrenos y fincas de cualquier
naturaleza, pudiendo proceder a la edificacién de los mismos y a su enajenacion, integramente,
en forma parcial o en régimen de propiedad horizontal;

la construccion completa de edificaciones; y

la adquisicion, tenencia, disfrute y administracion de participaciones sociales, valores
mobiliarios nacionales y extranjeros o cualquier tipo de titulos que concedan una participacion
en sociedades por cuenta propia y sin actividad de intermediacion, asi como su administracion
y gestion.
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3. Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos
que no puedan ser cumplidos por la Sociedad.

4. Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas por la Sociedad de
modo indirecto, en cualquiera de las formas admitidas en Derecho y, en particular, a través de la
titularidad de acciones o participaciones en sociedades con objeto idéntico o analogo.

Es igualmente objeto de la Sociedad la gestion del grupo empresarial constituido por las sociedades
participadas.

Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos més relevantes
2.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacién social actual de la Compafiia es Silicius Real Estate SOCIMI, S.A., no teniendo nombre
comercial, aunque en presentaciones comerciales se suele hacer referencia a la Compafiia como Silicius
o Silicius Socimi, de forma abreviada.

2.4.2. Acontecimientos mas importantes en la historia de la Sociedad

Desde la constitucion de Silicius y hasta la fecha del presente Documento Informativo, los principales
hitos de la Sociedad han sido los siguientes:

Ao 2015:

Constitucion de la Sociedad

Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.A. se constituyé como sociedad anénima unipersonal, con fecha 30
de septiembre de 2015 por tiempo indefinido con domicilio social situado en la calle Gutiérrez Solana,
namero 1, 2°, Madrid; en virtud de la escritura publica autorizada por el Notario de Madrid, D. Ignacio
Manrique Plaza, con fecha 30 de septiembre de 2015, bajo el nimero 2.646 de su protocolo, e inscrita
con fecha 5 de noviembre de 2015 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 33.992, Seccion 8,
Folio 179, Hoja M-611703, Inscripcién 12,

El capital social se fijo en 60.000 euros, representado por 6.000 acciones de 10 euros de valor nominal
cada una de ellas, numeradas correlativamente del 1 al 6.000, ambos inclusive. Las acciones fueron
suscritas y desembolsadas en su totalidad por El Arverjal, S.L. (en adelante, el “Accionista Unico™). El
Arverjal, S.L. es un vehiculo de inversidn patrimonial de la familia Mencos.

Ao 2016:

Compraventa de acciones de Lazora SlI, S.A.

Con fecha 11 de julio de 2016, Silicius comprd y adquirié de el hasta entonces Accionista Unico un total
de 1.000.000 de acciones representativas del 2,039% del capital social de la sociedad Lazora SllI, S.A.,



sociedad de inversion inmobiliaria constituida en fecha 22 de octubre de 2003, y cuyas principales
inversiones consisten en viviendas, locales comerciales y plazas de garaje, susceptibles de ser acogidos a
cualquier tipo de régimen de proteccion publica o régimen asimilable, asi como residencias de estudiantes
en régimen de concesion.

Dicha compraventa fue elevada a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de
Madrid, D. Pedro L. Gutiérrez Moreno, con fecha de 11 de julio de 2016, bajo el nimero 1.151 de su
protocolo.

Ampliacién de capital dineraria

Con fecha 11 de julio de 2016, el hasta entonces Accionista Unico de Silicius Inmuebles en Rentabilidad,
S.A. acordd ampliar el capital social, hasta ese momento fijado en el importe de 60.000 euros, en la
cuantia de 7.000.000 euros mediante la emisién de 700.000 nuevas acciones de 10 euros de valor nominal,
que fueron suscritas e integramente desembolsadas por el hasta entonces Accionista Unico. Dicho acuerdo
fue elevado a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Pedro L.
Gutiérrez Moreno, con fecha de 13 de julio de 2016, bajo el nimero 1.152 de su protocolo, e inscrita con
fecha 5 de agosto de 2016 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 33.992, Seccidn 8, Folio 182,
Hoja M-611703, Inscripcion 22,

Tras estos acuerdos, el capital social se fij6 en 7.060.000 euros, representado por 706.000 acciones de 10
euros de valor nominal cada una; numeradas correlativamente del 1 al 706.000, ambos inclusive.

Segregacién de rama de negocio de El Arverjal, S.L. a favor de Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.A.

Adicionalmente, con fecha 11 de julio de 2016, el hasta entonces Accionista Unico de Silicius Inmuebles
en Rentabilidad, S.A. acord6 segregar una parte de su patrimonio inmobiliario, constituyente de una
unidad econdémica autébnoma e independiente, y transmitirla en bloque por sucesién universal a Silicius
Inmuebles en Rentabilidad, S.A., sociedad participada al 100% por el hasta entonces Accionista Unico.
Dicha unidad econémica estaba formada por los siguientes inmuebles (a fecha de la operacién, no existian
pasivos, sino solo activos):

- 5 locales comerciales en edificio ubicado en Veldzquez, 136, 28010 Madrid

- 5oficinas y 2 plazas de garaje en edificio ubicado en la calle Virgen de los Peligros, 3, 28013
Madrid

- 1 local comercial en edificio ubicado en la calle Paseo de la Castellana, 178, 28046 Madrid

- 2 oficinas en edificio ubicado en calle Blanca de Navarra, 10, 28010 Madrid

- 1 local comercial en edificio ubicado en calle Paseo Yeserias, 9, 28005 Madrid

A la vista de la valoracion de la rama de actividad conformada por los inmuebles anteriormente detallados
y, como consecuencia de la aportacion no dineraria de dicha rama, Silicius Inmuebles en Rentabilidad,
S.A.U. ampli6 su capital en la cuantia de 35.552.750 euros mediante la emision de 3.555.275 nuevas
acciones de 10 euros de valor nominal, que fueron suscritas e integramente desembolsadas por el hasta
entonces Accionista Unico.



Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid,
D. F. Javier Barreiros Fernandez, con fecha 23 de agosto de 2016, bajo el nimero 1.529 de su protocolo,
e inscrita con fecha 04 de octubre de 2016 en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 33.992, seccion
8, folio183, hoja M-611703, Inscripcion 32.

Tras estos acuerdos, el capital social se fijo en 42.612.750 euros, representado por 4.261.275 acciones de
10 euros de valor nominal cada una; humeradas correlativamente del 1 al 4.261.275, ambos inclusive.

Acogimiento al Régimen fiscal de SOCIMI

También, con fecha 11 de julio de 2016, el hasta entonces Accionista Unico de Silicius Inmugbles en
Rentabilidad, S.A adopté el acuerdo de acogerse al régimen fiscal de SOCIMI, pasando a denominarse
Silicius Inmuebles en Rentabilidad SOCIMI, S.A. Asimismo, se acordd modificar determinados articulos
de los estatutos sociales de la Sociedad para adaptarlos al propio régimen de SOCIMIs, en particular, los
relativos a procedimiento de distribucion de dividendos. Dichos acuerdos fueron elevados a publico en
virtud de la escritura publica otorgada ante la Notario de Madrid, F. Javier Barreiros Fernandez, con fecha
23 de agosto de 2016, bajo el namero 1.529 de su protocolo, e inscrita con fecha 04 de octubre de 2016
en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 33.992, Seccién 8, Folio 183, Hoja M-611703,
Inscripcion 3a. A fecha 26 de septiembre de 2016, se comunicé a la Agencia Estatal de Administracion
Tributaria la opcion de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

Ano 2017:

1) Ampliaciones/reducciones de capital:

a. Ampliacién de capital no dineraria: con fecha 15 de febrero de 2017, el hasta entonces
Accionista Unico de Silicius Inmuebles en Rentabilidad SOCIMI, S.A. acordé ampliar el
capital social en la cuantia de 11.545.000 euros por compensacion de créditos, emitiendo
1.154.500 nuevas acciones, de 10 euros de valor nominal, suscritas todas ellas por el hasta
entonces Accionista Unico. El acuerdo se elevé a publico en virtud de la escritura plblica
otorgada ante el Notario de Madrid, D. Joaquin M. Rovira Perea, con fecha de 29 de marzo
de 2017, bajo el nimero 308 de su protocolo, e inscrita con fecha 10 de mayo de 2017 en el
Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 33.992, Seccién 8, Folio 188, Hoja M-611703,
Inscripcion 5a.

b. Ampliacion de capital dineraria: con fecha 4 de septiembre de 2017, el hasta entonces
Accionista Unico de Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.A., acordd la ampliacion del
capital social en 5.400.000 euros, emitiendo 540.000 nuevas acciones, de 10 euros de valor
nominal, todas ellas suscritas por el hasta entonces Accionista Unico. El acuerdo se elevd a
publico en virtud de la escritura pablica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Joaquin M.
Rovira Perea, con fecha de 8 de septiembre de 2017, bajo el nimero 967 de su protocolo, e
inscrita con fecha 18 de octubre de 2017 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo
36.005, Seccién 8, Folio 160, Hoja M-611703, Inscripcion 6a.




Tras estos acuerdos, el capital social se fijé en 59.557.750 euros, representado por 5.955.775 acciones de 10
euros de valor nominal cada una; numeradas correlativamente del 1 al 5.955.775, ambos inclusive.

2) Operaciones de compraventa de activos:

En 2017, la Sociedad adquiri6 3 inmuebles por un importe total de 29.623 miles de euros. A continuacion,
se desglosan las compraventas realizadas:

a. Con fecha 26 de abril de 2017, la Sociedad adquirié, mediante la férmula de Sale&lease, un
edificio ubicado en Paseo de Fontanilla, s/n en Conil de la Frontera, C&diz. EI inmueble se
compone de un hotel (denominado “Hotel Conil Park”) y un aparcamiento situado en
primera linea de playa. Dicha compraventa fue elevada a puablico en virtud de la escritura
publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, bajo el nimero 1.351
de su protocolo.

b. Con fecha 28 de abril de 2017, la Sociedad adquiri6 un edificio ubicado en la calle Obenque,
4 de Madrid. Dicho inmueble se adquiere mediante la subrogacién, formalizada en escritura
publica de fecha 28 de abril de 2017, de un arrendamiento financiero con BBVA. El
inmueble estd dedicado al uso de oficinas, consta de 4 plantas mas 3 plantas de sétano donde
se distribuyen 140 plazas de aparcamiento.

c. Con fecha 26 de septiembre de 2017, la Sociedad adquirié, mediante la formula de
Sale&lease, dos locales comerciales situados en la calle Amara y otros dos locales
destinados al mismo uso en la calle Estella Lizarra, todos ellos en San Sebastian, Guiplzcoa.
Dicha compraventa fue elevada a publico en virtud de la escritura pablica otorgada ante el
Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, bajo el nimero 3.227 de su protocolo.

3) Operacion de financiacidn relevante:

Con fecha 14 de septiembre de 2017, la Sociedad firmé un contrato de crédito con la entidad bancaria
Caixabank, S.A. El importe de dicho crédito ascendia a 17.000.000 euros, importe que la Sociedad
disponia en su totalidad al 31 de diciembre de 2017. El vencimiento para la devolucion de las
cantidades dispuestas es el 14 de septiembre de 2027 con un periodo de carencia de amortizacion de
capital de 24 meses.

Ao 2018:

1) Ampliaciones/reducciones de capital:

Durante el 2018, no se realizaron ampliaciones ni reducciones de capital, manteniéndose el capital
social en 59.557.750 euros, representado por 5.955.775 acciones de 10 euros de valor nominal cada
una; numeradas correlativamente del 1 al 5.955.775, ambos inclusive.



2) Operaciones de compraventa de activos y participaciones en compafiias:

En 2018, la Sociedad adquiri6 2 inmuebles por un importe total de 23.296 miles de euros. A
continuacion, se desglosan las compraventas de activos y participaciones en compaiiias realizadas:

a. Con fecha 20 de abril de 2018, la Sociedad firmd la escritura pdblica de compraventa del
inmueble situado en la calle Velazquez 123 de Madrid. El inmueble esta dedicado al uso de
oficinas, local comercial y parking. Dicha compraventa fue elevada a publico en virtud de
la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Carlos de Alcocer Torra, bajo el
ntmero 3.222 de su protocolo.

b. Con fecha 13 de diciembre de 2018, la Sociedad adquirié un local comercial alquilado a
Mercadona situado en Vigo. Dicha compraventa fue elevada a publico en virtud de la
escritura publica otorgada ante el Notario de Vigo, D. Fernando Olmedo Castafieda, bajo el
namero 3.377 de su protocolo.

c. Con fecha 17 de enero de 2018 la Junta General de Accionistas de Lazora Sll, S.A. acordd
una reduccion de capital social con el fin de devolver aportaciones. Dicha devolucion se
produjo con fecha 21 de febrero de 2018 por importe de 1.573 miles de euros, generandose
un ingreso financiero por esa cuantia. Con fecha 7 de septiembre de 2018 se procedid a la
venta de la totalidad de las participaciones en la entidad Lazora SllI, S.A. por un importe de
10.764 miles de euros.

3) Operacion de financiacion relevante: durante el ejercicio 2018 no se firmaron contratos de
financiacion significativos.

4) Otros hitos:

a. Renuncia al régimen SOCIMI: con fecha 31 de agosto de 2018, el hasta entonces Accionista
Unico de Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.A. decidi6 renunciar al régimen SOCIMI
ante la imposibilidad de cumplir con todos los requisitos que determinan la aplicacion del
mencionado régimen. Concretamente, se aprecid la imposibilidad de cumplimiento del
requisito consagrado en el art. 4 de la ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, referido a la
necesidad de que las acciones de la SOCIMI estén admitidas a negociacién en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacion. Dicha renuncia fue comunicada a la
Agencia Estatal de Administracion Tributaria en fecha de 12 de septiembre de 2018, y
motivé que la Sociedad tuviese que regularizar las declaraciones del IS presentadas
aplicando el régimen fiscal especial de SOCIMI y, como consecuencia de dicha
regularizacion, hacer frente al pago de determinados impuestos por valor de 148.566 euros
en concepto de cuota del IS del ejercicio 2016, ademas de recargos e intereses por importe
de 23.139 euros (en el ejercicio 2017 se generd base imponible negativa por lo que la
regularizacién no implicé el ingreso de cantidad alguna).




Afo 2019:

Cambio de denominacién social y traslado del domicilio social: con fecha 14 de septiembre
de 2018, el hasta entonces Accionista Unico de Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.A.
acordé el cambio de la denominacion social, pasando a denominarse Silicius Inmuebles en
Rentabilidad, S.A.U. Adicionalmente, se acord6 el traslado de domicilio social a Velazquez,
123 de Madrid. Todo ello se elev6 a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante
la Notaria de Madrid, Dfia. Cristina Caballeria Martel, con fecha de 27 de septiembre de
2018, bajo el nimero 2.152 de su protocolo, e inscrita con fecha 30 de noviembre de 2018
en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 36.005, Seccion 8, Folio 162, Hoja M-
611703, Inscripcion 92,

Transformacion de Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.A en sociedad limitada: con fecha
14 de diciembre de 2018, el hasta entonces Accionista Unico de Silicius Inmuebles en
Rentabilidad, S.A.U. acordd la transformacion en sociedad limitada, que pasdé a
denominarse Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.L.U. El cambio de tipo societario no
supuso una modificacion del capital social, cifrado en aquel momento en 59.557.750 euros,
ni tampoco alteré significativamente la configuracién de su activo y pasivo.

El acuerdo se elevé a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de
Madrid, D. Joaquin M. Rovira Perea, con fecha de 28 de diciembre de 2018, bajo el nimero
2.659 de su protocolo, e inscrita con fecha 23 de enero de 2019 en el Registro Mercantil de
Madrid, en el tomo 36.005, Seccién 8, Folio 162, Hoja M-611703, Inscripcién 102,

1) Ampliaciones/reducciones de capital:

Ampliacién de capital no dineraria mediante aportacidn de activos: con fecha 8 de febrero
de 2019, el hasta entonces Accionista Unico de Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.L.U.
aprob6 una ampliacion de capital por importe de 8.670.750 euros, mediante la creacion de
867.075 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una. Las participaciones
sociales fueron creadas con una prima de asuncidn total de 3.709.122 euros, lo que supone
una prima de asuncion de 4,278 euros por participacion.

La ampliacion de capital fue suscrita por un tercero, mediante la aportacién no dineraria de
un inmueble situado en la calle San Onofre de Madrid, valorado en 19.744.132 euros, con
una carga hipotecaria de 7.364.259 euros, lo que supuso una aportacion de 12.379.872 euros,
equivalente al importe del aumento de capital mas la prima de asuncién. La aportacion no
dineraria se acogio al régimen de neutralidad fiscal.

El acuerdo se elevé a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de
Madrid D. Manuel Richi Alberti, con fecha de 8 de febrero de 2019, bajo el nimero 454 de
su protocolo, e inscrita con fecha 28 de mayo de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid,
en el tomo 36.005, Seccidn 8, Folio 167 Hoja M-611703, Inscripcion 132,



Tras estos acuerdos, el capital social se fijo en 68.228.500 euros, representado por 6.822.850
participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas correlativamente
del 1 al 6.822.850, ambos inclusive. La prima de asuncidn total ascendia a 3.709.122 euros.

Ampliacién de capital con aportacion del 100% de las participaciones sociales de la
sociedad Olginsa, S.L.: el 8 de febrero de 2019, se aprob6 por unanimidad en Junta
Universal de Socios una ampliacion de capital por importe de 11.793.050 euros mediante la
creacion de 1.179.305 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una. Las
participaciones sociales fueron creadas con una prima de asuncidn total de 5.044.761 euros,
lo que supone una prima de asuncidn de 4,278 euros por participacion.

La ampliacién de capital fue suscrita por un tercero que, mediante la aportacién no dineraria
de participaciones sociales de la sociedad Olginsa, S.L. (100% de las participaciones),
valoradas en 16.837.811 euros, equivalente al importe del aumento de capital mas la prima
de asuncién. A efectos fiscales, la operacion se considerd un canje de valores no acogido al
régimen de neutralidad fiscal.

El acuerdo se elevé a pablico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de
Madrid D. Manuel Richi Alberti, con fecha de 8 de febrero de 2019, bajo el nimero 456 de
su protocolo, e inscrita con fecha 28 de mayo de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid,
en el tomo 36.005, Seccion 8, Folio 169, Hoja M-611703, Inscripcion 152,

Tras estos acuerdos, el capital social se fijo en 80.021.550 euros, representado por 8.002.155
participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas correlativamente
del 1 al 8.002.155, ambos inclusive. La prima de asuncidn total ascendia a 8.753.883 euros.

Ampliacién de capital no dineraria con aportacidn de varios activos: con fecha 6 de junio
de 2019, se aprobd en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacion de capital por
importe de 7.744.780 euros, mediante la creacion de 774.478 participaciones sociales de 10
euros de valor nominal cada una. Las participaciones sociales fueron creadas con una prima
de asuncion total de 3.313.016 euros, lo que supone una prima de asuncion de 4,278 euros
por participacion.

La ampliacién de capital fue suscrita por un tercero que, mediante la aportacion no dineraria
de varios inmuebles, en concreto, tres locales comerciales y un edificio situado en Madrid
y una nave industrial situada en el Poligono de la Patada del Cid de Valencia, con un valor
total de 12.663.498 euros, con una carga hipotecaria de 1.605.702 euros, suponiendo todo
ello una aportacién de 11.057.796 euros, equivalente al importe del aumento de capital méas
la prima de asuncion. A efectos fiscales, la operacion se instrumentd como aportaciéon no
dineraria especial acogida al régimen de neutralidad fiscal.

El acuerdo se elevé a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de
Madrid D. Manuel Richi Alberti, con fecha de 6 de junio de 2019, bajo el nimero 1.884 de
su protocolo, e inscrita con fecha 19 de julio de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid,
en el tomo 36.005, Seccidn 8, Folio 172, Hoja M-611703, Inscripcion 172,



Tras estos acuerdos, el capital social se fijo en 87.766.330 euros, representado por 8.776.633
participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas correlativamente
del 1 al 8.776.633, ambos inclusive. La prima de asuncion total ascendia a 12.066.899 euros.

Ampliacion de capital con aportacion del 100% de las participaciones sociales de la
sociedad Starboard, S.L.: con fecha 22 de julio de 2019 se aprob6 en Junta General
Extraordinaria de Socios una ampliacién de capital por importe de 17.154.290 euros
consistente en la creacién de 1.715.429 participaciones sociales de 10 euros de valor
nominal cada una. Las participaciones sociales fueron creadas con una prima de asuncion
total de 7.342.036 euros, lo que supone una prima de asuncidon de 4,280 euros por
participacion.

La ampliacion de capital fue suscrita por Eurozasa, S.L. que mediante la aportacion no
dineraria de participaciones sociales de la sociedad Starboard, S.L. (100% de las
participaciones sociales) valoradas en 24.496.326 euros, equivalente al importe del aumento
de capital mas la prima de asuncién. A efectos fiscales, la operacion se instrumentd como
un canje de valores no acogido al régimen de neutralidad fiscal.

El acuerdo se elevé a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de
Zaragoza D. Juan A. Yuste Gonzélez de Rueda, con fecha de 23 de julio de 2019, bajo el
namero 2.220 de su protocolo, e inscrita con fecha 19 de septiembre de 2019 en el Registro
Mercantil de Madrid, en el tomo 36.005, Seccidn 8, Folio 175, Hoja M-611703, Inscripcion
182,

Tras estos acuerdos, el capital social se fijé en 104.920.620 euros, representado por
10.492.062 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 10.492.062, ambos inclusive. La prima de asuncion total ascendia
a 19.408.935 euros.

Ampliacién de capital con aportaciones no dinerarias consistentes en participaciones
sociales de diversas sociedades: con fecha 24 de julio de 2019, se aprob6 en Junta General
Extraordinaria de Socios una ampliacion de capital por importe de 33.935.630 euros
mediante la creacion de 3.393.563 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal
cada una. Las participaciones sociales fueron creadas con una prima de asuncién total de
14.592.320,90 euros, lo que supone una prima de asuncion de 4,30 euros por participacion.

La ampliacion de capital fue suscrita por terceros que, mediante la aportacion no dineraria
de participaciones sociales en las siguientes sociedades:

i. Mazabi General Davila, S.L.: se aportaron 5.700 y 6.800 participaciones sociales
respectivamente con un valor total neto de 2.553.679 euros.

ii. Mazabi Santa Eulalia, S.L.: se aportaron 4.298 y 5.865 participaciones sociales
respectivamente con un valor total neto de 3.098.610 euros.



Atalaya Playa Bella, S.L.: se aportaron 3.628 y 5.419 participaciones sociales
respectivamente con un valor total neto de 2.950.018 euros.

iv. Atalaya Atocha, S.L.. se aportaron 5.429 y 7.071 participaciones sociales
respectivamente con un valor neto de 6.030.053 euros.

v. Mazabi Tropicana, S.L.: se aportaron 5.378 y 8.378 participaciones sociales
respectivamente con un valor neto de 7.363.399 euros.

Atalaya Carretas, S.L.: se aportaron 16.135 y 4.344 participaciones sociales
respectivamente con un valor neto de 20.124.318 euros.

Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L.: se aportaron 7.185 y 16.135 participaciones sociales
respectivamente con un valor neto de 4.081.835 euros.

Mazabi Recoletos, S.L.: se aportaron 12.000 participaciones con un valor neto de
1.422.021 euros.

iX. Mazabi Lanzarote, S.L. se aportaron 17.878 participaciones con un valor neto de
904.017 euros.

El valor total de las participaciones sociales aportadas ascendié a 48.527.951 euros,
equivalente al importe del aumento de capital mas la prima de asuncion. A efectos fiscales,
las aportaciones fueron consideradas aportaciones no dinerarias especiales no acogidas al
régimen de neutralidad fiscal.

El acuerdo se elevé a pablico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de
Madrid D. Manuel Richi Gonzalez, con fecha de 24 de julio de 2019, bajo el nimero 2.720
de su protocolo, e inscrita con fecha 20 de septiembre de 2019 en el Registro Mercantil de
Madrid, en el tomo 36.005, Seccién 8, Folio 176, Hoja M-611703, Inscripcién 192,

Tras estos acuerdos, el capital social se fijo en 138.856.250 euros, representado por
13.885.625 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 13.885.625, ambos inclusive. La prima de asuncion total ascendia
a 34.001.256 euros.

Ampliacion de capital con aportaciones no dinerarias consistentes en participaciones
sociales de diversas sociedades: con fecha 24 de julio de 2019, se aprobd en Junta General
Extraordinaria de Socios una ampliacion de capital por importe de 42.204.450 euros
mediante la creacion de 4.220.445 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal
cada una. Las participaciones sociales fueron creadas con una prima de asuncion total de
18.147.913,50 euros, lo que supone una prima de asuncion de 4,30 euros por participacion.
La ampliacién de capital fue suscrita por terceros mediante la aportacion no dineraria de
participaciones sociales en las siguientes sociedades:




i. Mazabi Lanzarote, S.L.: se aportaron un total de 87.472 participaciones sociales con un
valor neto de 4.423.061 euros.

ii. Mazabi General Davila, S.L.: se aportaron un total de 26.600 participaciones sociales
con un valor neto de 5.434.229 euros.

iii. Mazabi Santa Eulalia, S.L.: se aportaron un total de 17.324 participaciones sociales con
un valor neto de 5.281.919 euros.

iv. Atalaya Playa Bella, S.L.: se aportaron un total de 9.830 participaciones sociales con
un valor neto de 3.205.331 euros.

v. Atalaya Atocha, S.L.: se aportaron un total de 6.786 participaciones sociales con un
valor neto de 3.273.599 euros.

vi. Mazabi Tropicana, S.L.: se aportaron un total de 9.680 participaciones sociales con un
valor neto de 5.181.556 euros.

vii. Atalaya Carretas, S.L.: se aportaron un total de 33.964 participaciones sociales con un
valor neto de 33.552.648 euros.

El valor total de las participaciones sociales aportadas ascendié a 60.352.343 euros,
equivalente al importe del aumento de capital mas la prima de asuncién. A efectos fiscales,
las aportaciones fueron consideradas aportaciones no dinerarias especiales o canjes de
valores, en funcion de si Silicius adquiria o no el control de las mismas, en todos los casos,
no acogidas al régimen de neutralidad fiscal.

El acuerdo se elevo a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de
Madrid D. Manuel Richi Gonzalez, con fecha de 24 de julio de 2019, bajo el nimero 2.721
de su protocolo, e inscrita con fecha 20 de septiembre de 2019 en el Registro Mercantil de
Madrid, en el tomo 36.005, Seccion 8, Folio 178, Hoja M-611703, Inscripcién 202,

Tras estos acuerdos, el capital social se fijo en 181.060.700 euros, representado por
18.106.070 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 18.106.070, ambos inclusive. La prima de emisidn total ascendia
a52.149.169 euros.

Ampliacién de capital con aportaciones no dinerarias consistentes en participaciones
sociales de diversas sociedades: con fecha 29 de julio de 2019 se aprobo en Junta General
Extraordinaria de Socios una ampliacion de capital por importe de 5.173.640 euros mediante
la creacion de 517.364 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una de
ellas. Las participaciones sociales fueron creadas con una prima de asuncién total de
2.224.665,20 euros, lo que supone una prima de asuncion de 4,30 euros por participacion.
La ampliacién de capital fue suscrita por terceros mediante aportacion no dineraria de
participaciones, acogida al régimen de neutralidad fiscal, en las siguientes sociedades:




i. Mazabi Lanzarote, S.L.: se aportan 15.050 participaciones sociales con un valor neto
de 761.017 euros.

ii. Mazabi Santa Eulalia, S.L.: se aportan 4.439 participaciones sociales con un valor
neto de 1.353.409 euros.

iii.  Atalaya Carretas, S.L.: se aportan 5.377 participaciones sociales con un valor neto de
5.283.878 euros.

El acuerdo se elevo a publico en virtud de la escritura piblica otorgada ante el Notario de
Madrid D. Manuel Richi Gonzélez, con fecha de 29 de julio de 2019, bajo el nimero 2.807
de su protocolo, e inscrita con fecha 20 de septiembre de 2019 en el Registro Mercantil de
Madrid, en el tomo 36.005, Seccion 8, Folio 201, Hoja M-611703, Inscripcion 212,

Tras estos acuerdos, el capital social se fijo en 186.234.340 euros, representado por
18.623.434 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 18.623.434, ambos inclusive. La prima de asuncion total ascendia
a52.149.169 euros.

Ampliacién de capital con aportaciones no dinerarias consistentes en participaciones
sociales en la sociedad Atalaya Playa Bella, S.L: con fecha 31 de julio de 2019, se aprobd
en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacion de capital por importe de 689.550
euros mediante la creacion de 68.955 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal
cada una. Las participaciones sociales fueron creadas con una prima de asuncién total de
296.506,50 euros, lo que supone una prima de asuncién de 4,30 euros por participacion.

La ampliacién de capital fue suscrita por un tercero que, mediante la aportacion no dineraria
de participaciones sociales de la sociedad Atalaya Playa Bella, S.L. valoradas en 986.056,50
euros, equivalente al importe del aumento de capital mas la prima de asuncion. Desde el
punto de vista fiscal, la operacién se instrument6 como aportacién no dineraria especial no
acogida al régimen de neutralidad fiscal.

El acuerdo de ampliacién se elevé a pablico en virtud de la escritura pablica otorgada ante
el Notario de Madrid D. Manuel Richi Gonzalez, con fecha de 1 de agosto de 2019, bajo el
namero 2.879 de su protocolo, e inscrita con fecha 20 de septiembre de 2019 en el Registro
Mercantil de Madrid, en el tomo 38.692, Seccidn 8, Folio 202, Hoja M-611703, Inscripcion
228,

Tras estos acuerdos, el capital social se fijé en 186.923.890 euros, representado por
18.692.389 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 18.692.389, ambos inclusive. La prima de asuncién total ascendia
a 52.445.675 euros.



Ampliacién de capital con aportaciones no dinerarias consistentes en participaciones
sociales de diversas sociedades: con fecha 2 de agosto de 2019, se aprobé por unanimidad
en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacion de capital por importe de
12.144.410 mediante la creacion de 1.214.441 participaciones sociales de 10 euros de valor
nominal cada una. Las participaciones sociales fueron creadas con una prima de asuncién
total de 5.222.096,30 euros, lo que supone una prima de asuncion de 4,30 euros por
participacion.

La ampliacion de capital fue suscrita por terceros mediante la aportacion no dineraria de
participaciones en las siguientes sociedades:

i. Mazabi Tropicana, S.L.; se aportaron 25.812 participaciones con un valor neto de
13.816.812 euros.

ii. Atalaya Playa Bella, S.L.: se aportaron 10.886 participaciones con un valor neto de
3.549.675 euros.

El valor total de las participaciones aportadas fue de 17.366.486 euros, equivalente al
importe del aumento de capital mas la prima de asuncién. En todos los casos, las
aportaciones se consideraron canjes de valores acogidos al régimen de neutralidad fiscal.

El acuerdo de ampliacion se elevé a pablico en virtud de la escritura pablica otorgada ante
el Notario de Madrid D. Manuel Richi Gonzalez, con fecha de 2 de agosto de 2019, bajo el
namero 2.891 de su protocolo, e inscrita con fecha 3 de febrero de 2020 en el Registro
Mercantil de Madrid, en el tomo 38.692, Seccion 8, Folio 211, Hoja M-611703, Inscripcion
332,

Tras estos acuerdos, el capital social se fijo en 199.068.300 euros, representado por
19.906.830 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 19.906.830, ambos inclusive. La prima de emisidn total ascendia
a 57.667.771 euros.

Ampliacién de capital con aportaciones dinerarias: con fecha 27 de septiembre de 2019 se
aprob6 en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacion de capital por importe de
29.433.410 euros mediante aportacion dineraria, consistente en la emisién de 2.943.341
participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una. Finalmente, y de
conformidad con el articulo 310 de la Ley 1/2010, de Sociedades de Capital, el aumento de
capital fue incompleto. Por tanto, tras los desembolsos realizados por los socios, el capital
social aument6 mediante aportacion dineraria en 15.543.460 euros consistente en la emision
de 1.554.346 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una. Las
participaciones sociales creadas se emitieron con una prima de asuncidn total de 5.580.102
euros lo que supone una prima de asuncién de 3,59 euros por cada participacion. La
ampliacion de capital fue suscrita por varios accionistas.




Dicho acuerdo fue elevados a publico en virtud de la escritura pablica otorgada ante el
Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 13 de diciembre de 2019, bajo el
namero 4.594 de su protocolo, e inscrita con fecha 26 de febrero de 2020 en el Registro
Mercantil de Madrid, en el Tomo 38.692, Seccion 8, Folio 212, Hoja M-611703, Inscripcion
342,

Tras estos acuerdos, el capital social se fijé en 214.611.760 euros, representado por
21.461.176 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 21.461.176, ambos inclusive. La prima de emisién total ascendia
a63.247.873 euros.

Reduccidn de capital: adquisicion derivativa de participaciones propias por parte de la
Sociedad: con fecha 29 de noviembre de 2019 se aprobd en Junta General Extraordinaria la
adquisicion derivativa de participaciones propias por parte de la Sociedad con la finalidad
de su posterior amortizacion. Las participaciones propias adquiridas fueron 140.078
participaciones de la sociedad a 3 accionistas de la misma por un importe total de 5.972.108
euros. En base a esto, y en cumplimiento de lo aprobado el 29 de noviembre de 2019 en
Junta General Extraordinaria, se ejecutd la reduccion de capital social mediante la
amortizacion de la totalidad de las 417.848 participaciones sociales que poseia la Sociedad
en autocartera, con un valor de 10 euros de valor nominal cada una. Esto es, se redujo el
capital social en la cantidad de 4.178.480 euros.

La adquisicion de las participaciones sociales se elevo a publico en virtud de la escritura
publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 4 de
diciembre de 2019, bajo el nimero 4.420 de su protocolo.

El acuerdo de adquisicion de las participaciones sociales fue elevado a publico en virtud de
la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha
13 de diciembre de 2019, bajo el nimero 4.593 de su protocolo.

El acuerdo de reduccion de capital por amortizacion de las participaciones sociales
adquiridas por la Sociedad fue elevado a publico en virtud de la escritura publica otorgada
ante el Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 17 de diciembre de 2019,
bajo el nimero 4.635 de su protocolo, e inscrita con fecha 27 de marzo de 2020 en el
Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 38.692, seccién 8, folio 215, hoja M-611703,
inscripcion 362.

Tras estos acuerdos, el capital social se fijo en 210.433.280 euros, representado por
21.043.328 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 21.043.328, ambos inclusive. La prima de asuncion total ascendia
a63.247.873 euros.



2) Operaciones de compraventa de activos y participaciones en compafiias:

En 2019, la Sociedad adquirié 5 inmuebles por un importe total de 64.364 miles de euros. A
continuacion, se desglosan las compraventas de activos y participaciones en compafiias realizadas:

a. Con fecha 31 de enero de 2019 se formaliz6 la compraventa sobre un edificio, alquilado a
grupo Inditex, sito en Zamora en la Plaza de Fernandez Dur6 nimero 3. Dicha compraventa
fue elevada a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid,
D. José Blanco Losada, bajo el nimero 432 y 433 de su protocolo.

b. Con fecha 8 de febrero de 2019 se formalizo la compraventa de un local comercial, alquilado
a una cadena de supermercados, sito en la calle San Joaquin 8 de Madrid. Dicha
compraventa fue elevada a pablico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario
de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, bajo el nimero 457 de su protocolo.

c. Con fecha 24 de mayo de 2019 se formalizé la venta del edificio sito en Virgen de los
Peligros, 3 de Madrid. Dicha compraventa fue elevada a publico en virtud de la escritura
publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Ifiigo Casla Uriarte, bajo el nimero 1.729
de su protocolo.

d. Con fecha 6 de febrero de 2019 se formalizd la inversion en Atalaya Superficies
Comerciales, S.L. acudiendo a la ampliacién de capital de la sociedad a cambio de un
21,87% de la misma. La ampliacion de capital de Atalaya Superficies Comerciales S.L. fue
elevada a publico ante Notario del llustre Colegio del Pais Vasco, D. Manuel Garcés Pérez,
el 31 de mayo de 2019 con nimero de protocolo 1.725.

e. Con fecha 11 de julio de 2019 se firmé escritura publica de compraventa de un inmueble,
alquilado a BBVA, situado en la calle Eduardo Dato nimero 12 de Vitoria. Dicha
compraventa fue elevada a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario
del llustre Colegio del Pais Vasco, D. Manuel Garcés Pérez, bajo el nimero 2.165 de su
protocolo.

f. Con fecha 31 de julio de 2019 se formalizé la compraventa de un inmueble, alquilado a
Conforama, situado en la Calle Grecia s/n, Poligono Comercial Ciudad de Transporte de
Castellon de la Plana. Dicha compraventa fue elevada a pablico en virtud de la escritura
publica otorgada ante el Notario de Alcobendas, D. Gerardo V. Wichmann Rovira, bajo el
namero 3.323 de su protocolo.

g. Confecha 21 de noviembre de 2019 se formalizé la compraventa del 29,88% de las acciones
de Shark Capital S.A., elevada a publico ante Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti
bajo el nimero 4.183 de su protocolo.

h. Con fecha 21 de noviembre de 2019 se formalizé la compraventa de un inmueble formado
por tres edificios y un pabelldn situado en la calle los Madrazo 6, 8 y 10 de Madrid. Dicha



compraventa fue elevada a pablico en virtud de la escritura plblica otorgada ante el Notario
de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, bajo el nimero 4.186 de su protocolo.

3) Operaciones de financiacién relevantes:

a. Con fecha 29 de enero de 2019 se firmo escritura de constitucion de hipoteca de primer
rango con la entidad bancaria Caixabank, S.A., asociada al inmueble propiedad de la
Sociedad situado en la calle Velazquez 123 de Madrid y cuyo vencimiento se fijé el 29 de
enero de 2029 con un periodo de carencia de amortizacidn del capital de 15 meses. El
importe del préstamo ascendi6 a 9.000.000 euros.

b. Con fecha 30 de julio de 2019 se firmd una Péliza de Crédito con la entidad Banco Santander
por importe de 10.000.000 euros y cuyo vencimiento se fijé el 30 de mayo de 2021.

c. Con fecha 21 de noviembre de 2019, con motivo de la adquisicion de varios inmuebles
situados en la calle los Madrazo de Madrid, se subrog6 de un préstamo bancario con la
entidad ABANCA y con vencimiento 1 de noviembre de 2036. El importe de dicho
préstamo en el momento de la subrogacion era de 8.242.389 euros.

d. Con fecha 28 de noviembre de 2019 la Sociedad firmd un contrato de préstamo con la
entidad bancaria Sabadell y con fecha de vencimiento el 30 de noviembre de 2035 con un
periodo de carencia de amortizacion del capital de 12 meses. El préstamo se encuentra
asociado a la compra del inmueble situado en la Plaza de Fernandez Duro, adquirido por la
Sociedad el 31 de enero de 2019 y al hotel situado en Conil de la Frontera. El importe de
dicho préstamo fue de 8.200.000 euros.

4) Otros hitos:

a. Cese de unipersonalidad y cambio de denominacidn social: con fecha 8 de febrero de 2019,
como consecuencia de la ampliacion de capital, la sociedad Silicius Inmuebles en
Rentabilidad, S.L.U. perdié su condicion de sociedad unipersonal pasando a denominarse
Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.L.

Dicha pérdida de la unipersonalidad, se elevé a publico en virtud de la escritura pablica
otorgada ante el Notario de Madrid D. Manuel Richi Alberti, con fecha de 8 de febrero de
2019, bajo el nimero 455 de su protocolo, e inscrita con fecha 28 de mayo de 2019 en el
Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 36.005, Folio 169, Hoja M-611703, Inscripcion
14.

b. Fusién por absorcién con Olginsa, S.L.U. y Geslofi, S.L.U.: el 4 de abril de 2019, se aprobé
por la Junta General de Socios la fusion de Olginsa, S.L.U y Geslofi S.L.U. (las “Sociedades
Absorbidas”), con Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.L. (en aquel momento, Socio
Unico de las Sociedades Absorbidas), mediante la absorcion en unidad de acto de las dos




primeras por esta Gltima. Las citadas fusiones fueron acogidas al régimen de neutralidad
fiscal.

A continuacién, se detallan los activos propiedad de las Sociedades Absorbidas:

- 1 local comercial en Barakaldo (Vizcaya)

- 1 Nave Logistica vacia ubicada en Poligono Vara de Quart (Valencia)

- 1 derecho de arrendamiento financiero con opcién de compra sobre un edificio de
oficinas en el Parque Tecnolégico de Zamudio (Bilbao).

El acuerdo se elevé a pablico en virtud de la escritura pablica otorgada ante el Notario de
Madrid D. Manuel Richi Alberti, con fecha de 4 de junio de 2019, bajo el nimero 1.767 de
su protocolo, e inscrita con fecha 18 de julio de 2019 en el Registro Mercantil de Madrid,
en el tomo 36.005, Seccion 8, Folio 170, Hoja M-611703, Inscripcion 162,

Cambio de denominacién social y acogimiento al Régimen fiscal SOCIMI: con fecha 27 de
septiembre de 2019, la Junta General Extraordinaria de Socios acordd, por un lado, el
cambio de denominacidn social, que en adelante seria Silicius Inmuebles en Rentabilidad
SOCIMI, S.L.; y, por otro, el acogimiento al régimen fiscal de SOCIMI. Asimismo, se
acordd modificar determinados articulos de los estatutos sociales de la Sociedad para
adaptarlos al propio régimen de SOCIMIs, en particular, los relativos al procedimiento de
distribucion de dividendos y cambio de denominacién social.

Dichos acuerdos fueron elevados a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el
Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 14 de octubre de 2019, bajo el
namero 3.669 de su protocolo, e inscrita con fecha 29 de enero de 2020 en el Registro
Mercantil de Madrid, en el Tomo 38.692, Seccion 8, Folio 208, Hoja M-611703, Inscripcion
292, A fecha 27 de septiembre de 2019, se comunicé a la Agencia Estatal de Administracién
Tributaria la opcion de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

Aportacién de participaciones sociales de la Sociedad a Atalaya Inversiones Financieras,
S.L.: con fecha 8 de noviembre de 2019 y 30 de diciembre de 2019 se aprobd, por los
respectivos 6rganos de administracion de 3 socios de la Sociedad, la aportacion no dineraria
de sus participaciones sociales en Silicius a Atalaya Inversiones Financieras, concretamente
3.091.370 participaciones de la sociedad con un valor de 10 euros de valor nominal cada
una; 1.481.498 participaciones de la sociedad con un valor de 10 euros de valor nominal
cada una; y 1.144.218 participaciones de la sociedad con un valor de 10 euros de valor
nominal cada una.

Los acuerdos sociales de ampliacion de capital de Atalaya Inversiones Financieras suscrito
por los 3 socios de la Sociedad mediante la aportacion de las respectivas participaciones
sociales en Silicius se elevaron a publico en virtud de las escrituras publicas otorgadas ante
el Notario del llustre Colegio del Pais Vasco, D. Manuel Garcés Pérez, con fecha 15 de
noviembre de 2019, bajo el nimero 3.407 de su protocolo, y con fecha 30 de diciembre de



Ao 2020:

2019, bajo el nimero 4.064 de su protocolo, respectivamente, e inscritos en el Registro
Mercantil de Bizkaia, el 11 de diciembre de 2019 y el 13 de enero de 2020 en el tomo 5883
y 5883, folio 163, inscripcion 22 y 32 hoja BI-74205 de la entidad Atalaya Inversiones
Financieras.

Cambio de denominacion social a “Silicius Real Estate, S.L.”: con fecha 29 de noviembre
de 2019, la Junta General Extraordinaria de Socios acordd el cambio de denominacion

social, pasandose a denominar “Silicius Real Estate, S.L.”, dejando por tanto sin efecto el
acuerdo adoptado el 27 de septiembre de 2019 con este mismo propdsito.

El acuerdo fue elevado a puablico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario
de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 2 de diciembre de 2019, bajo el nimero
4.365 de su protocolo, e inscrita con fecha 9 de enero de 2020 en el Registro Mercantil de
Madrid, en el Tomo 38.692 Seccidn 8, Folio 207, Hoja M-611703, Inscripcion 272,

Fusion por absorcion con Starboard, S.L.U y Mazabi Lanzarote, S.L.U: el 11 de diciembre
de 2019, se aprobd por el Consejo de Administracion de Silicius la fusién de Starboard,
S.L.U y Mazabi Lanzarote, S.L.U (en adelante, las “Sociedades Absorbidas”) con Silicius
Real Estate, S.L (el Accionista Unico de las Sociedades Absorbidas), mediante la absorcion
de las dos primeras por esta ultima. A efectos fiscales, las fusiones fueron acogidas al
régimen de neutralidad fiscal.

La fusion se elevo a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de
Madrid D. Manuel Richi Alberti, con fecha de 27 de diciembre de 2019, bajo el nimero
4.813 de su protocolo, e inscrita con fecha 26 de febrero de 2020 en el Registro Mercantil
de Madrid, en el tomo 38.692, Seccion 8, Folio 213, Hoja M-611703, Inscripcién 352,

1) Ampliaciones/reducciones de capital:

Ampliacién de capital con aportaciones no dinerarias consistentes en varios inmuebles:
con fecha 27 de febrero de 2020 se aprobd en Junta General Extraordinaria de Socios una
ampliacién de capital por importe de 110.217.830 euros consistente en la creacion de
11.021.783 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una. Las
participaciones sociales fueron creadas con una prima de asuncidn total de 62.824.163,10
euros lo que supuso una prima de asuncidn de 5,70 euros por participacion.

La sociedad Merlin Properties SOCIMI, S.A. acudio a la ampliacion de capital mediante la
aportacion no dineraria del “Centro Comercial La Fira”, el “Centro Comercial Thader” y el
parque de medianas superficies alquilado a Leroy Merlin sito en el “Centro Comercial
Nassica” valorados por un importe de 173.041.993 de euros, equivalente al importe del
aumento de capital mas la prima de asuncion. A efectos fiscales, la operacion se instrumento
como aportacién no dineraria especial no acogida al régimen de neutralidad fiscal.



El acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura pablica otorgada ante el Notario
de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 27 de febrero de 2020, bajo el nimero 636
de su protocolo, e inscrita con fecha 28 de marzo de 2020 en el Registro Mercantil de
Madrid, en el tomo 40.131, seccion 8, folio 91, hoja M-611703, inscripcion 372,

Tras estos acuerdos, el capital social se fijé en 320.651.110 euros, representado por
32.065.111 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 32.065.111, ambos inclusive. La prima de emisién total ascendia
a 126.071.873 euros.

Fusion por absorcion con Ibérica Madrid, S.L y consecuente ampliacion de capital: con
fecha 8 de septiembre de 2020, se aprobo en Junta General Extraordinaria de Socios una
ampliacién de capital, como consecuencia de fusién por absorcién, por importe de
12.577.840 euros consistente en la creacion de 1.257.784 participaciones sociales de 10
euros de valor nominal cada una. Las participaciones sociales fueron creadas se emitieron
con una prima de asuncion total de 7.169.368,80 euros lo que supuso una prima de asuncién
de 5,70 euros por participacion.

Los socios de una sociedad acudieron a la ampliacion de capital mediante la aportacién no
dineraria de sus participaciones en la sociedad Inmobiliaria Ibérica Madrid, S.L. (100% de
las participaciones) valoradas en 19.747.208 euros, equivalente al importe del aumento de
capital més la prima de asuncién. En el mismo acto, se aprobd la fusién de Ibérica Madrid,
S.L con Silicius Real Estate, S.L., absorbiendo esta tltima a la otra y acogiendo la fusion al
régimen de neutralidad fiscal.

El acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura pablica otorgada ante el Notario
de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 23 de octubre de 2020, bajo el nimero 2.652
de su protocolo, e inscrita con fecha 5 de noviembre de 2020 en el Registro Mercantil de
Madrid, en el tomo 40.131, Seccién 8, folio 95, hoja M-611703, Inscripcion 40.

Tras estos acuerdos, el capital social se fijé en 333.228.950 euros, representado por
33.322.895 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 33.322.895, ambos inclusive. La prima de asuncién total ascendia
a 133.240.873 euros.

Compra de acciones propias y reduccién de capital: con fecha 8 de septiembre de 2020, el
accionista Kenvest Restoration, S.L. comunicé a Silicius Real Estate, S.L. el gjercicio de la
opcidn de venta de sus participaciones en la Sociedad por un importe de 3.999.996 euros
conforme al pacto de socios existente (véase aparado 4 del presente Documento
Informativo). EI ndmero total de participaciones ascendidé a 279.720, siendo su valor
nominal 10 euros y prima 4,3 euros. Con fecha 4 de diciembre de 2020, dichas
participaciones, valoradas en 2.797.200 euros, fueron completamente amortizadas tras la
aprobacion por parte de la Junta General Extraordinaria.




La compra de dichas participaciones sociales fue elevado a pablico en virtud de la escritura
publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Andrés de la Fuente O’Connor, como
sustituto por imposibilidad accidental de D. Manuel Richi Alberti, con fecha 4 de diciembre
de 2020, bajo el nimero 3.232 de su protocolo.

Por su parte, el acuerdo de amortizacion de participaciones sociales fue elevado a publico
en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Andrés de la Fuente
O’Connor, como sustituto por imposibilidad accidental de D. Manuel Richi Alberti con
fecha 4 de diciembre de 2020, bajo el nimero 3.233 de su protocolo, e inscrita con fecha 23
de febrero de 2021 en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 40.977, Seccion 8, folio
204, hoja M-611703, Inscripcién 44.

Tras estos acuerdos, el capital social se fijé en 330.431.750 euros, representado por
33.043.175 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 33.043.175, ambos inclusive. La prima de asuncién total ascendia
a 150.550.519 euros.

d. Ampliacién de capital con aportacion de un bien inmueble: con fecha 29 de diciembre de
2020, se aprobd en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacién de capital por
importe de 30.690.540 euros consistente en la emisién de 3.069.054 participaciones sociales
de 10 euros de valor nominal cada una. Las participaciones sociales fueron creadas con una
prima de asuncién total de 17.309.464,56 euros lo que supuso una prima de asuncion de
5,64 euros por participacion.

La sociedad Midamarta, S.L.U. acudio a la ampliacion de capital mediante la aportacién no
dineraria del edificio de oficinas “Arista” valorado por un importe equivalente al importe
del aumento de capital mas la prima de asuncion (48.000.000 euros). A efectos fiscales, esta
operacion fue considerada una aportacion no dineraria especial acogida al régimen de
neutralidad fiscal.

El acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario
de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 29 de diciembre de 2020, bajo el nimero
3.603 de su protocolo, e inscrita con fecha 25 de febrero de 2021 en el Registro Mercantil
de Madrid, en el tomo 40.977, folio 204, seccidn 8, hoja M-611703, Inscripcion 452,

Tras estos acuerdos, el capital social se fijo en 361.122.290 euros, representado por
36.112.229 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 36.112.229, ambos inclusive. La prima de asuncién total ascendia
a 167.859.984 euros.

2) Operaciones de compraventa de activos y participaciones en compafiias:

a. Con fecha 4 de junio de 2020 se llevé a cabo la venta de la nave logistica sita en Dels Fuster
1 (Valencia). Dicha compraventa fue elevada a puablico en virtud de la escritura publica



otorgada ante el Notario de Barcelona, D. Miquel Tarragona Coromina, bajo el nimero 875
de su protocolo.

3) Operaciones de financiacién relevantes:

Con fecha 6 de febrero de 2020 la Sociedad firmé una escritura de préstamo con garantia
hipotecaria con la entidad bancaria BBVA, asociada al inmueble propiedad de la Sociedad
situado en la Calle de los Madrazo n° 6-8-10 de Madrid y cuyo vencimiento se fijé el 31 de
enero de 2030 con un periodo de carencia de amortizacidn del capital de 24 meses. El
importe del préstamo ascendi6 a 16.000.000 euros.

Con fecha 10 de marzo de 2020 la Sociedad firmé una escritura de préstamo con promesa
de hipoteca con la entidad bancaria Banco Santander, asociadas a los inmuebles de la
Sociedad situados en la Calle Amara n°® 20 de San Sebastian, Avenida de Aragon n° 148-
150 de Vigo, Calle Careaga n° 120 de Barakaldo, Calle San Joaquin n® 8 de Madrid, Calle
Felipe V n° 2 de Madrid y Plaza Mayor n° 6 de Madrid, cuyo vencimiento se fijé el 10 de
marzo del 2021. El importe del préstamo ascendi6 a 12.000.000 euros. Este préstamo se
nové mediante escritura el 30 de diciembre de 2020, fijando el nuevo vencimiento el 30 de
marzo de 2022.

Con fecha 29 de diciembre de 2020, la Sociedad firmé una escritura de préstamo con
garantia hipotecaria con la entidad bancaria Unicaja, asociada al inmueble propiedad de la
Sociedad correspondiente al Centro Comercial Thader de Murcia y cuyo vencimiento se fijo
el 29 de diciembre de 2032 con un periodo de carencia de amortizacion del capital de 24
meses. El importe del préstamo ascendi6 a 20.000.000 euros.

4) Otros hitos:

Ao 2021:

Transformacién de la Sociedad en sociedad anénima: con fecha 29 de diciembre de 2020,
la Junta General Extraordinaria de Socios acordd la transformacion de la Sociedad en
sociedad an6nima.

El acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura pablica otorgada ante el Notario
de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 29 de abril de 2021, bajo el nimero 1.692
de su protocolo, e inscrita con fecha 13 de mayo de 2021 en el Registro Mercantil de Madrid,
en el tomo 40.977, Seccion 8, folio 205, hoja M-611703, Inscripcién 462,

1) Ampliaciones/reducciones de capital:

a.

Aprobacion de la reduccion del capital social de la Sociedad con cargo a reservas
voluntarias y modificacion de los estatutos sociales: con fecha 30 de junio de 2021, la Junta
Universal de Accionistas de la Sociedad acordd la reduccion del capital social de la




Sociedad. El capital social estaba fijado en 361.122.290 euros, representado por 36.112.229
acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas. Dicho capital social, se redujo por
importe de 325.010.061 euros, con cargo a reservas voluntarias, pasando las acciones de un
valor nominal de 10 euros a un valor nominal de 1 euro. Asimismo, dicha Junta Universal
de Accionistas de la Sociedad acord6 la correspondiente modificacion de los estatutos
sociales de Silicius y la delegacion al Presidente y al Consejo de Administracion de la
Sociedad de la realizacion de cualesquiera actuaciones necesarias para su implementacion.

Los acuerdos anteriores, relativos a la reduccidn del capital social de la Sociedad con cargo
a reservas voluntarias y consecuente modificacion de los estatutos sociales, publicados en
el BORME vy la pagina web de la Sociedad, se elevaron a publico en virtud de escritura
publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Carlos de Alcocer Torra, con fecha 18 de
agosto de 2021, bajo el nimero 13.872 de su protocolo, inscrita con fecha 25 de agosto de
2021 en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 40977, folio 219, hoja M-611703,
Inscripcion 49.

Tras estos acuerdos, el capital social se fijé en 36.112.229 euros, representado por 36.112.229
acciones de 1 euro de valor nominal cada una; numeradas correlativamente del 1 al 36.112.229,

ambos inclusive.

2) Compraventa de acciones de SILICIUS entre accionistas:

a. Con fecha 10 de marzo de 2021, El Arverjal, S.L. suscribié un contrato de compraventa de
173.392 participaciones sociales de SILICIUS a Merlin Properties SOCIMI, S.A. La citada
compraventa fue elevada a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario
de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 10 de marzo de 2021, bajo el nimero 820
de su protocolo.

b. Con fecha 10 de marzo de 2021, Atalaya Inversiones Financieras, S.L. suscribié un contrato
de compraventa de 135.634 participaciones sociales de SILICIUS a Merlin Properties
SOCIMI, S.A. La citada compraventa fue elevada a pablico en virtud de la escritura pablica
otorgada ante el Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 10 de marzo de
2021, bajo el nimero 823 de su protocolo, ratificada en escritura publica ante el notario de
Bilbao, D. Manuel Garcés Pérez con fecha 10 de marzo de 2021 bajo el nimero 915 de su
protocolo,

c. Porotro lado, con la misma fecha de 10 de marzo de 2021, se realizaron tres operaciones de
compraventa no significativas por un total de 44.940 participaciones sociales de SILICIUS
entre tres socios de SILICIUS y Merlin Properties SOCIMI, S.A.

d. Finalmente, con fecha 14 de septiembre de 2021, SILICIUS suscribié un contrato de
compraventa de 9.760 acciones en autocartera con un accionista minoritario para ponerlas
a disposicion del Proveedor de Liquidez, tal y como el mismo se define en el apartado 3.8
del presente Documento Informativo.



Tras estos acuerdos el capital se fijo en 36.112.229 euros, compuesto por 36.112.229 acciones de 1 euro
de valor nominal cada una.

A continuacion, se desglosa el accionariado a fecha del presente Documento informativo:

Accionista Namero de acciones % participacion
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 10.667.817 29,541%
El Arverjal, S.L. 7.481.989 20,719%
Atalaya Inversiones Financieras, S.L. 5.852.720 16,207%
Midamarta, S.L.U. 3.069.054 8,499%
39 accionistas minoritarios 9.030.889 25,008%
Autocartera 9.760 0,027%

Total 36.112.229 100%

En relacién con los principales accionistas de Silicius, resaltar que El Arverjal, S.L. es el vehiculo de
inversion patrimonial de la familia Mencos, Atalaya Inversiones Financieras, S.L. es una sociedad
patrimonial del Grupo Mazabi y Midamarta, S.L.U. es una sociedad participada al 100% por Unicaja
Banco SA (anteriormente Origen Liberbank).

3) Operaciones de compraventa de activos y participaciones en compafiias:

a. Adgquisicion del 100% de las participaciones sociales de BIN 2017, S.L.: con fecha 5 de
febrero de 2021 se suscribi6 un contrato de compraventa del 100% de las participaciones
sociales de la sociedad BIN 2017, S.L., propietaria del edificio “Hotel Biniancollet”, por un
importe de 21.650.000 euros, cancelando asi el anticipo de 5.000.000 euros que existia a 31
de diciembre de 2020 y ajustando por 6.000.000 euros aproximadamente el valor de
adquisicion de la participacién por el neto de los activos y pasivos adquiridos.

La citada compraventa fue elevada a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante
el Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 5 de febrero de 2021, bajo el
namero 335 de su protocolo.

b. Adaquisicion del inmueble sito en el Parque Comercial Libertad de San Cristébal de La
Laguna, Tenerife: con fecha 26 de marzo de 2021 se ha adquirido por la sociedad Atalaya

Superficies Comerciales, S.L. un inmueble comercial alquilado a “Conforama” por un
importe de 4.364.000 euros.

La citada compraventa fue elevada a publico en virtud de la escritura pablica otorgada ante
el Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 26 de marzo de 2021, bajo el
ntmero 1.016 de su protocolo.



c. Adaquisicion del resto de las participaciones sociales de Mazabi Tropicana, S.L.: con fechas
12 de abril de 2021, 26 de mayo de 2021 y 5 de julio de 2021 se suscribieron contratos de
compraventa de 5.378, 2.240, 896 y 2.240 participaciones sociales, equivalentes al 17,92%
del capital social de la sociedad Mazabi Tropicana, S.L., propietaria del edificio “Hotel
Tropicana”, por un importe total de 4.236 miles de euros llegando asi Silicius a disponer del
100% de las participaciones de dicha sociedad.

Las citadas compraventas fueron elevadas a publico en virtud de escrituras publicas
otorgadas ante el Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fechas 12 de abril de
2021, 26 de mayo de 2021 y 5 de julio de 2021, bajo los nimeros 1.124, 2.013, 2.014 y
2.502 de su protocolo.

d. Adquisicidn de dos parcelas por parte de Atalaya Superficies Comerciales, S.L.: Con fecha
5 de agosto de 2021, Atalaya Superficies Comerciales, S.L. adquirié dos parcelas sitas en
Santa Marta de Tormes y Carbajosa de la Sagrada (Salamanca) con licencias concedidas
para la construccion y desarrollo de un parque comercial por un importe de 2.320.000 euros
(correspondiendo a Silicius 510.400 euros, teniendo en cuenta la participacion que ostenta
en dicha sociedad). La citada compraventa fue elevada a publico en virtud de la escritura
publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Manuel Richi Alberti, con fecha 5 de agosto
de 2021, bajo el nimero 2.956 de su protocolo.

4) Otros hitos:

Aprobacion de la incorporacién a negociacién de las acciones de la Sociedad en BME
Growth, cambio de denominacion social y adaptacion de los estatutos sociales a los
requisitos de BME Growth: con fecha 29 de abril de 2021, la Junta General Extraordinaria
de Accionistas de la Sociedad acordd solicitar la incorporacién de la totalidad de las
acciones de Silicius a BME Growth y la delegacion al Presidente y al Consejo de
Administracién de la Sociedad de la realizacion de cualesquiera actuaciones necesarias para
su implementacion.

Asimismo, se procedid al cambio de denominacion social de la Sociedad pasandose ésta a
denominar Silicius Real Estate SOCIMI, S.A.

Adicionalmente, dicha Junta General Extraordinaria de Accionistas acordé la modificacion
de los estatutos sociales de la Sociedad a los efectos de su adaptacion a los requisitos de
BME Growth.

Los acuerdos relativos al cambio de denominacidn social y modificacion de estatutos fueron
elevados a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, D.
Manuel Richi Alberti, con fecha 29 de abril de 2021, bajo el nimero 1.693 de su protocolo,
e inscrita con fecha 13 de mayo de 2021 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo
40.977, Seccion 82 Folio 213, Hoja M-611703, Inscripcion 472,



Evolucidn del capital social (aportaciones dinerarias y no dinerarias)

A fecha del presente Documento Informativo, Silicius tiene un capital social de 36.112.229 euros,
compuesto por 36.112.229 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, cuya evolucién ha sido detallada
en el apartado anterior.

A modo aclaratorio, se incluye una tabla resumen con los movimientos registrados en el capital social de
Silicius desde su constitucién hasta la fecha del presente Documento Informativo:



Fecha
acuerdo

No.

protocolo

Concepto

Incremento/reduccion
del nimero de

acciones

No.
Acciones

acumulado

Incremento/reduccion
del capital social

Capital
social

Valor
nominal
acumulado unitario

(€

Prima

Fecha
inscripcion
Registro
Mercantil

30.09.2015| 2646 | Constitucion 6.000 6.000 60.000 60.000 10 0 21.10.2015
11.07.2016 | 1152 Am‘ég;ﬂ;” de 700.000 706.000 7.060.000 7.060.000 10 0 5.08.2016
11.07.2016 | 1.529 Am‘é'aig‘i:ti;” de 3.555.275 4.261.275 35.552.750 42.612.750 | 10 0 15.09.2016
29.03.2017| 308 Am‘ég;ictiaél” de 1.154.500 5.415.775 11.545.000 54.157.750 | 10 0 10.05.2017
8.09.2017 | 967 Am‘ég;icti;” de 540.000 5.955.775 5.400.000 59.557.750 | 10 0 18.10.2017
8.02.2019 | 454 Am‘ég;ﬂ;” de 867.075 6.822.850 8.670.750 68.228.500 | 10 3709122 | 14.06.2019
8.02.2019 | 456 Am‘;g;icti;” de 1.179.305 8.002.155 11.793.050 80.021.550 | 10 5.044.761 | 28.05.2019
6.06.2019 | 1.884 Amdﬁ:]izg?i’; no 774.478 8.776.633 7.744.780 87.766.330 | 10 3.313.016 | 19.07.2019
23.07.2019 | 2220 Amdﬁ:::f;ﬂg no 1.715.429 10.492.062 17.154.290 104.920.620 | 10 7.342.036 | 19.07.2019
24.07.2019| 2720 Amdﬁ:::f;zg no 3.393.563 13.885.625 33.935.630 138.856.250 | 10 | 14.592.320,90 | 20.09.2019
24072019 | 2721 Amdﬁ:]'ggz’; no 4.220.445 18.106.070 42.204.450 181.060.700 | 10 | 18.147.913,50 | 20.09.2019
29.07.2019 | 2.807 Amdﬁ:]izg?i’; no 517.364 18.623.434 5.173.640 186.234.340 | 10 | 2.224.66520 | 20.09.2019
01.08.2019 | 2.879 Amdﬁ:]';‘rc;ag no 68.955 18.692.389 689.550 186.923.890 | 10 296.506,50 | 20.09.2019
2.08.2019 | 2.891 Amdﬁ:::f;zg no 1.214.441 19.906.830 12.144.410 199.068.300 | 10 | 5.222.096,30 | 3.02.2020
13.12.2019 | 4594 A(Tl‘rﬁ’;'rzf:g” 1.554.346 21.461.176 15.543.460 214611760 | 10 5.580.102 | 26.02.2020
17.12.2019 | 4.635 Re"g;%ﬂg? de 417.848 21.043.328 4.178.480 210.433.280 | 10 0 27.03.2020
27.02.2020 | 636 Amdﬁ::f;zg no 11.021.783 32.065.111 110.217.830 320651110 | 10 | 62.824.163,10 | 27.02.2020
23102020 | 2.652 Amdﬁ::zgzg no 1.257.784 33.322.895 12.577.840 333228950 | 10 | 7.169.368,80 | 5.11.2020
Reduccién por
412.2020 | 3.233 am"”dizadé” 279.720 33.043.175 2.797.200 330431750 | 10 1.202.797 | 23.02.2020
participaciones
29.12.2020 | 3.603 Amdﬁ::zgzg no 3.069.054 36.112.229 30.690.540 361122200 | 10 | 17.309.464,56 | 25.02.2021
30.06.2021 | 13.872 Redc‘;%ﬁig? de 0 36.112.229 (325.010.061) 36.112.229 1 0 25.08.2021
Para detalle de las operaciones, ver apartado anterior del presente Documento Informativo.
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2.5.

2.6.

Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacién a negociacion en BME Growth

Las pri
son las

0]

(ii)

ncipales razones que han llevado a Silicius a solicitar la incorporacion al segmento BME Growth
siguientes:

Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario conforme a lo previsto en el articulo 4 de la Ley de SOCIMIs, que
establece que las acciones de las SOCIMIs deberan estar incorporadas a negociacién en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier otro
Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado
regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion
tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

Facilitar un nuevo mecanismo de valoracién objetiva de las acciones de la Sociedad.

(iii)  Habilitar un mecanismo que llegado el momento facilite a la Sociedad captar recursos que

(iv)

v)

podrian financiar su futuro crecimiento, si asi se decide por parte de sus érganos de gobierno.

Posibilidad de facilitar la incorporacion de accionistas nuevos al capital de la Sociedad, al
situarse en disposicién de atraer nuevos inversores que consideren atractivo el negocio, al
mismo tiempo que se proporciona un nuevo mecanismo de liquidez a las acciones de la
Sociedad.

Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sociedad frente a terceros (clientes, proveedores,
entidades de crédito, etc.) asi como reforzar la imagen de marca.

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

desarr
gue op

2.6.1.

olla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y a su posicion en los mercados en los
era.

Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesion gestion, junto con un informe de valoracion de los mismos realizado por un experto
independiente de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados. En su caso, se ofrecera
informacién detallada sobre la obtencién de licencias de edificacion del suelo urbano
consolidado. También se informara del estado en que se encuentra la promocion del mismo
(contrato con la empresa constructora, avance de las obras y prevision de finalizacion, etc.).

A fecha del presente Documento Informativo, el porfolio de Silicius se compone de 45 activos
inmobiliarios, 42 de ellos repartidos geograficamente a nivel nacional y 3 localizados en Europa,
en las ciudades de Londres, Luxemburgo y Amsterdam. Los activos ubicados en Espafia estan
concentrados, en términos de valor de mercado, principalmente en las Comunidades Auténomas
de Madrid, Catalufia, Andalucia e Islas Baleares. La cartera de activos estd compuesta
principalmente por hoteles, activos comerciales, oficinas, residencial y logistico, con una
superficie bruta alquilable total de 397.875 metros cuadrados.



Se adjunta de forma grafica el desglose por tipologias y las ubicaciones dentro de Espafia de los
inmuebles dentro de la cartera:
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A 30 de junio de 2021, el Porcentaje de inmuebles en explotacion y alquiler (no estando en proceso
de reforma o construccidn) es de un 86,67 % del total de la cartera por nimero de unidades.

El grado de ocupacion medio de los activos en explotacién (calculado el nimero de activos
alquilados dividido entre el nimero total de activos en la cartera) no estando en proceso de reforma
0 construccién a 30 de junio de 2021 se sitlia, aproximadamente, en el 92,317% del total de la
cartera por nimero de unidades.

La valoracion de la cartera de activos de la Sociedad a 30 de junio de 2021 asciende a 712.826.910
euros segun el rango medio del informe de valoracion de Gloval. Tener en cuenta que, segun
hechos posteriores a la fecha de valoracion, el 5 de julio de 2021 Silicius adquirio el 3,74% de
Mazabi Tropicana hasta llegar al 100% lo que tiene un impacto en la valoracion de su cartera de
activos de 2.305.367 euros, siendo el valor total de su cartera a partir de entonces de 715.132.277
euros. Ademas, con fecha 5 de agosto de 2021, Silicius adquirié dos a través de Atalaya Superficies
Comerciales, S.L., no teniendo impacto significativo en la valoracion (ver apartado 2.4.2 del
presente Documento Informativo). El total de la cartera de activos incluye inmuebles que son
integramente propiedad de Silicius e inmuebles que son propiedad de compafiias participadas por



Silicius. Ningun activo de la cartera supone mas de un 12 % del valor total de la cartera siendo la

media ponderada de valor por inmueble sobre el total inferior a un 3% por activo sobre el total de
la cartera.

A continuacion, se muestra un cuadro resumen con los activos que componen la cartera, indicando
la sociedad propietaria de los mismaos:



Fecha de adquisicion/

aportacion del activo Sociedad propietaria % participacion Tipologia Localizacion  Superficie (m?)

1 C.C. LaFira 27/02/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Centro Comercial Tarragona 29.071
2 C.C. Thader 27102/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Centro Comercial Murcia 48.093
3 Edificio Arista 29/12/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Oficinas Madrid 80.706
4 Los Madrazo 6-8-10 21/11/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Residencial Madrid 6.192
5 Veldzquez, 123 20/04/2018 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Oficinas Madrid 2.517
6 Veldzquez, 136-138 23/08/2016 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 6.051
7 Paseo de la Castellana, 178-180 23/08/2016 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 1.061
8 C.C. Bahia Plaza 23/07/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Centro Comercial Cadiz 19.428
9 Nave comercial Nassica 27/02/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 19.485
10 Hotel Conil Park 27/04/2017 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Hotel Cadiz 7.722
11 Obenque, 4 28/04/2017 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Oficinas Madrid 10.481
12 Conforama Castellon 31/07/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Castellon 8.545
13 San Onofre, 5 08/02/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Residencial Madrid 3.598
14 Eduardo Dato, 12 11/07/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Vitoria 2.486
15 Locales Las Matas 08/09/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 2.416
16 Hotel Plaza Las Matas 08/09/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Hotel Madrid 2.772
17 Plaza Fernandez Durd, 3 31/12/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Zamora 3.363
18 Avda. de Aragén, 148-150 13/12/2018 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Vigo 5.716
19 Amara, 20 26/09/2017 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial San Sebastian 1.976
20 Edificio Zamudio 08/02/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Oficinas Bilbao 4131
21 Urb. Cala Mandia 24/07/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Hotel Mallorca 7.437
22 Naves industriales Riu Segura 06/06/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Logistico Valencia 12.404
23 Muebles Boom Parque Oeste 08/09/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 1.735
24 Mediana vacia Parque Oeste 08/09/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 1.578
25 Careaga, 109 08/02/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Bilbao 3.212
26 San Joaquin, 8 08/02/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 435,84
27 Plaza Mayor, 6 06/06/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Residencial Madrid 313

28 Paseo de la Habana, 16 06/06/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 259,21
29 Conde de Pefalver, 60 06/06/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 209,2
30 Felipe V, 2 06/06/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 78




Activo

Fecha de adquisicion/
aportacion del activo

Sociedad propietaria

% participacion

Tipologia

Comercial

Localizacién

Madrid

Superficie (

31 Paseo de Yeserias, 9 23/08/2016 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100%

32 Blanca de Navarra, 10 23/08/2016 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 324,3
33 Hotel Carretas 10 24/07/2019 Atalaya Carretas, S.L.U. 100% Hotel Madrid 10.247
34 Hotel Tropicana 24/07/2019 Mazabi Tropicana, S.L.U. 96%* Hotel Islas Baleares 17.628
35 Urb. Costalita 24/07/2019 Atalaya Playa Bella, S.L. 55% Hotel Malaga 18.282
36 Paseo del General Davila 24/07/2019 Mazabi General Davila, S.L. 65% Oficinas Cantabria 9.230
37 Atocha, 8-10 24/07/2019 Atalaya Atocha, S.L. 32% Mixto Madrid 7.782
38 Recoletos, 23 24/07/2019 Mazabi Recoletos, S.L. 20% Oficinas Madrid 2.110
39 Reguliersdwarsstraat 90-92 21/11/2019 Shark Capital, S.A. 30% Oficinas Amsterdam 1.766
40 Parque Olaz (Edificacion) 31/05/2019 Atalaya Superfécll_e s Comerciales, 22% Mixto Navarra 1.540
41 Parque Olaz (Suelo) 31/05/2019 Atalaya S“perfécl'_es Comerciales, 22% Mixto Navarra 7.374
42 Route d'Arlon, 130 21/11/2019 Shark Capital, S.A. 30% Comercial Luxemburgo 604
43 Vauxhall Bridge Road, 166 21/11/2019 Shark Capital, S.A. 30% Comercial Londres 159,69
44 Hotel Biniancollet 05/02/2021 BIN 2017, S.L.U. 100% Hotel Menorca 15.372
45 Avda. La Libertad 26/03/2021 Atalaya Superfécll_e s Comerciales, 22% Comercial Tenerife 11.258
(*) EI 5 de julio de 2021 Silicius compré el 3,74% de las participaciones de Mazabi Tropicana, S.L. hasta llegar al 100%.
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Conforme al GAV (Gross Asset Value) de la cartera, puede hacerse una categorizacion de los
activos determinando los siguientes perimetros:

a) Perimetro 1: compuesto por los 10 activos de mayor valor, que seran objeto de un analisis
pormenorizado.

b) Perimetro 2: compuesto por los activos restantes de la cartera, que seran objeto de un analisis
-conjunto.

A continuacién, se muestra un cuadro resumen de la cartera de activos atendiendo al GAV:



Fecha de adquisicién/

Activo o : Sociedad propietaria % participacion Tipologia Localizacion GAV (Euros miles) % GAV total
aportacion del activo
1 C.C. LaFira 27/02/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Centro Comercial Tarragona 81.818 11,48%
2 C.C. Thader 27/02/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Centro Comercial Murcia 78.458 11,01%
3 Hotel Carretas 10 24/07/2019 Atalaya Carretas, S.L.U. 100% Hotel Madrid 71.987 10,10%
4 Hotel Tropicana 24/07/2019 Mazabi Tropicana, S.L.U. 96%* Hotel Islas Baleares 59.466 8,34%
5 Edificio Arista 29/12/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Oficinas Madrid 59.050 8,28%
6 Los Madrazo 6-8-10 21/11/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Residencial Madrid 43.668 6,13%
7 Velazquez, 123 20/04/2018 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Oficinas Madrid 23.095 3,24%
8 Veldzquez, 136-138 23/08/2016 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 20.905 2,93%
9 Paseo de la Castellana, 178-180 23/08/2016 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 20.411 2,86%
10 Hotel Biniancollet 05/02/2021 BIN 2017, S.L.U. 100% Hotel Menorca 21.559 3,02%
Perimetro 1 480.417
11 Urb. Costalita 24/07/2019 Atalaya Playa Bella, S.L. 55% Hotel Malaga 19.699 2,76%
12 Paseo del General Davila 24/07/2019 Mazabi General Davila, S.L. 65% Oficinas Cantabria 16.155 2,27%
13 Atocha, 8-10 24/07/2019 Atalaya Atocha, S.L. 32% Mixto Madrid 6.454 0,91%
14 C.C. Bahia Plaza 23/07/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Centro Comercial Cadiz 18.847 2,64%
15 Nave comercial Nassica 27/02/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 16.522 2,32%
16 Hotel Conil Park 27/04/2017 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Hotel Cadiz 17.381 2,44%
17 Obenque, 4 28/04/2017 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Oficinas Madrid 15.885 2,23%
18 Conforama Castellon 31/07/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Castellén 14.078 1,97%
19 San Onofre, 5 08/02/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Residencial Madrid 12.847 1,80%
20 Recoletos, 23 24/07/2019 Mazabi Recoletos, S.L. 20% Oficinas Madrid 2.770 0,39%
21 Eduardo Dato, 12 11/07/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Vitoria 10.415 1,46%
22 Locales Las Matas 08/09/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 6.030 0,85%
23 Hotel Plaza Las Matas 08/09/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Hotel Madrid 4.388 0,62%
24 Plaza Fernandez Durd, 3 31/12/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Zamora 9.341 1,31%
25 Reguliersdwarsstraat 90-92 21/11/2019 Shark Capital, S.A. 30% Oficinas Amsterdam 2.496 0,35%
26 Avda. de Aragon, 148-150 13/12/2018 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Vigo 7.770 1,09%
27 Amara, 20 26/09/2017 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial San Sebastian 6.449 0,90%
28 Edificio Zamudio 08/02/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Oficinas Bilbao 6.894 0,97%
29 Urb. Cala Mandia 24/07/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Hotel Mallorca 5.003 0,70%
30 Naves industriales Riu Segura 06/06/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Logistico Valencia 4.957 0,70%
31 Muebles Boom Parque Oeste 08/09/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 4.396 0,62%
32 Mediana vacia Parque Oeste 08/09/2020 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 4.035 0,57%




Fecha de adquisicion/

Activo o . Sociedad propietaria % participacion Tipologia Localizacion GAV (Euros miles) % GAV total
aportacion del activo
33 Parque Olaz (Edificacion) 31/05/2019 Atalaya Superfécll_es Comerciales, 22% Mixto Navarra 706 0,10%
34 Parque Olaz (Suelo) 31/05/2019 Atalaya SUpe’féCI'_es Comerciales, 22% Mixto Navarra 532 0,07%
35 Careaga, 109 08/02/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Bilbao 3.375 0,47%
36 San Joaquin, 8 08/02/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 2.528 0,35%
37 Route d'Arlon, 130 21/11/2019 Shark Capital, S.A. 30% Comercial Luxemburgo 716 0,10%
38 Plaza Mayor, 6 06/06/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Residencial Madrid 2.226 0,31%
39 Vauxhall Bridge Road, 166 21/11/2019 Shark Capital, S.A. 30% Comercial Londres 607 0,09%
40 Paseo de la Habana, 16 06/06/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 1.697 0,24%
41 Conde de Pefialver, 60 06/06/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 1.740 0,24%
42 Felipe V, 2 08/02/2019 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 1.663 0,23%
43 Paseo de Yeserias, 9 23/08/2016 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 1.520 0,21%
44 Blanca de Navarra, 10 23/08/2016 Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. 100% Comercial Madrid 1.334 0,19%
45 Avda. La Libertad Tenerife 26/03/2021 Atalaya SUPE’fgCI'_eS Comerciales, 22% Comercial Tenerife 954 0,13%
Perimetro 2 232.410 32,6%
Total cartera de activos 712.827

(*) EI 5 de julio de 2021 Silicius compro el 3,74% de las participaciones de Mazabi Tropicana, S.L. hasta llegar al 100% lo que aumenta la valoracién de la cartera en 2.305 miles de euros, siendo el valor total incluyendo
esta participacion de 715.132 miles de euros.
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A 30 de junio de 2021, el 67,4% del GAV (Gross Asset Value) de la cartera de activos esta
representado por 10 activos formados por 3 hoteles, 2 edificios de oficinas, 2 centros comerciales,
1 edificio residencial y 2 locales comerciales (en adelante, el “Perimetro 17).

Los restantes 35 activos, que representan el 32,6% del GAV de la cartera de activos, se componen
de hoteles, oficinas, centros comerciales, edificios residenciales y centros logisticos (en adelante,
el “Perimetro 2”).

Los activos que conforman el Perimetro 1, tuvieron de forma agregada unas rentas durante el
ejercicio 2020 de 7.083 miles de euros lo que supone un 41,07 % del total de las rentas de 2020 en

relacion a las cuentas anuales consolidadas auditadas de ese ejercicio.

A continuacidn, se describe el Perimetro 1 propiedad de la Compafiia a fecha de 30 de junio de
2021:

&)

Protocolo
«ilS- covID

CERTIFICADO
N® AIS 742 ESP 2020

Centro Comercial La Fira — Reus
(Tarragona)

Inaugurado en 2015, se trata de un innovador centro comercial y de ocio situado en una
localizacion estratégica dentro de la ciudad de Reus, a 10 minutos de la estacion de Renfe y del
centro de la vida comercial de Reus, lo que permite su acceso tanto con transporte urbano o
vehiculo propio como por acceso peatonal.

La Fira cuenta con 4 plantas comerciales y 2 plantas de aparcamiento, con capacidad para 853
vehiculos. En sus méas de 29.071m2 de superficie bruta alquilable tiene una amplia oferta en moda
y complementos, ademas de una interesante oferta de ocio y restauracién. Con su arquitectura
vanguardista, ofrece a sus visitantes no solo una gran oferta comercial y de ocio sino también la
posibilidad de pasear en un ambiente mediterraneo, al aire libre y con experiencias sensoriales que
irdn mucho mas alla del acto de compra.

Cuenta con certificacion BREEAM Muy bueno, asi como certificacién de accesibilidad 5 estrellas
de AIS (Sistema de Indicador de Accesibilidad) asi como el certificado de excelencia Protocolo
AIS-COVID de La Fundacién ARS (Fundacidn para la Accesibilidad y la Responsabilidad Social)
que se ha obtenido por todas las medidas de higiene y proteccién que se han implementado en el
Centro Comercial. El edificio de La Fira cuenta con instalaciones fotovoltaicas y solar térmicas,
destinadas al aprovechamiento de energias renovables para la generacién de energia y produccion
de agua caliente. La planta fotovoltaica supone una producciéon de energia eléctrica para
autoconsumo muy importante y con repercusion medioambiental. Solo en 2020, se produjeron
143.433kWh, lo que suponen un total de 80.443kg/ CO, no emitidos a la atmosfera. A su vez,
nuestra instalacion solar térmica calienta el agua del circuito que abastece a los locales de
restauracion, lavabos publicos, salas de lactancia, comedor y vestuarios del personal.



El activo cuenta con una superficie alquilable total de 29.071 m2, manteniendo a 30 de junio de
2021 una ocupacion del 83,70%. El grueso de la superficie en alquiler estd destinada al uso por
espacios comerciales 94,7%, estando la parte restante ocupada por terrazas. De la superficie
destinada a espacios comerciales, el 56% esta destinada a establecimientos de moda, el 10% a
entretenimiento y un 8% a restauracion. La superficie restante permanece ocupada por
establecimientos de menaje, deportes, servicios e hiper/supermercados. El centro comercial tiene
una afluencia de 4 millones de visitantes al afio (dato de cierre 2019). Entre los principales
operadores destacan Grupo Inditex, Grupo Cortefiel, JD Sports, Ozone, Cines Axion, La
Tagliatella y Kiwoko.

Silicius explota el Centro Comercial en virtud de concesion administrativa. La concesion
administrativa otorga al titular el derecho de uso privativo de la parcela donde esta sito el Centro
Comercial durante un periodo de 50 afios desde el 15 de junio de 2015. A fecha del presente
Documento Informativo Silicius mantiene vigente un contrato de compensacion de rentas con
Merlin Properties SOCIMI, S.A. en virtud del cual esta Gltima debera abonar a Silicius un importe
anual fijo de 454 miles de euros en concepto de compensacion de rentas hasta febrero de 2025.

Los ingresos por rentas correspondientes al activo fueron en 2020 de 1.971 miles de euros. Los 5
principales contratos de alquiler suscritos en términos de valor de rentas suponen el 34,55% del
total facturado por este concepto y conservan un periodo de vigencia de entre 15 y 25 afios. El
valor de mercado del inmueble a fecha 30 de junio de 2021 ascendia a 81.818 miles de euros, de
acuerdo con el informe de valoracion de Gloval.
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CERTIFICADO
N AIS 742 ESP 2020

Centro Comercial Thader — Murcia

El centro comercial Thader, inaugurado en 2006, forma parte de un gran parque comercial
homonimo situado al norte de la ciudad de Murcia. Se ubica en un edificio singular y semiabierto
de innovador disefio arquitectdnico, dos niveles y con numerosas zonas verdes al aire libre. El
parque comercial se ubica junto al Unico centro IKEA de la Region de Murcia y el mas préximo
a la provincia de Alicante.

En 2020 se culminé un ambicioso proyecto de remodelacion que ha supuesto la renovacion total
de zonas exteriores, se han habilitado nuevos espacios para terrazas, y se han mejorado los flujos
de comunicacion entre las distintas plazas. Entre otras novedades, se ha mejorado la iluminacion,
integrando un efecto natural en las zonas de paso; se ha completado el paisajismo con vegetacion
natural, se ha habilitado un sistema de cerramiento en las terrazas, con acristalamientos abatibles
y lonas retractiles que mejoran el rendimiento energético; y se ha modernizado el punto de
atencion al cliente. Ademas, también se han habilitado espacios de descanso cubiertos y
funcionales, y se han mejorado las zonas infantiles, reforzando su seguridad.

Ubicado en la Avenida Juan de Borbon, en el municipio de Churra (Murcia), a tan solo 3 minutos
de la Plaza Circular. Se sitla a 6,2 kilémetros del centro de la ciudad de Murcia, en un enclave
eminentemente comercial. Ofrece acceso a un amplio rango de servicios, con cercania a parques,
colegios y zonas deportivas. El trayecto a realizar desde el centro de la ciudad al centro comercial
no supera los 13 minutos en transporte privado, contando asimismo con paradas de autobus en
las inmediaciones.

Cuenta con certificacion BREEAM Muy bueno, asi como certificacién de accesibilidad 5
estrellas de AIS (Sistema de Indicador de Accesibilidad) asi como el certificado de excelencia
Protocolo AIS-COVID de La Fundacion ARS (Fundacién para la Accesibilidad y la
Responsabilidad Social) que se ha obtenido por todas las medidas de higiene y proteccién que
se han implementado en el Centro Comercial.

El parque dispone de una superficie comercial total de 132.000 m? y cuenta con una afluencia
anual de 6,5 millones de visitantes.

Silicius ostenta el 71,20% de la comunidad de propietarios que integra el Centro Comercial,
compartiendo copropiedad con el operador del hipermercado, asi como con un operador de
deportes.

La superficie total alquilable alcanza los 48.093 m?, alcanzando una ocupacién a 30 de junio de
2021 de 72,40%. EIl grueso del espacio esta empleado a establecimientos destinados al
entretenimiento (48%), seguido de las ubicaciones dedicadas a la oferta de moda (19%) y
restauracion (14%). Thader se compone de un hipermercado, de un parque tematico infantil de
5.000 m?, un multicine con 14 salas, 1.000 m 2 de multiaventura y escalada, y una moderna



bolera. Se trata de un centro con una amplia oferta comercial con establecimientos de moda y
complementos como H&M, Stradivarius, Sfera, Cortefiel, Kiabi, Decathlon o Springfield; y
establecimientos de ocio y restauracion como Foster’s Hollywood, La Tagliatella, Taco Bell,
Burger King, Neocine y Ozone, entre otros.

A 31 de diciembre de 2020 Silicius mantiene vigente un contrato de compensacion de rentas con
Merlin Properties SOCIMI, S.A. en virtud del cual esta Gltima debera abonar a Silicius un
importe anual fijo de 1.346 miles de euros en concepto de compensacion de rentas hasta febrero
de 2025.

Los ingresos por rentas correspondientes al activo fueron en 2020 de 2.530 miles de euros. Los
5 principales contratos de alquiler suscritos en términos de volumen de rentas suponen el 31,14%
del total facturado por este concepto y conservan un periodo de vigencia de entre 6 y 20 afios.
Los ingresos por rentas correspondientes al activo fueron en 2020 de 1.971 miles de euros. Los
5 principales contratos de alquiler suscritos en términos de volumen de rentas suponen el 27,1%
del total facturado por este concepto y conservan un periodo de vigencia de entre 12 y 20 afios.
El valor de mercado del inmueble a fecha 30 de junio de 2021 ascendia a 78.457 miles de euros,
de acuerdo con el informe de valoracion de Gloval.
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Hotel y teatro en Calle Carretas 10 y Calle Paz 11 - Madrid

Los edificios ubicados en las Calles Carretas, 10 y de la Paz, 11, (“el Complejo™) son propiedad
de la sociedad Atalaya Carretas, S.L.U., propiedad al 100% de Silicius. Actualmente el activo esta
siendo reformado en su totalidad.

Histéricamente, en el edificio sito en C/ Carretas 10 se hallaba el famoso Hotel Madrid, mientras
que el de C/ de la Paz 11 ha ido evolucionando con el paso de los siglos, acogiendo en el siglo
XVIII la Imprenta Real de Espafia, convirtiéndose cien afios después en la Casa de Correos y
transforméandose por Gltimo en el siglo XX en el Teatro Albéniz.

El Activo esta ubicado en pleno centro de la capital, en el barrio de Sol, junto a todas las atracciones
turisticas de la ciudad, como la Puerta del Sol, la Plaza de Jacinto Benavente, la Plaza Mayor, el
Museo Thyssen, el Museo del Prado o el Parque de El Retiro, entre otros. Los inmuebles cuentan
con excelentes comunicaciones por transporte publico, ya que se benefician de la extensa red de
Metro y autobus del centro de la ciudad. Ademas, el aeropuerto de Madrid Barajas se encuentra a
20 minutos en coche y a 30 minutos en metro desde la estacion de Sol, situada a 3 minutos a pie
del complejo. El entorno del Activo cuenta con la mejor oferta cultural y de ocio de toda la ciudad,
con numerosos teatros, restaurantes y tiendas.

El Inmueble de calle Paz, 11, conocido histéricamente como Teatro Albéniz, el inmueble data del
afio 1910. Cuenta con una superficie construida total de 8.298 m2 y el solar en el que se ubica
ocupa una superficie de 1.377 m2. Se distribuye en 7 plantas sobre rasante y 3 s6tanos, ademas de
una planta torredn y un caseton, de 59 m? y 25 mz, respectivamente. En 2016 fue reconocido como
un Bien de Interés Patrimonial por la Comunidad de Madrid. En base al actual proyecto de reforma,
el inmueble cuenta con teatro (950 butacas), sala de fiestas, desayunador, Back of the House,
habitaciones y 2 terrazas, una de ellas con piscina y solarium.

El Inmueble de calle Carretas, 10; conocido antiguamente como Hotel Madrid y data, segun el
catastro, del afio 1934. Cuenta con una superficie construida total de 4.145 m2 y el solar en el que
se erige una superficie de 790 m2. Se distribuye en 6 plantas sobre rasante, un sétano y una azotea.
El inmueble cuenta con 3 locales comerciales distribuidos entre el sétano y la planta baja, siendo
uno de ellos propiedad de un tercero.

El proyecto de reforma actual, que tiene previsto su finalizacion a finales de 2021, implanta el uso
hotelero en el inmueble resultante de la unién de los edificios Carretas, 10 y Paz, 11, integrandose
con el Teatro y compartiendo distintos espacios destinados a zonas comunes en el inmueble de la
calle Paz. Dicha reforma supone una inversion de 24.179 miles de euros. Ambos edificios suman
una superficie total construida de 10.247 m2 distribuidos en 10 alturas. La propuesta incluye tres
accesos claramente diferenciados:

Acceso principal desde la calle Paz, acceso secundario desde la calle Carretas y acceso de servicio
y proveedores desde la calle Carretas. EI nimero de habitaciones proyectadas es de 130 unidades,
entre las que se incluyen habitaciones individuales y dobles. EI 60% de ellas son exteriores.



iv.

Igualmente, el hotel cuenta con zonas comunes entre las que se incluyen: Puntos de F&B: 3 bares
(2 interior y 1 exterior) y restaurante, piscina con solarium y 4 salas de reuniones.

El actual operador del hotel, Iberostar, garantiza una renta minima de 3.000 miles de euros anuales,
con un contrato vigente hasta 2036. Asimismo, dicho contrato reconoce una renta variable que se
calcula en funcion del “GOP” (Gross Operating Profit o Beneficio Bruto de explotacion) obtenido
por el Arrendatario cada afio (descontandole la Renta Minima Garantizada). El valor de mercado
del inmueble a fecha 30 de junio de 2021 ascendia a 71.987 miles de euros, de acuerdo con el
informe de valoracion de Gloval.

m 71

Hotel Tropicana (Cala Domingos) — Islas Baleares

El Activo es propiedad de la sociedad Mazabi Tropicana, S.L.U., que a fecha de la presente es
propiedad al 100% de Silicius.

Documento Informativo de Incorporacion al Mercado de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. Septiembre 2021 69



El activo se encuentra ubicado en Cala Domingos, en primera linea de playa, en el municipio de
Manacor (lIslas Baleares). Consiste en un hotel de categoria 4 estrellas reformado integramente
en 2021. Las unidades de alojamiento corresponden a agrupaciones de 422 bungalows de
tamarios diversos distribuidos a lo largo de la parcela de 215.238 m? de superficie. El hotel cuenta
con una edificacion central de dos plantas, en cuya planta baja se sitta la recepcién del hotel, un
bar-restaurante y una terraza. En la planta semisétano se encuentra el garaje y las zonas de
servicio propias del hotel: lavanderias, economato y dependencias auxiliares.

Cuenta con una superficie construida total de 17.628 m2. El activo se encuentra integramente
alquilado al operador hotelero Iberostar y la renta minima garantizada por el alquiler del activo
se sitUa entre 3.481 miles de euros con un escalado hasta 3.903 miles de euros desde 2022 en
adelante con un contrato de arrendamiento vigente hasta el 31 de diciembre de 2033. En el afio
2020, debido a que el hotel se encontraba en proceso de rehabilitacidn, no se ha aplicado la renta
minima garantizada siendo los ingresos por rentas 395 miles de euros. Asimismo, dicho contrato
reconoce una renta variable que se calcula en funcion del “GOP” (Gross Operating Profit o
Beneficio Bruto de explotacién) obtenido por el Arrendatario cada afio (descontandole la Renta
Minima Garantizada). La demanda hotelera en Mallorca ha crecido un 45% en los Gltimos 10
afios. En 2019, el nimero de visitantes alcanzd un récord histérico de 7,96 millones de visitantes.
La tarifa media diaria se situé en 100 euros en 2019, lo que supuso un incremento del 4,0% frente
al afio previo. La demanda sufre en 2020 una importante bajada por el impacto de la COVID-
19. El valor de mercado del inmueble a fecha 30 de junio de 2021 ascendia a 61.771 miles de
euros, de acuerdo con el informe de valoracion de Gloval.
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V. Oficinas Calle Marie Curie 9 (Edificio Arista) — Rivas Vaciamadrid (Madrid)

El activo lo integra un complejo empresarial de 4 edificios ubicados en la Calle Marie Curie 9,
en el municipio de Rivas-Vaciamadrid. Esta integrado en el Parque Empresarial “Rivas Futura”,
en uno de los poligonos empresariales mas grandes de Espafia con amplias zonas verdes que
fomentan el bienestar y la interaccion de sus usuarios

Se encuentra ubicado en una de las zonas mejor comunicadas de la Comunidad de Madrid y con
un mayor crecimiento demografico y comercial. Ademas, estd considerada como ciudad
inteligente y comprometida con un modelo de gestion eficiente, incidiendo en aspectos como el
ahorro energético o la movilidad sostenible. Multitud de servicios rodean al complejo:
restaurantes, el centro comercial H20, instalaciones deportivas y mucho mas.

Goza de excelentes comunicaciones por transporte publico y dispone de parada de metro a 300
metros y autobls a 50 metros. Por transporte privado, las comunicaciones son también
inmejorables.

El complejo cuenta con una superficie alquilable de oficinas sobre rasante de 42.190 m? y
dispone de 1.267 plazas de parking. El edificio se desarrolla en dos plantas bajo rasante, planta
baja de accesos, seis plantas de oficinas con distintas superficies y atico. Cuenta con un acceso
a garaje mediante dos rampas situadas en extremos opuestos del edificio.

Actualmente el edificio se encuentra vacio en una fase de reposicionamiento, reforma y
comercializacién con finalizacién prevista a finales de 2021. El importe aproximado de dicha
inversion en el inmueble es de 7,5 millones de euros. El valor de mercado del inmueble a fecha
30 de junio de 2021 ascendia a 59.050 miles de euros, de acuerdo con el informe de valoracién
de Gloval.

El activo se aporto el 29 de diciembre de 2020.
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Vi. Edificios Calle Los Madrazo, 6-8-10 - Madrid

El activo consiste en un total de 3 edificios situados en la Calle de Los Madrazo, nimeros 6 al
10, en centro de la ciudad de Madrid, asi como un pabellén de uso terciario denominado 8P. El
inmueble esta situado en el famoso “Triangulo del arte” de la capital madrilefia. En el entorno
se encuentran el Museo del Prado, el Museo Thyssen y el Museo Nacional Centro de Arte Reina
Sofia. A ello se le afiade un inconfundible y privilegiado marco con grandes espacios verdes,
como el Jardin Botanico o el Parque del Retiro.

Los Madrazo es un edificio singular que se compone de diferentes portales con gran interés
arquitectonico y una ubicacion inmejorable. Destaca su singular estilo que nos traslada al siglo
XIX. Esta recién rehabilitado, consta de una fachada protegida de sobrio estilo clasico.

Los edificios correspondientes a los nimeros 6 y 8 han concluido recientemente sus procesos de
reforma y estan en proceso de comercializacion en alquiler, el edificio correspondiente al nimero
10 se mantiene en proceso de reforma prevista su finalizacién durante el primer semestre de
2022. El importe de inversion prevista asciende a un total de 5.145 miles de euros. Cada uno de
los edificios tiene un total de cinco plantas, una de ellas bajo rasante y las cuatro restantes sobre
rasante. La superficie total construida del activo es de 6.192 m2.

El interior se compone de exclusivos apartamentos de dos y cuatro habitaciones. El conjunto de
los tres edificios ofrece un total de 30 viviendas y 6 locales comerciales. De la superficie total,
5.675 m2 estan destinados a vivienda, mientras que 1.238 m? se destinan a locales comerciales.
A 30 de junio de 2021 este activo alcanza una ocupacién del 23,90%, esperando alcanzar a final
de afio una ocupacion de 75% aproximadamente y 100% a lo largo del afio 2022.

El valor de mercado del inmueble a fecha 30 de junio de 2021 ascendia a 43.668 miles de euros,
de acuerdo con el informe de valoracion de Gloval.

El activo ha estado en rehabilitacion durante 2020. Las Unicas rentas del 2020 son los alquileres
de renta antigua que ascienden a 23 miles de euros.
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vii. Oficinas Calle Veldzquez 123 - Madrid

Es un edificio exclusivo de oficinas localizado en la calle Velazquez 123, en una de las zonas mas
representativas a nivel comercial y residencial de Madrid. Fue reformado integramente en el afio
2018. El edificio cuenta con siete plantas sobre rasante, tres bajo rasante y 30 plazas de garaje.

Cuenta con excelentes comunicaciones. acceso directo al Aeropuerto de Madrid-Barajas (15
minutos en coche) y situado a 10 minutos andando del metro de Gregorio Marafion y Avenida
América.

El edificio cuenta con el certificado BREEAM muy bueno.

Tiene una superficie bruta total alquilable de 2.517 m?, que engloban, 6 plantas de oficinas, un
local comercial en dos plantas y 3 plantas de parking bajo rasante. El ratio de ocupacién a fecha
30 de junio de 2021 es de 100%, tanto de las oficinas como del local comercial. El activo generd

unos ingresos por rentas de 756 miles de euros en el 2020.

El valor de mercado del inmueble a fecha 30 de junio de 2021 ascendia a 23.094 miles de euros,
de acuerdo con el informe de valoracion de Gloval.
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viii. Local comercial Calle Velazquez 136-138 - Madrid

Se trata de un conjunto de locales comerciales que son parte de un edifico que fue construido en
el afio 1966. Esta ubicado en la calle Veldzquez 136-138, en una de las principales calles de la
ciudad de Madrid entre el Viso y El Barrio de Salamanca

Se trata de un conjunto de locales comerciales situados en una zona residencial y de oficinas, en
un entorno socioeconémico alto. Tiene excelentes comunicaciones tanto en transporte privado
como en transporte publico, a tan solo 11 Km del aeropuerto de Adolfo Suarez-Barajas y a 800
metros a pie de la estacion de autobuses y metro de Avenida América y Gregorio Marafion.

El local cuenta con una superficie bruta total alquilable de 6.051 m? distribuida en una planta sobre

rasante y un bajo rasante entre las que se reparten 9 locales. Tiene gran visibilidad y amplio
escaparate con terrazas exteriores.

Documento Informativo de Incorporacion al Mercado de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. Septiembre 2021 74



Durante el ejercicio 2020, este activo generd unos ingresos por rentas por importe de 284 miles de
euros.

El ratio medio de ocupacion a fecha 30 de junio de 2021 es del 6,40%.

El valor de mercado del inmueble a fecha 30 de junio de 2021 ascendia a 20.904 miles de euros,
de acuerdo con el informe de valoracion de Gloval.

ix.Paseo de la Castellana, 178-180 - Madrid

Se trata de un local comercial ubicado en una de las mas prestigiosas y conocidas calles de Madrid,
en Paseo de Castellana 178-180.
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Se encuentra situado en una zona residencial y de ocio en un entorno socioeconémico alto con
excelentes comunicaciones tanto en transporte publico como caminando, a tan solo 5 minutos a
pie del Estadio Santiago Bernabéu y a 10 minutos de la famosa Plaza Castilla.

El local tiene una superficie de 1.061 m2 distribuido en dos plantas, planta s6tano y planta baja a
pie de calle.

Actualmente, se encuentra alquilado a uno de los principales grupos de moda, el grupo Tendam
“Cortefiel”, con una renta minima garantizada de 1.135 miles de euros en 2021 y con un contrato
vigente hasta 2081.

El valor de mercado del inmueble a fecha 30 de junio de 2021 ascendia a 20.411 miles de euros,
de acuerdo con el informe de valoracion de Gloval.

Los ingresos por rentas correspondientes al activo fueron en 2020 de 985 miles de euros.
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x.Hotel Biniancollet - Menorca

El activo se encuentra ubicado en Biniancollet, en la Costa Sur de Menorca (Islas Baleares).
Consiste en un hotel de lujo de categoria 4 estrellas con vistas al mar reformado integramente en
2020. Se compone de 131 habitaciones de disefio vanguardista distribuidas a lo largo de 15.371
m2 de superficie. Destacan especialmente las 45 habitaciones con acceso directo al area de piscinas
semiprivadas y jardin y, algunas de ellas, disponen de sal6n integrado en la habitacion. El activo
es propiedad de BIN 2017, S.L.U. que a fecha del presente Documento Informativo es propiedad
al 100% de Silicius.

El hotel cuenta con una edificacién central de tres plantas, cuenta con tres piscinas exteriores,
ademas de las piscinas privadas, y una zona wellness de Gltima generacion con Spa y gimnasio.

El activo se encuentra integramente alquilado al operador hotelero Barcel6 y la renta minima
garantizada por el alquiler del activo se sitGa en 655 miles de euros a partir de 2023 con un contrato
de arrendamiento vigente hasta el 31 de diciembre de 2035. Asimismo, dicho contrato reconoce
una renta variable que se calcula en funcion del “GOP” (Gross Operating Profit o Beneficio Bruto
de explotacién) obtenido por el Arrendatario cada afio (descontdndole la Renta Minima
Garantizada). El valor de mercado del inmueble a fecha 30 de junio de 2021 ascendia a
21.558miles de euros, de acuerdo con el informe de valoracion de Gloval.

El Activo se adquiri6 el 5 de febrero de 2021 a través de la adquisicion en la misma fecha del
100% de participaciones sociales de la sociedad BIN 2017 SLU (sociedad propietaria del activo).
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A continuacion, se describe el Perimetro 2 propiedad de la Compafiia a la fecha del presente
Documento Informativo:

Los activos que conforman el Perimetro 2, tuvieron de forma agregada unas rentas durante el
ejercicio 2020 de 10.161 miles de euros lo que supone un 58,92 % del total de las rentas de 2020.

Perimetro 2 segln tipo de uso
El 40,95% del Perimetro 2, en términos de valor de mercado, esta compuesto por locales
comerciales, el 20,00 % por hoteles, el 19,02% por oficinas y el restante 20,04% est4 compuesto

por centros comerciales, inmuebles residenciales, mixto e inmuebles logisticos.

Segun el tipo de uso, el Perimetro 2 se compone de los siguientes activos:

Tipo de Activo Valor de Mercado  N° de unidades

Centro Comercial 18.847.093 1
Comercial 95.170.494 19
Hotel 46.470.993 4
Logistico 4.956.553 1
Mixto 7.691.109 3
Oficinas 44.200.117 5
Residencial 15.073.467 2

Perimetro 2 por ubicacion

El Perimetro 2 cuenta con activos localizados en el territorio nacional y en el extranjero conforme
a la siguiente distribucién;

Pais ‘ Valor de Mercado N° de unidades

Esparfia 228.590.352 32
Luxemburgo 715.662 1
Paises Bajos 2.496.311

Reino Unido 607.501

En relacion a los activos ubicados en Espafia, se distribuyen en 10 Comunidades Auténomas, pero
se concentra significativamente en la Comunidad Autdnoma de Madrid (37,32% del valor de
mercado total) y Andalucia (24,06%). Estas dos Comunidades Auténomas concentran el 61,39%
del valor de mercado total del Perimetro 2.

Respecto al ndmero total de unidades, Madrid concentra el mayor porcentaje de unidades del
Perimetro 2 (48,57%), seguido por Pais Vasco (11,42%).



Segun la Comunidad Auténoma, el Perimetro 2 se compone de los siguientes activos:

Comunidad Auténoma Valor de Mercado N° de unidades

Andalucia 55.927.431 3
Canarias 954.372 1
Cantabria 16.154.909 1
Castilla'y Ledn 9.340.915 1
Comunidad Valenciana 19.034.226 2
Europa 3.819.474 3
Galicia 7.770.487 1
Islas Baleares 5.002.576 1
Madrid 86.740.777 17
Navarra 531.508 1
Pais Vasco 27.133.152 4

En relacién con los activos Hotel Cala Mandia Park y el edificio Conforama, resaltar la subrogacién
de Silicius en las obligaciones fiscales asumidas por Mazabi Lanzarote, S.L. derivadas de la
exencion por reinversion de beneficios extraordinarios del ejercicio 2016.

En 2016, Mazabi Lanzarote, S.L. se acogid a la exencion por reinversion prevista en la normativa
foral del Impuesto sobre Sociedades para las rentas obtenidas por la transmision del hotel
localizado en Lanzarote, con lo que en dicho ejercicio no tribut6 el beneficio generado con la venta
(7.176 miles de euros). Como resultado de lo anterior, Mazabi Lanzarote se encontraba en la
obligacion de reinvertir 15 millones de euros, esto es, el precio de venta del inmueble transmitido,
entre los ejercicios 2015 y 2019 (fecha limite 01/12/2019).

Tras la compra del Hotel Cala Mandia Park, al inicio del ejercicio 2019 la sociedad tenia pendiente
de reinvertir 7.818 miles de euros. El 31 de julio de 2019, Mazabi Lanzarote adquirié el inmueble
“Edificio Conforama" por un importe de 11.501 miles de euros.

Ahora bien, dado que la adquisicién del inmueble fue posterior a la fecha de efectos contables de
la fusion por la que Silicius absorbi6 a esta sociedad, Mazabi Lanzarote no registra a fecha 24 de
julio de 2019 el Edificio Conforama dentro de su inmovilizado, si bien esto no obsta para entender
gue la misma ha cumplido con el compromiso de reinversion que mediante subrogacion universal
en los derechos y obligaciones fiscales como consecuencia del régimen de neutralidad fiscal han
sido asumidos por la propia Silicius. Por lo tanto, el Consejo de Administracion considera que se
cumplen los requisitos para entender que Mazabi Lanzarote consolidd la exencion por reinversion
a la que se acogioé en el Impuesto de Sociedades del 2016 al cumplir con el compromiso de
reinversion.

Asi las cosas, sera necesario que la Sociedad, al subrogarse en la posicion de Mazabi Lanzarote
como consecuencia de la fusion, mantenga en su activo los citados inmuebles (Hotel Cala Mandia



Park y Edificio Conforama) durante un plazo minimo de 5 afios desde su adquisicién y asi cumplir
con el compromiso de mantenimiento exigido por la Norma Foral del IS.

Estado de ocupacion

A continuacién, se muestra un cuadro resumen con los principales parametros del estado de
ocupacion:



H+

Tipologia

Localizacion

1 C.C. LaFira Centro Comercial Tarragona 83,70% 7,68
2 C.C. Thader Centro Comercial Murcia 72,40% 4,04
3 Hotel Carretas 10 Hotel Madrid 100,00% 20,15
4 Hotel Tropicana Hotel Islas Baleares 100,00% 12,51
5 Edificio Arista Oficinas Madrid 0,00% 0

6 Los Madrazo 6-8-10 Residencial Madrid 23,90% 10,1
7 Veldzquez, 123 Oficinas Madrid 100,00% 6,76
8 Velazquez, 136-138 Comercial Madrid 6,40% 10,51
9 Hotel Biniancollet Hotel Menorca 100,00% 14,51
10 Paseo de la Castellana, 178 Comercial Madrid 100,00% 60,31

Perimetro 1
11 Urb. Costalita Hotel Malaga 100,00% 9,51
12 Paseo del General Davila Oficinas Cantabria 100,00% 24,52
13 Atocha, 8-10 Mixto Madrid 0,00% 0
14 C.C. Bahia Plaza Centro Comercial Cadiz 98,00% 5,16
15 Nave comercial Nassica Comercial Madrid 100,00% 16,4
16 Hotel Conil Park Hotel Cadiz 100,00% 12,43
17 Obenque, 4 Oficinas Madrid 100,00% 6,22
18 Conforama Castellon Comercial Castellén 100,00% 17,31
19 San Onofre, 5 Residencial Madrid 100,00% 9,6
20 Recoletos, 23 Oficinas Madrid 75,00% 5,48
21 Eduardo Dato, 12 Comercial Vitoria 100,00% 19
22 Locales Las Matas Comercial Madrid 90,30% 4,71
23 Hotel Plaza Las Matas Hotel Madrid 100,0% 19,33
24 Plaza Fernandez Durd, 3 Comercial Zamora 95,40% 6,99
25 Reguliersdwarsstraat 90-92 Oficinas Amsterdam 100,00% 2,16
26 Avda. de Aragon, 148-150 Comercial Vigo 100,00% 11,88
27 Amara, 20 Comercial San Sebastian 100,00% 26,25
28 Edificio Zamudio Oficinas Bilbao 100,00% 6,48
29 Urb. Cala Mandia Hotel Mallorca 100,00% 7,51
30 Naves industriales Riu Segura Logistico Valencia 100,00% 35,44
31 Muebles Boom Parque Oeste Comercial Madrid 100,00% 4,51
32 Mediana vacia Parque Oeste Comercial Madrid 0,00% 0
33 Parque Olaz (Edificacion) Mixto Navarra 100,00% 31
34 Parque Olaz (Suelo) Mixto Navarra 0,00% 0
35 Careaga, 109 Comercial Bilbao 0,00% 0
36 San Joaquin, 8 Comercial Madrid 100,00% 15,93
37 Route d'Arlon, 130 Comercial Luxemburgo 100,00% 5,17
38 Plaza Mayor, 6 Residencial Madrid 100,00% 4,66
39 Vauxhall Bridge Road, 166 Comercial Londres 100,00% 11,02
40 Paseo de la Habana, 16 Comercial Madrid 100,00% 10,51
41 Conde de Pefialver, 60 Comercial Madrid 100,00% 7
42 Felipe V, 2 Comercial Madrid 100,00% 8,36
43 Paseo de Yeserias, 9 Comercial Madrid 72,40% 8,44
44 Blanca de Navarra, 10 Comercial Madrid 100,00% 18,95
45 Avda. La Libertad Tenerife Comercial Tenerife 100,00% 11,05
Perimetro 2

(*) WALT - Weighted Average Lease Term - Tiempo medio de alquiler ponderado




Gestién de los activos

Silicius suscribié un Contrato de Gestion con la sociedad Mazabi Gestion, S.L. (en adelante,
“Mazabi” o “Gestor”) por su amplia experiencia y conocimientos de inversién y gestion de
activos inmobiliarios, asi como en la prestacion de servicios de gestion estratégica y corporativa.
Los términos del acuerdo de gestidn suscrito con Mazabi abarcan la gestién inmobiliaria global de
la Sociedad y su cartera de activos inmobiliarios, lo cual incluye, en términos generales:

a) La prestacion de servicios referentes a la gestion inmobiliaria diaria de la cartera del Emisor
y de las sociedades de su grupo.

b) La prestacion de servicios necesarios para la creacion y acometida de oportunidades de
inversion adecuadas siguiendo las directrices establecidas por Silicius a través de la estrategia
de inversién y plan de negocio vigentes en cada momento.

A continuacién, se presenta una descripcién de los principales servicios prestados relacionados
con los aspectos organizativos, de administracion financiera, técnica y legal:

1. Asumir la gestion general diaria de la Sociedad dominante y de sus bienes inmuebles e
informar al Consejo de Administracion en la forma establecida en el Contrato de Gestion:
asistencia al Consejo de Administracion, llevanza de la contabilidad y cumplimiento de las
obligaciones legales, archivo y custodia de documentos, coordinacién manual de cumplimiento,
procedimientos y compliance, elaboracién de un flujo de caja mensual, apoyo y elaboracion de
documentos exigidos o necesarios para la admision en un mercado regulado, elaboracion antes de
los 120 dias siguientes al cierre de cada ejercicio de un informe sobre los riesgos cubiertos por los
seguros de la Sociedad dominante, elaboracion anual de informes de cumplimientos de ratios en
contratos de financiacion, valoracion tedrica de inmuebles, informes de situacién del sector y
coordinacion en la gestion de los inmuebles y servicios de oficina.

2. Preparar e implantar la Estrategia de Inversién, el Plan de Negocio y el Presupuesto: Hacer
todo lo posible para que la Sociedad dominante alcance o supere sus objetivos expuestos en la
Estrategia y en el Plan de Negocio.

3. Otros servicios: El Gestor llevara a cabo el seguimiento de la actividad de la Sociedad
dominante y asesorara en sus tareas al Equipo Directivo/Consejo de Socios/Consejo de
Administracion.

No obstante, ciertas decisiones relevantes de la Sociedad necesitan la aprobacion previa del
Consejo de Administracion de Silicius, tales como las siguientes:

(i) La realizacion de cualquier operacion o la suscripcion de cualquier contrato, la concesion
de cualesquiera derechos o la realizacion de cualquier accion que impligue una desviacién
de la correspondiente partida del plan de negocio y/o presupuesto igual o superior al 10%;

(i) Adquisicién o enajenacion de inversiones inmobiliarias o celebracion de contratos
vinculantes de adquisicion o enajenacion de inversiones inmobiliarias cuyo importe
represente méas del 10% de los activos de la Sociedad;



(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

Todo gasto de capital (capex) en una inversion inmobiliaria que se desvie en méas de un
10% de la correspondiente partida del plan de negocio;

Todo contrato de arrendamiento o de renovacion de arrendamiento cuyas rentas netas
anuales superen individualmente o en conjunto los 3.000.000 €;

Toda operacion de financiacion o refinanciacion celebrada con relacién a una inversién
inmobiliaria y en la que la cuantia de la financiacién suscrita con relaciéon a dicha
adquisicién suponga un grado de apalancamiento de la Sociedad superior al 35%;

Toda operacion de compra de activos a, o de prestacion de servicios por, una sociedad,
empresa 0 persona que pudieran dar origen a una situacion de conflicto de intereses con la
Sociedad;

Cualquier otra operacién de la Sociedad con terceros vinculados al Gestor o referente a sus
activos, y cualesquiera otras situaciones que puedan originar un conflicto de intereses con
el Gestor o el equipo gestor;

Contratos de servicios con terceros en los que el precio del contrato sea superior a (a)
500.000 € anuales o (b) un importe equivalente al 2% del ultimo NAV de la Sociedad
disponible aprobado por el Consejo de Administracién;

Autorizacion de inversiones conjuntas de la Sociedad con uno o varios terceros en las que
la Sociedad no sea el inversor mayoritario;

Toda operacién de una parte vinculada con un miembro del Consejo de Administracion con
un accionista de la Sociedad; y

Cualquier apoderamiento a favor del Gestor o de personas vinculadas al Gestor.

Plazo y resolucion del contrato; indemnizacion al Gestor

El contrato tiene una vigencia de 20 afios desde la fecha de suscripcion del mismo, 27 de
septiembre de 2019. Cumplido dicho plazo, se prorrogara de forma automatica por periodos de 5
afios salvo que cualquiera de las partes notifique a la otra por escrito con una antelacion minima
de 6 meses respecto de la finalizacion del plazo contractual vigente su intencién de no prorrogar
la relacién contractual.

En virtud del contrato, el Gestor podré resolver el contrato, previa notificacion a la Sociedad, si se
verificara alguna de las situaciones especificadas en la clausula 18.2 del contrato (literalmente, la
clausula 18.2 estipula: “El Gestor podra resolver el presente Contrato previa notificacion a la
Sociedad si se verificara alguna de las siguientes situaciones:

(i)

(ii)

Que se adopte cualquier acuerdo en sede de socios 0 accionistas de cualquier modificacién
sustancial de la Estrategia de Inversion derivada de una modificacion estructural o
estatutaria de la Sociedad que determine la imposibilidad o la no razonabilidad para el
Gestor de seguir prestando los Servicios en la forma prevista en el presente Contrato.
Que los poderes delegados en el Gestor por el Consejo de Administracion de la Sociedad
sean cancelados o revocados total o parcialmente de forma que no pueda cumplir con las
obligaciones o desempefiar las funciones previstas en el presente Contrato. No obstante,
la cancelacion o revocacion total o parcial de los poderes mencionados y la subsiguiente
e inmediata delegacién de poderes no conllevaran la facultad del Gestor a resolver el
Contrato.



(iii) Que la Junta General de socios 0 accionistas de la Sociedad acuerde el cese de cualquiera
de las personas propuestas como consejeros por el Gestor, salvo que (a) ese cese haya sido
propuesto por el Gestor, (b) el consejero cesado sea sustituido por otro consejero
propuesto por el Gestor, (c) la separacion del consejero sea consecuencia del ejercicio de
la accion social de responsabilidad conforme al articulo 238 del Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de
Capital, o (d) la causa justificativa en Gltima instancia de dicha separacién se haya
producido después de que el Gestor haya comunicado expresamente a la Sociedad que los
esfuerzos por él realizados para conseguir la renuncia voluntaria, el cese o la remocién de
dichos miembros del Consejo de Administracion propuestos por el Gestor han resultado
infructuosos.

(iv) Que se produzca la aprobacion de la disolucién o liquidacion de la Sociedad por sus socios
0 accionistas o una modificacién de la titularidad accionarial de la Sociedad que resulte
en una adquisicion de control de la Sociedad (segun el umbral de “control” se define en
la normativa que resulte aplicable en el mercado en que se haya solicitado la Admision),
ya sea como consecuencia de un proceso de venta privada o una oferta publica de
adquisicion de acciones.”),

En cuyo caso tendrd derecho a percibir una indemnizacion de la Sociedad, “equivalente a un
importe igual al valor neto presente, calculado a la fecha en que sea efectiva la resolucion, de la
comision de gestion que habria de devengarse por el nimero de afios que resten desde la fecha de
resolucion hasta la fecha de vencimiento del Contrato y, en todo caso, con sujecion a (a) un
maximo de 2 afios si el Contrato se resuelve antes de la Admisién, y (b) un maximo de 8 afios si el
contrato se resuelve con posterioridad a la Admision.” En cuanto al plazo y método de célculo,
asi como de verificacion de la indemnizacion referida, el contrato estipula asimismo, en la clausula
18.2, lo siguiente: “Esta indemnizacidn debera ser abonada antes de la fecha en que se cumplan
2 meses de la fecha de resolucion y, a efectos de calcular la comision de gestion por el nimero de
afios que corresponda segin lo indicado anteriormente, la comisién de gestion deberd ser
calculada aplicando la rentas de los activos y resto de costes proyectados hasta la fecha de
vencimiento del Contrato. El calculo deberé ser certificado a la fecha de resolucion del Contrato
por un tasador independiente designado segun se indica en el parrafo siguiente.

El experto independiente seré designado de comun acuerdo entre la Sociedad y el Gestor, de entre
una de las firmas independientes de auditoria pertenecientes al grupo conocido, en el ambito
financiero, como “Big Four” (excluyendo aquella que sea el auditor de cuentas de la Sociedad).
En caso de que la Sociedad y el Gestor no designen de comin acuerdo a dicho experto
independiente en el plazo de 10 dias desde la comunicacion de resolucion del Contrato por el
Gestor, dicho experto independiente sera designado mediante sorteo celebrado ante notario
designado por la Sociedad en un plazo de 15 dias siguientes desde la finalizacién del plazo
original de 10 dias. El experto independiente designado debera de emitir su informe en un plazo
de 45 dias desde su designacion. Los honorarios del experto seran por cuenta de la Sociedad.



La Sociedad se compromete, a solicitud del Gestor efectuada al tiempo de la resolucién conforme
a esta Clausula, a amortizar o recomprar su participacion (o la de cualquiera de las sociedades
de su grupo) en el capital social de la Sociedad (que podrd hacerse por un tercero —nho
necesariamente socio o accionista de la Sociedad-), en el plazo de 5 meses a contar desde la
comunicacion realizada a tal efecto por el Gestor, al valor razonable de las participaciones o
acciones al tiempo de la resolucion. El valor razonable de las participaciones o acciones se
determinara por referencia al NAV de la Sociedad y su Grupo calculado conforme a la Gltima
valoracion semestral realizada (a 31 de diciembre o 30 de junio, segun sea el caso), al que se
agregara el importe de las inversiones (netas de deuda financiera) realizadas por la Sociedad
hasta la fecha de la resolucion y del que se restara igualmente el importe de las desinversiones
(netas de deuda financiera) realizadas hasta esa misma fecha. A falta de acuerdo entre la Sociedad
y el Gestor respecto del valor razonable de las participaciones o acciones asi determinado, las
Partes acuerdan que la determinacion final y vinculante sera la realizada por el auditor de cuentas
de la Sociedad. La retribucion del auditor correrd a cargo de la Sociedad y del Gestor, por
mitades.”.

Asimismo, la Sociedad se compromete, a solicitud del Gestor efectuada al tiempo de la resolucion
a su instancia, a amortizar o recomprar la participacién del Gestor en la Sociedad (o la de
cualquiera de las sociedades de su grupo) en el capital social de la Sociedad (que podra hacerse
por un tercero —no necesariamente socio o accionista de la Sociedad-), en el plazo de 5 meses a
contar desde la comunicacién realizada a tal efecto por el Gestor, al valor razonable de las
participaciones o acciones al tiempo de la resolucién. Tanto el calculo del valor razonable de las
acciones como el método de resolucion en caso de desacuerdo entre la Sociedad y el Gestor vienen
estipulados en el contrato (aplica lo previsto en la clausula 18.2 del contrato, reproducida
literalmente con anterioridad).

Si la Sociedad resolviera el contrato por causas objetivas de conformidad con la clausula 18.3 del
contrato (es decir, literalmente, “(i) Por un cambio de control del Gestor. Exclusivamente a estos
efectos, por cambio de control se entendera cualquier venta o transmision directa o indirecta de
la mayoria del capital social del Gestor por parte de sus socios actuales que suponga el cese o
sustitucion de la mayoria de los miembros del personal o de cualquier otra persona que trabaje
de forma recurrente para el Gestor en relacion con los Servicios y, en especial, la mayoria de las
personas que sean miembros del Equipo Gestor, administradores, directivos o ejecutivos del
Gestor; (ii) Por la transmision a terceros de las participaciones o acciones representativas del
capital social inicial de la Sociedad que ostente el Gestor, salvo que haya obtenido la autorizacion
previay por escrito de la junta general de la Sociedad. Sin perjuicio de lo anterior, no se reputara
transmision del capital social la transmision entre sociedades integradas dentro de su Grupo. (iii)
Por la extincion de la personalidad juridica, cese de la actividad, la admision de la declaracion
de concurso, liquidacion, disolucidn o cualquier otra forma de proteccion judicial del Gestor. (iv)
Por la promulgacién o modificacion de cualquier ley o norma que tenga el efecto de convertir en
ilegal la prestacion de los Servicios por el Gestor o que impida sustancialmente la prestacion de
dichos Servicios y siempre y cuando la situacidn, en caso de ser posible, no haya sido remediada
dentro de los quince dias habiles siguientes a la entrada en vigor de dicha norma.”), previa
notificacion al Gestor, éste tendra s6lo derecho a percibir la totalidad de las comisiones liquidadas



y pendientes de pago, asi como una indemnizacion equivalente a un importe igual a la comision
de gestion multiplicada por 3 afios a fin de cubrir los gastos relativos al espacio de oficinas y los
medios humanos dedicados por el Gestor a la Sociedad.

Finalmente, en caso de desistimiento del contrato por la Sociedad a partir de la segunda anualidad
de vigencia del contrato, con un preaviso de seis (6) meses, sin necesidad de alegar causa alguna
que lo justifique, la Sociedad debera abonar al Gestor el importe de los honorarios devengados por
los Servicios ejecutados hasta la fecha efectiva del desistimiento, mas una indemnizacién
sustitutoria de cualquier otro dafio o perjuicio al Gestor igual al valor neto a la fecha en que sea
efectivo el desistimiento, de la comisidn de gestion que habria de devengarse por el nimero de
afios que resten desde la fecha de resolucion hasta la fecha de vencimiento del Contrato y, en todo
caso, con sujecion a un maximo de 8 afios.

Adicionalmente, y sin perjuicio de lo anterior, de conformidad con el Contrato de Inversion de
Merlin (tal y como dicho término se define mas adelante en el apartado 4) suscrito, el 12 de febrero
de 2020, entre Silicius, Merlin Properties SOCIMI, S.A. y Mazabi, se prevé la opcién de que
Merlin Properties SOCIMI, S.A. pueda acordar unilateralmente la resolucion del Contrato de
Gestion (la “Opcidn de Cancelacion™), en el caso de que se verificara cualquiera de las dos
siguientes circunstancias sin el consentimiento previo y por escrito de Merlin y siempre que las
mismas no hayan sido subsanadas en el plazo de 1 mes desde la notificacion por parte de Merlin
del ejercicio de la Opcién de Cancelacién:

(i) La modificacion de lo previsto en los apartados “Tipos de inmuebles y ubicacion” y
“Criterios de apalancamiento” de la estrategia de inversion prevista en el Acuerdo de
Accionistas (tal y como dicho término se define méas adelante en el apartado 4) y en el
Contrato de Gestion, o la aprobacion de una operacion de inversion/desinversién que no
se ajuste a lo previsto en los citados apartados; y

(i) Un incumplimiento o modificacion, en todo o en parte de las obligaciones asumidas por
Silicius en beneficio de Merlin en virtud del mecanismo de liquidez recogido en el
Acuerdo de Accionistas y que se describe mas adelante en el apartado 4.

No obstante lo anterior, el derecho de Merlin de ejercicio de la Opcion de Cancelacion:

(i) No podra ejercitarse, (a) en relacién con el apartado (i) anterior, si la participacion de
Merlin en Silicius se redujera al 50% de la participacion inicial de Merlin y, en todo caso,
después de la Admisién (tal y como dicho término se define mas adelante en el apartado
4),y (b) en relacion con el apartado (ii) anterior, después del sexto aniversario de la Fecha
de Elevacién a Pablico de la Ampliacion de Capital (tal y como dicho término se define
mas adelante en el apartado 4).

(i) No podra ejercitarse en relacion con el apartado (i) anterior si la propuesta de
modificacion afectara al apartado “Tipo de inmuebles y ubicacion” y consistiera en
incluir la posibilidad de invertir en un tipo de inmueble y/o ubicacién que cumpla con los
criterios establecidos por Merlin en su propia politica de inversion.



(iii)

(iv)

No excluye la posibilidad de que Silicius pueda espontaneamente en cualquier momento
decidir también la cancelacion del Contrato de Gestién de conformidad con sus términos
y condiciones.

Debera ejercitarse mediante notificacion por escrito a Silicius y a Mazabi no mas tarde
de los 3 meses siguientes a la fecha en que se hubiera adoptado el acuerdo social o
producido el supuesto de hecho que determine el acaecimiento de cualquiera de los
supuestos (i) y (ii) anteriores, perdiendo Merlin su derecho a resolver el Contrato de
Gestidn transcurrido dicho periodo de tiempo.

Remuneracién por la prestacion de servicios:

En concepto de remuneracion por los servicios descritos en el Contrato de Gestion, la Sociedad
Gestora recibird una remuneracion fija anual y una variable determinada como un porcentaje de
las rentas obtenidas por la Sociedad dominante.

Remuneracion fija: La remuneracion fija sera de 10.000 euros anuales por los servicios de
coordinacion de la contabilidad de Silicius y de las sociedades participadas al 100% por Silicius.
Dicha cantidad se actualizara anualmente el 1 de enero de cada afio de acuerdo al IPC.

Remuneracion variable: La remuneracion variable constara de los siguientes tramos:

En concepto de gestidn, el Gestor percibird mensualmente el 5% de las rentas facturadas por
la Sociedad dominante y sus filiales o sociedades participadas en concepto de arrendamiento
de los activos inmobiliarios. En el caso de aquellas sociedades en las que la participacién de
Silicius no sea del 100% del capital y que cuenten con un contrato de gestion propio, no se
consideraran las rentas que Silicius obtenga de forma proporcional a su participacion para el
calculo de la comision del Gestor. Actualmente, exceptuando a las sociedades participadas
al 100% por Silicius, el resto de sociedades participadas por Silicius cuentan con contratos
de gestion propios suscritos con la sociedad Mazabi Gestion, S.L. La totalidad de los
contratos de gestion con las participadas se encuentran vigentes a fecha del Presente
Documento Informativo.

Comisién de intervencion: Comision como contraprestacion por la blsqueda de inversiones,
los servicios de estructuracidn juridica y fisca, y la intervencion en las operaciones relativas
a la adquisicion de activos inmobiliarios efectivamente encontrados e incorporados a la
cartera de la Sociedad, el 1,5% del mayor importe entre el precio de compra del activo
inmobiliario o el valor bruto otorgado a la aportacion no dineraria en caso de aportacion de
una participacién o activo inmobiliario. Dicha comision por intervencién se aplicard
igualmente tanto en caso de aportacion dineraria como — en la parte proporcional que
corresponda — en caso de aportacion no dineraria de participaciones en sociedades titulares
de activos inmobiliarios que no fueran a ser participadas al 100% por la Sociedad. Asimismo,
en las operaciones de enajenacion de activos inmobiliarios, devenga una comision del 1,50%
del mayor importe entre el precio de venta o el valor bruto otorgado al activo inmobiliario.
Dicha comision se aplicara igualmente en la parte proporcional que corresponda en caso de



venta de participaciones en sociedades titulares de activos inmobiliarios que no fueran
participadas al 100% por la Sociedad.

En relacion al pago de las comisiones, se estipula contractualmente que el Gestor podra solicitar
de Silicius que hasta un 50% del importe correspondiente a todas las comisiones se abone a una
de las entidades que designe en su Grupo en forma de participaciones o acciones de Silicius, que
se valoraran por referencia al NAV (“Net Asset Value”) de la Sociedad y su Grupo calculado
conforme a la Gltima valoracion semestral realizada. A estos efectos, la Sociedad se compromete
a atender el pago de estas participaciones o acciones tan pronto como razonablemente sea posible
tras el dia del devengo de la comision, en primer lugar, mediante la entrega de participaciones o
acciones que la Sociedad pudiera tener en autocartera o la Sociedad hubiera decidido adquirir de
forma derivativa conforme a la autorizacion que conceda la Junta General al Consejo y, en caso
de no ser suficientes, mediante la entrega de participaciones o acciones de nueva emision.

De manera adicional, se abonardn por parte de Silicius los costes incurridos directamente
relacionados con la prestacién de los servicios acordados en el contrato de gestion. Asimismo,
Silicius se hard responsable del coste de posibles litigios u otras circunstancias extraordinarias
relacionadas con la operativa de la compafiia.

Adicionalmente, a fecha del presente Documento Informativo, las sociedades participadas de
Silicius suscriben de manera individual contratos de gestién con Mazabi Gestién, S.L. en lo
relativo a servicios de gestién de los activos inmobiliarios de los que son propietarios. A
continuacion, se indican las sociedades participadas que mantienen contratos de gestion vigentes,
con indicacién de su fecha de término y periodos de renovacion:

Sociedad Participacion (%6) ‘ An9 d?, ‘ Vigencia Termlno_s’de

suscripcién renovacion
1 Mazabi General Davila, S.L. 65,2% 2017 5 afios Prérrogas téacitas
2 Atalaya Playa Bella, S.L. 54,6% 2015 5 afios Prérrogas tacitas
3 Mazabi Santa Eulalia, S.L. 53,2% 2018 5 afios Prérrogas téacitas
4 Atalaya Atocha, S.L. 32,1% 2017 5 afios Prorrogas tacitas
5 Shark Capital, S.A. 29,9% 2020 1 afio Prorrogas tacitas
6 Atalaya Superfécll_e s Comerciales, 21,9% 2019 6 afios Prorrogas tacitas
7 Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. 20,2% 2016 5 afios Prérrogas téacitas
8 Mazabi Recoletos, S.L. 20,0% 2014 5 afios Prérrogas téacitas

Politica de sequros

Las eventualidades cubiertas por pélizas de seguros abarcan:

a) Posibles riesgos que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. En este
sentido, Silicius mantiene vigentes contratos de seguro con aseguradoras internacionales
(Allianz, Asefa, Caser, Generali, Helvetia y Mapfre) que garantizan la cobertura de la
totalidad de activos inmobiliarios registrados en el balance, concretamente de responsabilidad



civil por un importe total de hasta 66,8 millones de euros y de dafios materiales y continente
por un importe total de hasta 352,9 millones de euros.

b) Cualquier reclamacion de terceros por dafios personales o materiales, incluidos los dafios
directos o indirectos, que se puedan derivar de la ejecucion de los servicios incluidos en el
contrato de gestion. El mantenimiento de una poéliza de seguros para la cobertura de los riesgos
indicados sera responsabilidad del Gestor (Mazabi) en virtud del Contrato de Gestion suscrito.
El importe cubierto por la p6liza no podra ser inferior a la cifra de negocios registrada por
Silicius del ultimo ejercicio cerrado y debera ser actualizada de forma anual.

Activos sujetos a cargas y gravamenes

A fecha del presente Documento de Incorporacion, existen activos en la cartera de Silicius
gravados legalmente con diversas cargas y gravamenes como se describe a continuacién:

a)

b)

c)

d)

€)

9)

Inmuebles sitos en Calle Los Madrazo (Madrid) — El activo se encuentra gravado con
diversas servidumbres de paso reciprocas, asi como con diversas hipotecas contra
contrato de financiacion sobre las fincas que conforman los inmuebles a favor de la
entidad BBVA.

Inmuebles sitos en la Calle Velazquez, 123 (Madrid) — El activo se encuentra gravado
con una servidumbre a favor de la sociedad Hidroeléctrica Espafiola, S.A. sobre la
finca registral nimero 92.406 en la que se va a instalar el centro de transformacion de
energia eléctrica que esta situado en la planta del sétano -1, asi como con una hipoteca
contra contrato de financiacion a favor de la entidad CaixaBank.

Los inmuebles sitos en la Calle Adriano, s/n, Estepona (Malaga) (Urb. Costalita) — El
activo se encuentra gravado con una servidumbre de paso a personas y vehiculos de
turismo en favor de otra finca, una servidumbre consistente en el derecho de
canalizacion de una tuberia de 250mm, para el suministro de agua a toda la
urbanizacion, asi como la linea principal telefénica para toda la urbanizacion, y una
hipoteca contra contrato de financiacion a favor de ABANCA.

Los inmuebles sitos en la Calle Carretas, 10 (Madrid) — El activo se encuentra gravado
con una servidumbre de paso como predio sirviente, y una hipoteca de maximo contra
contrato de financiacion a favor de Banco Santander.

Los inmuebles sitos en Cala Domingos (Islas Baleares) (Hotel Tropicana) — El activo
se encuentra gravado con una servidumbre de paso para personas, animales y
vehiculos, una hipoteca contra contrato de financiacion en favor de Banca March, S.A.
y una hipoteca contra contrato de financiacion en favor de Cajamar.

Los inmuebles sitos en Calle Atocha 8-10 se encuentran gravados con una hipoteca
contra contrato de financiacion a favor de CaixaBank

Los inmuebles sitos en Avenida Victor Garrigos (Murcia) - Centro Comercial Thader
(Murcia) — El activo se encuentra gravado con (i) servidumbre de paso subterraneo de



h)

),

K)

0)

P)

q)

)

cables eléctricos de media y baja tension a favor de Iberdrola Distribucion Eléctrica,
S.A.U.; (ii) servidumbre de uso publico para aparcamientos, circulaciones y accesos;
(iii) servidumbre permanente de paso de gaseoducto de Enagas; (iv) servidumbres
relativas a los centros de transformacion y seccionamiento a favor de Iberdrola
Distribucion Eléctrica, S.A.U.; e (v) hipoteca a favor de Unicaja Banco, S.A..

Los inmuebles sitos en Calle Marie Curie, 9 -Edificio Arista- (Madrid) - se encuentran
gravados con una hipoteca contra contrato de financiacién a favor de Unicaja Banco,
S.A.

Los inmuebles sitos en la Calle Obenque, 4 (Madrid) - se encuentran gravados con
una hipoteca contra contrato de financiacion a favor de BBVA.

Los inmuebles sitos en la Calle Obenqgue, 4 (Madrid) - se encuentran gravados con un
arrendamiento financiero con opcion a compra firmado con BBVA.

Los inmuebles sitos en la Calle San Onofre, 5 (Madrid) - se encuentran gravados con
una hipoteca contra contrato de financiacién a favor de Banco Sabadell.

Los inmuebles sitos en el Parque Tecnol6gico Zamudio (Vizcaya) - se encuentran
gravados con un arrendamiento financiero con opcion a compra firmado con BBVA.

Los inmuebles sitos en la Calle Paseo de la Habana, 16 (Madrid) - se encuentran
gravados con una hipoteca contra contrato de financiacién a favor de Caixa Popular.

Los inmuebles sitos en la Calle Conde de Pefalver, 60 (Madrid) - se encuentran
gravados con una hipoteca contra contrato de financiacion a favor de Bankinter.

Los inmuebles sitos en la Calle Riu Segura, 7 (Valencia) - se encuentran gravados con
una hipoteca contra contrato de financiacién a favor de Bankinter.

Los inmuebles sitos en la Calle Eduardo Dato, 12 (Madrid) - se encuentran gravados
con una hipoteca contra contrato de financiacién a favor de CaixaBank.

Los inmuebles sitos en la Calle Punta Reina, 58 -Hotel Cala Mandia- (Islas Baleares)
- se encuentran gravados con una hipoteca contra contrato de financiacion a favor de
Banca March.

Los inmuebles sitos en la Avenida de Europa, 231 -Conforama- (Castellén) - se
encuentran gravados con una hipoteca contra contrato de financiacion a favor de
ABANCA.

Los inmuebles sitos en la Avenida Rio Guadalquivir, 14 -Nassica- (Madrid) - se
encuentran gravados con una hipoteca contra contrato de financiacion a favor de
BBVA.



t) Los inmuebles sitos en la Carrer des Roures s/n — Hotel Biniancollet (Menorca) — se
encuentran gravados con una hipoteca contra contrato de financiacion a favor de
CaixaBank.

u) Los inmuebles sitos en el Paseo de General Davila, 87 (Madrid) — se encuentran
gravados con una hipoteca contra contrato de financiacion a favor de Banco Santander.

v) Los inmuebles sitos en la Calle Recoletos, 23 (Madrid) — se encuentran gravados con
una hipoteca contra contrato de financiacién a favor de Banco Santander.

w) Los inmuebles sitos en la Calle Veladzquez,136, Paseo de la Castellana 178-108, Calle
Blanca de Navarra, 10 y Paseo de las Yeserias, 9 (Madrid) — se encuentran gravados
con una hipoteca contra contrato de financiacién a favor de CaixaBank.

X) Los inmuebles sitos en la Plaza Fernandez Dur6, 3 (Zamora), Camino de la Fontanilla
s/n -Hotel Conil Park- (Cadiz) y Calle BrGjula s/n -CC Bahia Plaza- (Cédiz)- se
encuentran gravados con una hipoteca contra contrato de financiacion a favor de
Banco Sabadell.

Se detallan a continuacion los activos sobre los que recae una garantia hipotecaria, con indicacion de
la deuda garantizada, el banco titular del crédito y la fecha de amortizacion prevista en el contrato de
préstamo a fecha de 31 de diciembre del 2020 asi como los datos del avance a fecha 30 de junio del
2021:



Deuda pendiente a

Deuda pendiente a

Garantia Deuda suscrita Fecha amortizacion
31/12/2020 30/06/2021
Obenque, 4 Leasing BBVA 9.520.852 9.292.097 9.118.902 08/05/2032
Obenque, 4 Hipoteca BBVA 1.875.000 1.781.659 1.710.874 28/04/2032
Veldzquez, 136
Paseo de la
Castellana, 178
Blanca de Navarra, Hipoteca CaixaBank 17.000.000 11.736.424 11.417.674 14/09/2027
10
Paseo de las
Yeserias, 9
Velézquez, 123 Hipoteca CaixaBank 9.000.000 9.000.000 8.921.250 29/01/2029
San Onofre, 5 Hipoteca Sabadell 7.364.259 6.919.603 6.842.942 31/07/2035
Parque tecnoldgico ]
Zamudio Leasing BBVA 1.666.008 895.186 680.473 21/12/2022
Paseo de la Habana,
1% Hipoteca | Caixa Popular 660.000 516.445 496.042 10/04/2032
Conde de Pefialver,
60 Hipoteca Bankinter 500.000 379.214 363.344 26/01/2032
Naves Riu Segura Hipoteca Bankinter 2.500.000 447.034 399.157 25/07/2025
Eduardo Dato, 12 Hipoteca CaixaBank 4.500.000 4.500.000 4.500.000 11/07/2029
Plaza Fernandez
Duré,3
Hotel Conil Park Hipoteca Sabadell 15.000.000 14.921.443 14.467.682 30/11/2035
C.C. Bahia Plaza
Hotel Cala Mandia Hipoteca B. March 2.600.000 1.846.154 1.846.154 01/01/2033
Conforama Castellon | Hipoteca Abanca 6.900.000 6.383.258 6.383.258 01/08/2029
Los Madrazo, 6-10 Hipoteca BBVA 11.000.000 11.000.000 11.000.000 31/01/2030
Los Madrazo, 6-10 Hipoteca BBVA 5.000.000 0 0 31/01/2030
Edificio Arista Hipoteca Unicaja 7.500.000 3.000.000 3.000.000 29/12/2032
C.C. Thader Hipoteca Unicaja 20.000.000 20.000.000 20.000.000 29/12/2032
Nassica Hipoteca BBVA 8.000.000 - 8.000.000 30/04/2030
Hotel Biniancollet Hipoteca CaixaBank 8.000.000 - 6.000.000 01/02/2035
Hotel Carretss, 10 Hipoteca B Santander 30.000.000 17.087.666 23.647.666 30/07/2029
Hipoteca | B Santander 10.000.000 0 0 30/07/2029
Hotel Tropicana Hipoteca B. March 13.000.000 12.682.655 12.214.920 01/03/2033
Hotel Tropicana Hipoteca Cajamar 13.000.000 12.693.733 12.222.686 01/03/2033
General Davila, 87 Hipoteca | B Santander 13.000.000 13.000.000 13.000.000 30/12/2027
Urb. Costalita Hipoteca Abanca 17.700.000 14.409.615 14.409.615 01/12/2030
Atocha, 8-10 Hipoteca CaixaBank 10.001.710 10.001.709 10.001.709 01/12/2021
Recoletos, 23 Hipoteca | B Santander 4.900.000 4.750.000 4.700.000 30/06/2023
Total 250.187.829 187.243.895 205.344.348




Los contratos de financiacion suscritos incorporan obligaciones de cumplimiento de determinados
ratios financieros. A continuacion, se indican los ratios establecidos contractualmente para su
cumplimiento por parte de Silicius por cada préstamo obtenido:

Ratio LTV Ratio LTV Ratio de Cobertura del

il Proyecto Global Servicio de la Deuda

Crédito CaixaBank <60% <35% >1,2

Préstamo hipotecario Velazquez, 123 <60% <35% >1,2

Préstamo Hipotecario Eduardo Dato, 12 < 60% <35% >1,2

Préstamo Hipotecario los Madrazo, 6-10 < 60% <40% >1,05

Préstamo CaixaBank - <35% >1,2

Préstamo hipotecario BSCH Carretas <55% - -

Préstamo hipotecario BSCH General Davila - - >1,05
Definiciones:
(i) Loan to Value (LTV) Proyecto: calculado como el cociente resultante de la division: (a)

endeudamiento pendiente de amortizar, entre (b) el valor de tasacién de los bienes
inmuebles. Mide la relacion entre el importe del préstamo concedido y el valor de la
propiedad aportada por el prestatario como garantia de repago del mismo.

(i) Loan to Value (LTV) Global: calculado como el cociente resultante de la division: (a)
endeudamiento pendiente de amortizar, entre (b) el valor de tasacién de los bienes
inmuebles a nivel consolidado. Mide la relacion entre el importe del préstamo concedido
y el valor del total de las propiedades.

(iii) Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda (RCSD): calculado como el cociente
resultante de la divisién: (a) el Flujo de Caja Disponible para el Servicio de la Deuda,
entre (b) el importe agregado del Servicio de la Deuda, ambos correspondientes al
Periodo de Calculo finalizado con caréacter inmediatamente anterior a la fecha de
medicién del Ratio.

El incumplimiento de estas obligaciones podria dar lugar, entre otros, a una amortizacion
anticipada parcial de los préstamos descritos anteriormente, y/o la potencial ejecucion de las
garantias otorgadas por cada una de las sociedades prestatarias y/o garantes si los hubiera.

En el contexto de los citados préstamos con garantia hipotecaria, cabe destacar los siguientes
aspectos relevantes:

e Todos los préstamos incluyen clausulas de cambio de control en virtud de las cuales la entidad
financiera en cuestion podra dar por resuelto el préstamo de manera anticipada en el supuesto de
cambio de control del Emisor o de la sociedad filial que, en su caso, haya suscrito el
correspondiente préstamo. En la mayor parte de los casos, el término control hace referencia a la
definicidn recogida en el articulo 42 del Cédigo de Comercio. En consecuencia, podria haber un
riesgo de terminacion anticipada y de obligacion de que Silicius o la sociedad filial en cuestion



2.6.2.

2.6.3.

deba repagar el importe pendiente de los citados préstamos, en los supuestos en que se produzca
un cambio de control en alguna de dichas sociedades en los términos citados.

e El contrato de préstamo suscrito entre la sociedad Atalaya Atocha, S.L. y Caixabank, S.A., por
un importe de 10.001.710 euros de principal, y en virtud del cual se encuentra actualmente
hipotecado el inmueble sito en la Calle Atocha 8-10 (Madrid), el cual es titularidad de Atalaya
Atocha, S.L., incluye un plazo de duracidn hasta el 1 de diciembre de 2021. En consecuencia, y
dado que el importe pendiente de reembolso por parte de dicha sociedad filial a fecha del presente
Documento Informativo asciende al total del importe principal mencionado anteriormente, mas el
importe de 16.670 euros correspondientes a los intereses del mes en curso, en caso de terminacion
del préstamo en la citada fecha Atalaya Atocha, S.L. vendria obligada al repago de dicha cantidad,
lo que podria suponer un riesgo para el patrimonio del grupo de sociedades del que actualmente
es cabecera Silicius.

Politica de amortizacion de los activos

En aplicacion del marco contable internacional previsto en las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF) y las Interpretaciones de Comité de interpretaciones de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (CINIIF) adoptadas por la Unién Europea (en conjunto,
las NIIF-UE), de conformidad con el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento y del Consejo
Europeo y sucesivas modificaciones, la compafiia opta por el modelo de valoracién denominado
“modelo de valor razonable”, en virtud del cual no registra la amortizacion de las inversiones
inmobiliarias en su cartera.

Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

El coste estdndar de puesta en funcionamiento en el que incurre Silicius cuando un espacio en
arrendamiento queda vacio es la retribucion al comercializador por la bisqueda de un nuevo
arrendatario, que varia entre el 10% y 15% de la primera renta anual finalmente contratada.

En el caso de los centros comerciales, incluiriamos otro coste, la retribucién a la empresa
independiente de ECOP (Equipo de Coordinacion de Obras Privativas) por la supervision de
aquellos trabajos de mantenimiento y renovacion necesarios que se realizan para poner los locales
a disposicion de un nuevo arrendatario, que suele ser una mensualidad de coste, no obstante, el
arrendatario suele asumir gran parte de este coste.

Informacién fiscal

Régimen fiscal especial de SOCIMIs

Con fecha 26 de septiembre de 2016, y con efectos a partir del 1 de enero de 20186, Silicius aprobé
y comunico a la Agencia Tributaria la opcion adoptada por El Arverjal, S.L. — accionista Gnico de
la Sociedad entonces — de acogerse al régimen fiscal especial previsto en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (en adelante, la "Ley de SOCIMIs").



Durante el ejercicio 2016 la Compafiia optd por la aplicacion del sefialado régimen especial pese
ano cumplir en ese momento con la totalidad de los requisitos exigidos, toda vez que el érgano de
administraciéon de la Compariia estimé que la misma cumpliria con sus compromisos a estos
efectos antes de la finalizacion del periodo de 2 afios otorgado por la Ley de SOCIMIs para ello.

Posteriormente, a fecha de cierre del ejercicio 2017, la Sociedad previ6 el incumplimiento en el
plazo de 2 afios de la totalidad de los requisitos exigidos por la Ley de SOCIMIs para la tributacion
bajo el citado régimen especial, concretamente del requisito relativo a la obligacion de
negociacion. Asi, la direccion de la Compafiia estimé que las acciones de la SOCIMI no estarian
admitidas a negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion en
dicho plazo. Como consecuencia de ello, el 18 de septiembre de 2018 la Sociedad renuncid al
régimen especial de las SOCIMI, efectuando la comunicacidn correspondiente a la Agencia
Tributaria.

De esta forma, la renuncia al régimen conllevé la regularizacién de la situacion tributaria de la
sociedad en los ejercicios 2016 y 2017. En este sentido, de acuerdo con lo previsto en la
Disposicién Transitoria Primera de la Ley de SOCIMIs, la entidad ingresd, junto con la cuota del
ejercicio 2018 (ejercicio de renuncia), la diferencia que resulto de aplicar el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial
en los periodos impositivos 2016 y 2017, junto con los correspondientes intereses de demora y
recargos.

No obstante, lo anterior, el 27 de septiembre de 2019 la Compafiia acordé en Junta General
Extraordinaria optar por la aplicacion del régimen especial previsto para las SOCIMI,
comunicando en dicha fecha a la Agencia Tributaria la aplicacion del mismo con efectos 1 de
enero de 2019.

De acuerdo con la Ley de SOCIMIs, los requisitos que deben cumplirse para que una sociedad
pueda beneficiarse del régimen especial son los que se indican a continuacion.

Obijeto social

El objeto social de las SOCIMIs debe ser:

i. la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

ii. la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el de otras entidades
analogas no residentes en territorio espafiol;

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



la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva
Inmobiliaria, reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva.

Forma juridica

La SOCIMI debe revestir la forma social de “Sociedad Anonima”, y deberd incluir en la
denominacion la indicacion de “Sociedad Cotizada de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
o su abreviatura, “SOCIMI, S.A.”

Las acciones de la SOCIMI deberan ser nominativas.

El capital social debera ascender, al menos, a 5.000.000 euros y la reserva legal de la SOCIMI
no podré exceder del 20% de su capital social, sin que los estatutos puedan establecer ninguna
otra reserva de caracter indisponible.

La SOCIMI debe estar admitida a negociacion en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion en Espafia 0 un estado con el que exista intercambio de
informacion tributaria.

Requisitos de inversién y rentas

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

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

b) en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a ser destinados al
arrendamiento, siempre que la promocidn se inicie antes de transcurridos tres (3)
afios desde su adquisicién; o

€) en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades analogas a las
SOCIMIs.

La interpretacion efectuada por la Direccion General de Tributos (en adelante, la “DGT”) a
este respecto establece que el requisito de inversion del activo debe estar referido,
exclusivamente, a los bienes inmuebles detallados en la Ley de SOCIMIs, con las exclusiones
previstas en dicha ley, no incluyendo, por tanto, a efectos del cdmputo de los activos incluidos
en el 80% los derechos de cobro o activos analogos aun cuando estén relacionados con la
actividad arrendaticia.

No obstante lo anterior, segin la interpretacion administrativa, teniendo en cuenta que el
requisito exigido por la norma es un requisito de inversion, deberian computarse los valores
brutos de los elementos patrimoniales incluidos en el activo. Por tanto, no se incluyen
disminuciones de valor como consecuencia de amortizaciones o, en su caso, deterioros, por



cuanto, aun cuando reducen el valor neto contable de los activos, no suponen ninguna
minoracion de la inversion realizada.

Composicion de rentas

Al menos el 80% de las rentas de cada ejercicio debera proceder del arrendamiento de los
bienes inmuebles afectos a tal actividad o de los beneficios derivados de la participacion en
otras entidades similares a las SOCIMIs. Las rentas de los inmuebles afectos al objeto social
deben estar arrendados a personas o entidades que no pertenezcan al mismo grupo societario.

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

Periodo minimo de inversion

Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados
durante, al menos, tres (3) afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un méximo de un (1) afio.

Este plazo de tres (3) afios se computara:

a) desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen
fiscal especial cuando los bienes inmuebles figuren en el patrimonio de la sociedad antes
del momento de acogerse al régimen de SOCIMI, y a dicha fecha el inmueble se
encontrara arrendado; o

b) desde la fecha de la adquisicion o la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en
arrendamiento por primera vez, cuando los bienes inmuebles se hayan adquirido con
posterioridad al acogimiento al régimen de SOCIMI.

Distribucién de Resultado

Los porcentajes legales de distribucion de los beneficios obtenidos por las SOCIMI, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, seran los siguientes:

a) EI100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios de
otras SOCIMIs u otras entidades analogas residentes o no en el territorio espafiol.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones
o participaciones en otras SOCIMIs u otras entidades analogas, que se hayan llevado a
cabo respetando el plazo minimo de mantenimiento de la inversion.

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento del objeto social de la SOCIMI, en el plazo de los tres (3) afios



posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios que, en su caso, procedan
del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion.

Si los elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo minimo de tres (3)
afios de mantenimiento de la inversion anteriormente indicado, debera distribuirse el
100% de los beneficios obtenidos conjuntamente con el eventual beneficio que proceda
del ejercicio en que se han transmitido los inmuebles en cuestién.

La obligacion de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial
establecido en esta ley.

c) Al menos, el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

ii. El reparto del dividendo deberd acordarse dentro de los seis (6) meses posteriores a la
conclusién de cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

Las causas por las que la Sociedad podria perder el régimen especial de SOCIMI, y las
consecuencias legales de una eventual pérdida del mismo, se recogen en el articulo 13 de la Ley
de SOCIMls.

A continuacién, se realiza una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafia a las
SOCIMls, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se
derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como
juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmision de las acciones
de la Sociedad. Esta descripciéon se basa en la normativa fiscal, asi como en los criterios
administrativos en vigor en este momento, los cuales son susceptibles de sufrir modificaciones con
posterioridad a la fecha de publicacién de este Documento Informativo, incluso con carécter
retroactivo.

Por (ltimo, esta informacion no pretende ser una descripcion comprensiva de todas las
consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decision de
adquirir acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias fiscales aplicables
a todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas especiales.
En consecuencia, es imprescindible que los inversores interesados en la adquisicién de las acciones
de la Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales acerca de la fiscalidad que les resulta
de aplicacion en atencion a sus concretas circunstancias personales.

(a) Fiscalidad de las SOCIMIs

Q) Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Sociedades:

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, pueden optar por la aplicacion en el
Impuesto sobre Sociedades (en adelante, "1S") del régimen fiscal especial en ella regulado (i) las



SOCIMIs que cumplan los requisitos previstos en la mencionada Ley de SOCIMIs; y (ii) aquellas
sociedades que, aun no siendo sociedades anénimas cotizadas, residan en territorio espafiol y se
encuentren dentro de las entidades referidas en la letra c) del apartado 1 del articulo 2 de la Ley de
SOCIMI. En el apartado 2.23.4 de este Documento Informativo se sefialan las causas principales
por las que la Sociedad perderia el régimen especial, asi como las consecuencias legales mas
resaltables de una eventual pérdida del mismo.

A continuacion, se resumen las caracteristicas principales del régimen fiscal especial aplicable a
las SOCIMI en el IS (en todo lo demas, las SOCIMIs se rigen por el régimen general):

i Las SOCIMIs tributan a un tipo de gravamen del 0%. No obstante, con fecha 25 de
mayo de 2021, el Congreso de los Diputados ha aprobado el Proyecto de Ley de medidas
de prevencion lucha contra el fraude fiscal, que modifica el régimen fiscal de las
SOCIMIs con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de
2021, al disponer que estaran sometidas a un gravamen especial del 15 por ciento sobre
el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion,
en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen
del IS ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b) del
apartado 1 del articulo 6 de esta Ley. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota
del IS. El gravamen especial se devengara el dia del acuerdo de aplicacién del resultado
del ejercicio por la junta general de accionistas, u 6rgano equivalente, y debera ser
objeto de autoliquidacién e ingreso en el plazo de dos meses desde la fecha de devengo.

ii. En caso de que generasen bases imponibles negativas, a las SOCIMIs no les resulta de
aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades (en adelante, la “LIS”) y, por tanto, no podran compensar las bases
imponibles negativas que generen. No obstante, la renta generada por la SOCIMI que
tribute al tipo general (del 25%) en los términos que se exponen a continuacioén, puede
ser objeto de compensacion con bases imponibles negativas generadas antes de optar
por el régimen especial SOCIMI, en su caso.

iii. Las SOCIMIs no tienen derecho a aplicar el régimen de deducciones y bonificaciones
establecido en los Capitulos I, 111 y IV del Titulo VI de la LIS.

iv. Tal y como se ha indicado anteriormente, las SOCIMIs deben mantener los activos
inmobiliarios por un periodo minimo de tres (3) afios en los términos previstos en el
articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs. El incumplimiento del requisito de permanencia
supone la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por tales inmuebles en
todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen
fiscal especial. Dicha tributacion se producira de acuerdo con el régimen general y el
tipo general de gravamen del IS, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la
LIS.

V. En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por otro
régimen distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres (3) afios,



Vi.

Vii.

viii.

procederé la regulacion referida en el punto iv anterior, en los términos establecidos en
el articulo 125.3 de la LIS, en relacion con la totalidad de las rentas de la SOCIMI en
los afios en los que se aplico el régimen.

Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
a los accionistas cuya participacion en el capital social de la Sociedad sea igual o
superior al 5% (en adelante, los "Accionistas Cualificados"), cuando dichos
dividendos, para el perceptor, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al
10% (siempre que el accionista que percibe el dividendo no sea una entidad a la que
resulte de aplicacion la Ley de SOCIMIs). Este gravamen especial tiene la
consideracion de cuota del IS y se devengara, en su caso, el dia del acuerdo de
distribucion de beneficios por la Junta General de Accionistas u 6rgano equivalente, y
debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de 2 meses desde la fecha de
devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o participaciones
en beneficios sean percibidos por entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que las SOCIMIs y que estén sometidas a un régimen
similar en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios, respecto de aquellos que tengan la consideracién de Accionistas
Cualificados y tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos,
a un tipo de gravamen efectivo del 10%.

En relacion con el referido gravamen especial del 19%, los estatutos sociales de la
Sociedad prevén que los accionistas que causen el devengo de dicho recargo (es decir,
aquellos Accionistas Cualificados que no soporten una tributacion de, al menos, el 10%
sobre los dividendos percibidos), vendran obligados a indemnizar a la Sociedad en la
cuantia necesaria para situar a la misma en la posicion en que estaria si tal gravamen
especial no se hubiera devengado.

El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatible con la aplicacion de cualquiera
de los regimenes especiales previstos en el Titulo VII de la LIS, excepto el de las
fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio
social de una sociedad europea 0 una sociedad cooperativa europea de un Estado
miembro a otro de la Unién Europea, el de transparencia fiscal internacional y el de
determinados contratos de arrendamiento financiero.

A los efectos de lo establecido en el articulo 89.2 de la LIS, se presume que las
operaciones de fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canjes de valores
acogidas al régimen especial establecido en el Capitulo VII del Titulo VII de la LIS, se
efectlian con un motivo econdmico valido cuando la finalidad de dichas operaciones sea
la creaciéon de una o varias sociedades susceptibles de acogerse al régimen fiscal
especial de las SOCIMIs, o bien la adaptacion, con la misma finalidad, de sociedades
previamente existentes.



Xi.

(i)

Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal
especial de las SOCIMIs y que estuviesen tributando bajo otro régimen distinto
(régimen de entrada) y también para las SOCIMIs que pasen a tributar por otro régimen
de IS distinto, que no se detallan en el presente Documento Informativo.

Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales v Actos Juridicos Documentados (en adelante, el “ITP-ADJ”)

Las operaciones de constitucién y aumento de capital de las SOCIMIs, asi como las aportaciones
no dinerarias a dichas sociedades, estan exentas en la modalidad de Operaciones Societarias del

ITP-AJD.

Por otro lado, existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITP-AJD en la adquisicion de
viviendas por SOCIMIs destinadas al arrendamiento o terrenos para la promocion de viviendas
destinadas al arrendamiento, siempre que, en ambos casos, se cumpla el requisito de
mantenimiento antes indicado (articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs).

(b)
i)

Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMIs

Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de
las SOCIMIs

a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en
adelante, el “IRPF”) de régimen comdn

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracién de rendimientos integros
del capital mobiliario (articulo 25 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los
Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, en
su redaccion dada por la Ley 26/2014, de 27 de noviembre, en adelante, la "LIRPF").

Para el célculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos de
administracién y deposito, siempre que no supongan contraprestacién a una gestion
discrecional e individualizada de carteras de inversion. El rendimiento neto se integra
en la base imponible del ahorro en el ejercicio en que sea exigible, aplicaAndose los tipos
impositivos vigentes en cada momento. Los tipos del ahorro aplicables para el ejercicio
2021 son del 19% (hasta 6.000 euros), 21% (desde 6.000,01 euros y hasta 50.000 euros),
23% (desde 50.000,01 euros y hasta 200.000 euros) y 26% (a partir de 200.000,01
euros).

Finalmente, cabe sefialar que los anteriores rendimientos estan sujetos a una retencion
a cuenta del IRPF del inversor, al tipo vigente en cada momento, que sera deducible de
la cuota liquida del IRPF segln las normas generales.



b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (en
adelante, el “IRNR”) con establecimiento permanente (en adelante, “EP”)

sujetos a normativa de régimen comdn

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integraran en su base imponible el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la titularidad de
las acciones de las SOCIMIs, asi como los gastos inherentes a la participacion, en la
forma prevista en la LIS, tributando al tipo de gravamen general (25% en el ejercicio
2021).

Respecto a los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los
que se haya aplicado el régimen especial de SOCIMIs, al inversor no le resultara de
aplicacion la exencién por doble imposicion establecida en el articulo 21.1 de la LIS,
en lo que respecta a las rentas positivas.

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una
obligacion de retencidn a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion vigente
en cada momento (19% en el ejercicio 2021), que sera deducible de la cuota integra
segun las normas generales, salvo en el caso de que el inversor sea una entidad cuyo
objeto social principal sea analogo al de la SOCIMI y esté sometida al mismo régimen
en cuanto a politica de distribucion de beneficios e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley
de SOCIMI por remisién al 2.1.b) de la misma).

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos
por contribuyentes del IRNR sin EP estdn sometidos a tributacion por dicho impuesto
al tipo de gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (19%
en el ejercicio 2021).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencién a cuenta del IRNR
del inversor al tipo vigente en cada momento (ver arriba), salvo en el caso de que el
inversor sea una entidad cuyo objeto social principal sea analogo al de la SOCIMI y
esté sometida al mismo régimen en cuanto a politica de distribucion de beneficios e
inversion (ver articulo 9.4 de la Ley de SOCIMI por remision al 2.1.b) de la misma).

El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacion, siempre que no sea
aplicable una exencién o un tipo reducido previsto en la normativa interna espafiola, en
particular, la exencion prevista en el articulo 14.1.h del Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre la Renta de no Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo
5/2004, de 5 de marzo (en adelante, la “LIRNR”) para residentes en la Unién Europea
o en virtud de un convenio para evitar la doble imposicion (en adelante, “CDI”) suscrito
por el Reino de Espafia con el pais de residencia del inversor.



i)

Imposicion directa sobre las rentas generadas por la transmisién de acciones de las
SOCIMIs

i Inversor sujeto pasivo del IRPF de régimen comn

En relacidn con las rentas obtenidas en la transmisién de la participacion en el capital
de las SOCIMIs, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia
entre su valor de adquisicion y el valor de transmision, determinado por su cotizacién
en la fecha de transmisién o por el valor pactado cuando sea superior a la cotizacion
(ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. Los tipos aplicables a la base del
ahorro en 2021 son iguales al 19% (hasta 6.000 euros), 21% (desde 6.000,01 euros y
hasta 50.000 euros), 23% (desde 50.000,01 euros y hasta 200.000 euros) y 26% (a partir
de 200.000,01 euros). Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las
acciones de las SOCIMIs no estan sometidas a retencion a cuenta del IRPF.

ii. Inversor sujeto pasivo del ISy del IRNR con EP de régimen comdn

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en las SOCIMIs se
integraran en la base imponible del IS 0 IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR,
respectivamente, tributando al tipo de gravamen general (25% en el ejercicio 2021, con
algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la participacion en el
capital de las SOCIMIs al inversor no le sera de aplicacion la exencion por doble
imposicién (articulo 21 de la LIS), en lo que respecta a las rentas positivas obtenidas.

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

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores
personas fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacion el régimen fiscal

especial para trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes
en Espafia sin EP estdn sometidas a tributacion por el IRNR, cuantificAndose de
conformidad con lo establecido en la LIRNR y tributando separadamente cada
transmision al tipo aplicable en cada momento (19% en el ejercicio de 2021).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de
las SOCIMIs, no les serd de aplicacion la exencidn prevista con carcter general para
rentas derivadas de las transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados



i)

iv)

secundarios oficiales de valores espafioles y obtenidas por inversores que sean residentes
en un estado que tenga suscrito por el Reino de Espafia un CDI con clausula de
intercambio de informacion (ver articulo 14.1.i) de la LIRNR, en la medida en que la
participacion del transmitente en la SOCIMI sea igual o superior al 5%.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasién de la transmision de las
acciones de las SOCIMIs no estan sujetas a retencion a cuenta del IRNR.

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

Imposicion sobre el patrimonio (en adelante, el “I1P”)

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

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se ha restablecido la
exigencia del impuesto, a través de la eliminacion de la citada bonificacion, resultando
exigible el impuesto para los periodos impositivos desde 2011 hasta la actualidad, con
las especialidades legislativas especificas aplicables en cada Comunidad Auténoma.

A este respecto, en virtud del Real Decreto-Ley 27/2018, de 28 de diciembre, se
mantiene la vigencia del IP durante el ejercicio de 2021 y, por lo tanto, el IP serd
exigible para el ejercicio 2021.

No se detalla en el presente Documento Informativo el régimen de este impuesto, siendo
por tanto recomendable que los potenciales inversores en acciones de la Sociedad
consulten a este respecto con sus abogados o asesores fiscales, asi como prestar especial
atencion a las novedades aplicables a esta imposicién y, en su caso, las especialidades
legislativas especificas de cada Comunidad Auténoma.

Imposicién en el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

La transmision de las acciones de las SOCIMIs por titulo lucrativo a favor de personas
fisicas residentes en Espafia 0 no residentes cuando las acciones se encuentren en
Espafia o los derechos puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol,
estara sujeta al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones de conformidad con la Ley
29/1987, de 18 de Diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, sin
perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada Comunidad
Auténoma.

Este impuesto gravara el incremento de patrimonio obtenido a titulo lucrativo por el
adquirente de las acciones, siendo aplicable un tipo impositivo que puede variar



dependiendo de los distintos factores que puedan concurrir (v.g. el grado de parentesco
entre el adquirente y el causahabiente o donante, el patrimonio preexistente del
adquirente o la regulacién especifica de cada comunidad auténoma). Asimismo, habra
que tenerse en cuenta las distintas deducciones y bonificaciones aprobadas por cada una
de las Comunidades Auténomas.

Por tanto, la normativa aplicable en el ISD dependerd de las circunstancias concretas de
cada trasmisién a titulo lucrativo (i.e. residencia del causante/causahabientes o
donante/donatario, localizacion de los bienes y derechos, en su caso), por lo que las
mismas se regiran, o bien por la normativa estatal, o bien por las especialidades
legislativas de la Comunidad Autdnoma que corresponda.

A continuacion se expone brevemente la tributacion que se desprende de la normativa
estatal, siendo recomendable para los accionistas un asesoramiento legal y fiscal en cada
una de las posibles operaciones afectadas por este impuesto.

i. Inversor sujeto pasivo del IRPF

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

ii. Inversor sujeto pasivo del IS

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

iii. Inversor sujeto pasivo del IRNR

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones a titulo
lucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia
del transmitente, estaran sujetas al 1SD cuando se adquieran bienes situados en territorio
espafiol o derechos que puedan ejercitarse o hubieran de cumplirse en ese territorio. Las
autoridades fiscales espafiolas entienden que las acciones de una sociedad espafiola
deben considerarse bienes situados en Espafia.

En el caso de la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o cualquier otro
titulo sucesorio, siempre que el causante hubiera sido residente en un Estado miembro
de la Union Europea o del Espacio Econdmico Europeo, distinto de Espafia, los



contribuyentes tendran derecho a la aplicacion de la normativa propia aprobada por la
Comunidad Autdnoma, con cardcter general, en donde se encuentre el mayor valor de
los bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia. De igual forma, en la
adquisicién de bienes muebles por donacién o cualquier otro negocio juridico a titulo
gratuito e intervivos, los inversores que sean residentes en un Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, tendran derecho a la aplicacion de
la normativa propia aprobada por la Comunidad Auténoma donde hayan estado situados
los referidos bienes muebles un mayor nimero de dias del periodo de los cinco afios
inmediatos anteriores, contados de fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de
devengo del impuesto. Asimismo, el Tribunal Supremo en sus sentencias de 19 de
febrero, 21 de marzo y 22 de marzo de 2018, ha manifestado que la posibilidad de
aplicar la normativa aprobada por la Comunidad Auténoma debe ampliarse en
determinadas circunstancias también a aquellos casos en los que los herederos y los
donatarios sean residentes en un tercer Estado que no sea miembro de la Unién Europea
o del Espacio Econémico Europeo. Se aconseja a los inversores que consulten a sus
asesores 0 abogados.

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

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

V) Imposicidn indirecta en la adquisicién y transmisidn de las acciones de las SOCIMIs

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

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

La Estrategia de Inversion incluye la politica de inversion, endeudamiento, reposicion y rotacion de
activos de la Sociedad, basada en los criterios cuantitativos y cualitativos descritos a continuacion y que
sera concretada en el Plan de Negocio y Presupuesto que, en cada momento, apruebe la Sociedad.

(A)  Composicidn de la cartera de inmuebles.
En todo momento, el valor bruto total (gross asset value - GAV) de la cartera de activos inmobiliarios de

la Sociedad y su Grupo (el “GAV Total”) debera estar invertido mayoritariamente en inmuebles que
generen rentas estables con baja gestion y cumplir con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,



por la que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(respectivamente, el “Régimen SOCIMI” y la “Ley SOCIMI”).

El Gestor debera proponer a la Sociedad, para su valoracion, todos aquellos proyectos de inversion
identificados que cumplan con los criterios establecidos en la Estrategia de Inversién e impliquen una
inversion inicial minima unitaria de 5 millones de euros, sin perjuicio de que el Gestor también podra, a
su eleccién, incluir entre sus propuestas proyectos cuya inversién inicial sea inferior a los referidos
importes para su valoracion por la Sociedad. No obstante, el citado importe minimo no aplicara a las
unidades que formen parte de un portfolio o paquete de activos, en cuyo caso, podria haber unidades con
menor volumen unitario de al menos 5 millones siempre que el portfolio 0 paquete de activos suponga
una inversién minima de 5 millones de euros.

El objetivo a medio plazo es que la composicidn final de la cartera por tipologias se encuentre equilibrada
Yy sea consistente.

(B) Rentabilidad de partida de la cartera de inmuebles:

El objetivo es definir una rentabilidad de la cartera de inmuebles que permita cumplir la politica de
retribucion a los Socios. En consecuencia, el Gestor debera proponer a la Sociedad, para su valoracion,
proyectos de inversion (a través de compra directa 0 compra u aportacion de participaciones/acciones en
sociedades titulares de activos inmobiliarios) en inmuebles en rentabilidad consistentes con dicho objetivo
de rentabilidad de la cartera y la politica de retribucion establecida en el Plan de Negocio.

“Rentabilidad Neta” = NOI (Renta Bruta — Gastos no repercutibles a los arrendatarios) / Coste Total
(Precio + costes e impuestos de compraventa + Capex, incluyendo honorarios de técnicos, facultativos e
impuestos).

“Renta Minima Garantizada” es, en relacion con la renta procedente del arrendamiento de hoteles, la renta
fija de los contratos de arrendamiento que el arrendatario paga sin tener en cuenta porcentajes sobre
ventas/EBITDA/GOP ni sobre ningln concepto adicional.

El objetivo actual de la Sociedad es alcanzar una cartera de inmuebles con rentas estables, sin gestion y
con Rentabilidad Neta por encima del 6% medida sobre el conjunto de activos que formen la cartera de
la Sociedad.

Este objetivo de rentabilidad podra variar al alza o a la baja en funcion de la tipologia y calidad de los
activos. En particular, el conjunto de activos incluidos en cada una de las siguientes categorias
proporcionara, al menos, las Rentabilidades Netas expuestas a continuacién:

Locales comerciales (high street) con ubicaciones prime: > 5%.
Residencial con ubicaciones prime: > 4%.

Medianas y centros comerciales: > 6%.

Edificios de oficinas prime: > 5%.

Hoteles con ubicaciones prime: > 5,50% sobre Renta Minima Garantizada.

O O O o o



0 Resto de hoteles: > 6% sobre Renta Minima Garantizada.
0 Industrial y logistico: > 6,50%.
0 Otros: > 6%.

Inmuebles con rentas estables, pero necesitados de gestidn, proporcionaran las rentabilidades minimas
referidas anteriormente por categorias y, al menos, un 0,50% de Rentabilidad Neta adicional.

Inmuebles con ubicaciones secundarias, proporcionaran las rentabilidades minimas referidas
anteriormente por categorias y, al menos, un 0,50% de Rentabilidad Neta adicional.

Se deberdn establecer garantias de rentas por parte de los vendedores/aportantes que cubran las
rentabilidades minimas referidas anteriormente por el tiempo necesario hasta la obtencién del 100% del
NOI previsto de cada activo.

(C)  Tipo de inmuebles y ubicacion.

. Locales comerciales, medianas comerciales, centros comerciales y parques de medianas en
ubicaciones prime y core plus en Espafa.

. Edificios de oficinas con ubicaciones prime, core y core plus en Espafia.

. Hoteles en Madrid, Barcelona y otras ciudades turisticas en Espafia.

. Otros: edificios residenciales, derechos de superficie, concesiones administrativas, naves
logisticas y naves industriales.

+ Asimismo, se estima una fase de inversion internacional con el fin de conseguir un porfolio
mas liquido y diversificado. Asi, cuando se alcance un volumen de activos necesario, se
estudiaran inversiones en los principales mercados europeos (“asset allocation” fuera de
Espafia tedrico de un 20-25% del portfolio).

(D)  Contratos de arrendamiento de los activos de la Sociedad.

Los contratos de arrendamiento de los activos inmobiliarios que suscriba la Sociedad para su explotacion
deben cumplir con los parametros que se fije en el Plan de Negocio vigente en cada momento en materia
de renta anual a percibir, rentabilidad y duracion.

Se buscaran arrendatarios de calidad contrastable de acuerdo con las normas habituales de mercado.

Los contratos de arrendamiento deberan ser (salvo excepciones justificadas) contratos de alquiler a largo

plazo y obligado cumplimiento basados principalmente en rentas minimas fijas revisables con IPC mas
un porcentaje de renta variable, en su caso.



El objetivo a medio plazo es una diversificacion por rentas de acuerdo con las mejores practicas de
mercado en la que no haya a largo plazo, un porcentaje del NOI total de la Sociedad proveniente de un
Unico arrendatario.

(E)  Estructura societaria de inversion

La Sociedad podra, por iniciativa propia o a solicitud del Gestor, establecer cualquier tipo de estructura
societaria de inversion, incluyendo, sin limitacion, joint ventures, coinversion, adquisiciones directas o
indirectas (constituyendo filiales integramente participadas) de activos y/o adquisiciones de
participaciones de control o minoritarias en sociedades titulares de activos que cumplan con los requisitos
de la Estrategia de Inversion y el Plan de Negocio, estando sujeta en todo caso al cumplimiento de lo
establecido en la normativa espafola aplicable a las SOCIMI.

De conformidad con la Ley SOCIMI, las rentas obtenidas por la Sociedad procedentes de su participacion
en sociedades que no cumplan el Régimen SOCIMI no podran representar en su conjunto mas del 20%
de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo.

Ademaés, no se establece ningln limite en relacion con el porcentaje de la cartera que podra poseerse a
través de joint ventures o participaciones de control. Asimismo, se acuerda la posibilidad de adquirir
activos a través de cualquier tipo de contrato o estructura, incluso a través de la adquisicion de créditos
fallidos 0 morosos, y a través de cualesquiera instrumentos financieros, siempre y cuando se respeten en
todo momento los requisitos para poder mantener el acogimiento de la Sociedad al régimen fiscal especial
de las SOCIMI.

(F)  Criterios de apalancamiento

La Sociedad intentara incrementar la rentabilidad de los socios o accionistas mediante el endeudamiento
a largo plazo de la Sociedad, siempre que no condicione los requisitos de la Ley SOCIMI asi como la
politica de distribucién de dividendos aprobada. Ademas, la Sociedad podra utilizar estructuras o
instrumentos de cobertura para reducir el riesgo de tipo de interés.

El endeudamiento de la Sociedad deberd regirse por los siguientes principios (salvo autorizacion por parte
del Consejo de Administracion):

0] El limite maximo de apalancamiento total de la Sociedad a nivel consolidado (sin perjuicio de
que sea superado individualmente) serd el 35% del conjunto de la cartera de activos de la
Sociedad. Se entiende por apalancamiento total el resultado de dividir la deuda total (neta de
caja, tesoreria y equivalentes) entre el GAV Total mas reciente.

Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracion, con el visto bueno del Gestor, podréa
modificar la politica de endeudamiento en atencidn a cualquier factor que considere relevante.



2.6.5.

(i) La utilizacién de deuda para la adquisicion de activos debera valorarse caso por caso, tomando
en consideracion la capacidad que tenga la Sociedad y su grupo para soportar mas
endeudamiento.

(iii) Ninguna financiacion o endeudamiento por parte de la Sociedad y su grupo requerira de garantias
0 recurso contra los socios o accionistas de la Sociedad.

(iv) En la medida de lo posible, y dentro de lo razonable en términos de condiciones de mercado, las
condiciones del endeudamiento de la Sociedad y su grupo se orientaran a maximizar el dividendo
para los inversores de la misma.

(G) Rotacién de activos

El Gestor podré proponer la venta o rotacion de activos a la Sociedad en caso de recibir una oferta cuyo
precio sea de mercado e intente obtener una sustitucion del activo a vender en el corto plazo.

Se atendera también a que las ventas de activos no comprometan los requisitos de la Ley SOCIMI asi
como la politica de retribucion a los Socios establecida en el Plan de Negocio.

La Sociedad no realiza otras actividades distintas de las inmobiliarias.

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

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth sobre el régimen aplicable a las
empresas, cuyos valores se incorporen al segmento BME Growth, Silicius encargdé a Gloval una
valoracidn independiente de las acciones de la Sociedad a 30 de junio de 2021. Una copia del mencionado
informe de valoracién se encuentra adjunta como Anexo V del presente Documento Informativo. BME
Growth no ha verificado ni comprobado las hipdtesis y proyecciones realizadas ni el resultado de la
valoracidn del citado informe. El informe se ha elaborado a peticion del Emisor, y tiene el consentimiento
para su inclusién. Ademads, la informacion se ha reproducido con exactitud y no se omite ningin hecho
gue pueda hacer la informacién inexacta o engafiosa.

La metodologia empleada por Gloval en la valoracion de las acciones de la Sociedad es el Triple NAV.
Este método indica el valor de mercado de los fondos propios de una empresa ajustando los activos y
pasivos a su valor de mercado equivalente. Para la aplicacion de este método es necesario obtener un
valor de mercado para cada activo relevante utilizando uno o varios enfoques.

Para la emision de esta valoracion, Gloval se ha basado, principalmente, en: i) un informe de valoracion
realizado por Gloval bajo los estandares de valoracién RICS, sobre los activos propiedad de Silicius a



fecha 30 de junio de 2021 (se adjunta el mismo en el Anexo IV del presente Documento Informativo), ii)
las cuentas anuales consolidadas y auditadas de Silicius, junto al informe de auditoria emitido por PwC,
a 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2020, iii) informacion rent-roll (detalle de ingresos por
renta por activo) de los activos de la Sociedad y copia de todos los contratos de alquiler vigentes, iv) notas
simples de los activos inmobiliarios, v) informacién sobre urbanismo e vi) informacion catastral y
registral de todos los activos.

a.) Informe de valoracion de los activos a 30 de junio de 2021

El informe de valoracion de los activos con fecha de emision 15 de julio de 2021 se ha realizado de acuerdo
con los Estandares de Valoracion RICS, en base a la edicién del Red Book publicada en enero de 2020 “RICS
Valuation — Professional Standards Incorporating the International Valuation Standards”.

La metodologia empleada para valorar todos los activos ha sido el enfoque de capitalizaciéon para las
estimaciones de un periodo de 10 afios. Este enfoque de valoracion proporciona una indicacion de valor
mediante la conversién de flujos de efectivo futuros en un Gnico valor de capital actual. Este enfoque, asimilado
segn un modelo de descuento de flujos de caja (DFC), es generalmente utilizado para la estimacion de valor
de unidades de explotacién generadoras de efectivo, reconociendo de forma explicita el valor temporal de flujos
de fondos que generara el activo en si.

El valor en el mercado se obtiene mediante la capitalizacion de los ingresos estimados procedentes del
inmueble, en funcidn del periodo de arrendamiento y reversion (actualizacion de rentas a precios de mercado).
Esto comporta la capitalizacién de los ingresos actuales a lo largo del periodo, junto con la valoracién de cada
una de las rentas subsiguientes probables tras las actualizaciones de las rentas o tras la formalizacién de nuevos
alquileres en cada uno de los periodos previstos, siempre a partir del valor actual de mercado. Este método se
utiliza siempre en los casos en los que el inmueble se encuentra alquilado o cuando el destino habitual més
probable sea su arrendamiento.

El método exige determinar los flujos de caja segun las previsiones del arrendamiento, teniendo estipulaciones
contractuales, expectativas de evolucion de la renta, tasa de ocupacion futura, morosidad, gastos repercutidos
y no repercutidos, asi como el tipo de actualizacion correspondiente en funcion del riesgo vinculado a la
rentabilidad del activo.

Para determinar el valor de un inmueble mediante DCF se ha tenido en cuenta la renta actual que generan estos
inmuebles segln contrato, asi como su potencial de renta en funcién de los niveles de renta de mercado
estimados para cada uno de ellos y de las condiciones de los contratos de alquiler vigentes en los mismos. Estas
rentas proporcionan una determinada rentabilidad inicial (Initial Yield), que se puede comparar con las
rentabilidades exigidas por el mercado actual atendiendo a la localizacion, caracteristicas, inquilinos y rentas
del activo. La actualizacidn de los gastos, las rentas y el valor en venta futuro se realiza mediante una tasa de
descuento (TIR).

No se han tenido en cuenta los costes de estructura correspondientes al contrato de gestion de activos que se
realiza entre Silicius y Mazabi en el que esta Gltima presta los servicios relacionados con los activos



inmobiliarios de la Compafiia, cuya imputacion se ha tenido en cuenta a nivel de valoracion del Equity en la
valoracion de la empresa.

El horizonte de planificacion y modelizacion de rentas se ha establecido en 10 afios, considerando a partir de
ese momento un valor de salida (exit value) que tiene en consideracion una hipotética desinversion, obtenido
a partir de las rentas vigentes en el momento de la salida y por aplicacion de una exit yield de mercado y
descontados gastos de venta. Cuando es necesario se han considerado Capex inicial para considerar la inversién
necesaria de puesta en funcionamiento/servicio del inmueble.

Se ha estimado una TIR y una tasa de salida (Exit Yield) considerando que la tasa de descuento refleja el
retorno que se prevé que un comprador potencial esperaria obtener de un producto de inversién con el perfil

de riesgo del inmueble en cuestion.

A continuacién, se muestran las rentas, la TIR y Exit Yield estimadas para cada uno de los activos:



Renta Bruta

Tipologia Localizacion Tasa Descuento (miles de €) Exit Yield

1 C.C. LaFira Centro Comercial Tarragona 7,00% 4.622 5,50%
2 C.C. Thader Centro Comercial Murcia 7,50% 3.845 6,00%
3 Hotel Carretas 10 Hotel Madrid 7,00% 3.303 4,50%
4 Hotel Tropicana Hotel Islas Baleares 7,50% 3.481 6,00%
5 Edificio Arista Oficinas Madrid 7,50% 0 5,50%
6 Los Madrazo 6-8-10 Residencial Madrid 5,50% 174 3,50%
7 Velazquez, 123 Oficinas Madrid 5,50% 830 4,00%
8 Veldzquez, 136-138 Comercial Madrid 5,50% 36 4,00%
9 Hotel Biniancollet (*) Hotel Menorca n.a. n.a. n.a.

1o | PaseodelaCastellana 1781 comerciay Madrid 5,75% 1.135 4,25%

Total Perimetro 1
11 Urb. Costalita Hotel Malaga 7,50% 2.133 6,00%
12 Paseo del General Davila Oficinas Cantabria 6,45% 1.788 4,95%
13 Atocha, 8-10 Mixto Madrid 8,60% 0 4,10%
14 C.C. Bahia Plaza Centro Comercial Cadiz 7,50% 1.455 6,00%
15 Nave comercial Nassica Comercial Madrid 6,25% 899 4,75%
16 Hotel Conil Park Hotel Cédiz 7,75% 1.088 6,25%
17 Obenque, 4 Oficinas Madrid 7,00% 818 5,50%
18 Conforama Castellon Comercial Castellon 7,50% 930 6,00%
19 San Onofre, 5 Residencial Madrid 5,75% 598 4,25%
20 Recoletos, 23 Oficinas Madrid 5,50% 397 4,00%
21 Eduardo Dato, 12 Comercial Vitoria 5,75% 426 4,25%
22 Locales Las Matas Comercial Madrid 7,00% 336 5,50%
23 Hotel Plaza Las Matas Hotel Madrid 8,24% 360 6,74%
24 Plaza Ferndndez Durd, 3 Comercial Zamora 7,00% 541 5,50%
25 Reguliersdwarsstraat 90-92 Oficinas Amsterdam 6,25% 297 4,75%
26 Avda. de Aragon, 148-150 Comercial Vigo 6,45% 455 4,95%
27 Amara, 20 Comercial San Sebastian 6,00% 334 4,50%
28 Edificio Zamudio Oficinas Bilbao 6,25% 426 4,75%
29 Urb. Cala Mandia Hotel Mallorca 8,50% 797 6,00%
30 | Naves industriales Riu Segura Logistico Valencia 7,75% 323 6,25%
31 | Muebles Boom Parque Oeste Comercial Madrid 6,25% 250 4,75%
32 Mediana vacia Parque Oeste Comercial Madrid 6,25% 0 4,75%
33 Parque Olaz (Edificacion) Mixto Navarra 7,00% 197 5,50%
34 Parque Olaz (Suelo) Mixto Navarra 13,50% 0 6,00%
35 Careaga, 109 Comercial Bilbao 8,25% 0 6,75%
36 San Joaquin, 8 Comercial Madrid 5,75% 115 4,25%
37 Route d'Arlon, 130 Comercial Luxemburgo 7,50% 130 6,00%
38 Plaza Mayor, 6 Residencial Madrid 5,75% 91 4,25%
39 Vauxhall Bridge Road, 166 Comercial Londres 7,00% 134 5,50%
40 Paseo de la Habana, 16 Comercial Madrid 5,75% 78 4,25%
41 Conde de Pefalver, 60 Comercial Madrid 5,75% 80 4,25%
42 Felipe V, 2 Comercial Madrid 5,50% 24 4,00%
43 Paseo de Yeserias, 9 Comercial Madrid 6,50% 55 5,00%
44 Blanca de Navarra, 10 Comercial Madrid 5,50% 54 4,00%
45 Avda. La Lit()f)rtad Tenerife Comercial Tenerife n.a. n.a. n.a.
Total Perimetro 2

(*) Inmuebles no valorados al adquirirse durante el primer semestre de 2021, considerandose que el precio de transaccion se ha realizado a
condiciones de mercado




Las principales hip6tesis empleadas en la definicion de cada uno de los parametros son las siguientes:

Tasa de descuento: se ha estimado atendiendo a la ubicacién y situacion actual del mercado. La tasa
de descuento se basa principalmente en el riesgo del proyecto y/ o contratos vigentes en cada uno de
los inmuebles. Su fijacion varia, principalmente, en funcion de las siguientes caracteristicas de los
activos: tipologia, ubicacidn, nivel de ocupacion, renta contractual existente frente a la de mercado,
perfil del inquilino, duracion de los contratos de alquiler vigentes, demanda existente, estado del
activo, nivel de CapEx requerido, gestion de los inquilinos requerida y diferenciacion de la
competencia directa.

Rentabilidad de salida o Exit Yield: para determinar el valor del inmueble en el afio 10, se ha
capitalizado la renta neta de ese Gltimo afio a una rentabilidad de mercado en funcion de las
operaciones de inversién realizadas en las distintas zonas. La rentabilidad de salida o “Exit Yield”
aplicada ha sido determinada de acuerdo con la experiencia y conocimiento del valorador del mercado
inmobiliario espafiol y con la evidencia existente de rentabilidades logradas en transacciones de
inmuebles comparables en el mercado actual. Su fijacidn suele reflejar un diferencial respecto de la
TIR, tras analizar previamente la rentabilidad que exija un comprador dependiendo de la calidad del
activo, localizacion, nivel de ocupacion, contratos de alquiler existentes frente a las rentas teéricas de
mercado, competencia o estado de conservacion.

Conclusién a la valoracion de los activos:

Teniendo en consideracién las hip6tesis anteriormente mencionadas y los escenarios de sensibilidad aplicados,
la valoracion media de los activos a 30 de junio de 2021 asciende a 712.826.909 euros.

El desglose de la valoracion por activo es el siguiente (en miles de euros):

1 C.C. LaFira 74.866 81.818 90.166
2 C.C. Thader 72.029 78.458 86.065
3 Hotel Carretas 10 64.116 71.987 81.832
4 Hotel Tropicana 54.754 59.466 65.037
5 Edificio Arista 53.587 59.051 65.612
6 Los Madrazo 6-8-10 37.808 43.668 51.489
7 Veldzquez, 123 20.494 23.095 26.440
8 Velazquez, 136-138 18.553 20.904 23.927
9 Hotel Biniancollet n.a. n.a. n.a.
10 Paseo de la Castellana, 178 18.344 20.411 23.026
Perimetro 1 414,551 458.858 513.594
11 Urb. Costalita 18.172 19.699 21.504
12 Paseo del General Davila 14.721 16.155 17.909
13 Atocha, 8-10 5.455 6.454 7.733
14 C.C. Bahia Plaza 17.326 18.847 20.647
15 Nave comercial Nassica 14.984 16.522 18.419
16 Hotel Conil Park 16.019 17.381 18.985
17 Obenque, 4 14,521 15.885 17.524
18 Conforama Castellon 12.983 14.078 15.372
19 San Onofre, 5 11.490 12.847 14.567
20 Recoletos, 23 2.459 2.770 3.169




Activo Rango bajo Rango medio Rango alto

21 Eduardo Dato, 12 9.294 10.415 11.835
22 Locales Las Matas
23 Hotel Plaza Las Matas 9.632 10.418 11.346
24 Plaza Fernandez Durd, 3 8.571 9.341 10.265
25 Reguliersdwarsstraat 90-92 2.255 2.496 2.794
26 Avda. de Aragén, 148-150 7.060 7.770 8.641
27 Amara, 20 5.819 6.449 7.237
28 Edificio Zamudio 6.242 6.894 7.699
29 Urb. Cala Mandia 4.272 5.003 5.869
30 Naves industriales Riu Segura 4,579 4.957 5.400
31 Muebles Boom Parque Oeste 3.976 4.396 4.915
32 Mediana vacia Parque Oeste 3.649 4.035 4512
33 Parque Olaz (Edificacion) 647 706 776
34 Parque Olaz (Suelo) 415 532 669
35 Careaga, 109 3.136 3.375 3.652
36 San Joaquin, 8 2.263 2.528 2.863
37 Route d'Arlon, 130 660 716 782
38 Plaza Mayor, 6 1.983 2.226 2.534
39 Vauxhall Bridge Road, 166 559 607 666
40 Paseo de la Habana, 16 1.517 1.696 1.925
41 Conde de Pefialver, 60 1.556 1.740 1.974
42 Felipe V, 2 1.470 1.664 1.912
43 Paseo de Yeserias, 9 1.375 1.520 1.697
44 Blanca de Navarra, 10 1.179 1.334 1.533
45 Avda. La Libertad Tenerife n.a. n.a. n.a.
Perimetro 2 210.239 231.456 257.325
VL EERE U SRS (11 624.7904 690.314 770.919
participacion Silicius)
Adquisiciones a valor de mercado (#9 22513 22513 22513
y #45)
UEiEL Rlifefel i el (e 647.303 712.827 793.432
participacion Silicius)

Segun hechos posteriores a la fecha de valoracién, con fecha 5 de julio de 2021 se adquirio el 3,74% de
Mazabi Tropicana, lo cual tiene un impacto en valoracion de activos de 2.305.367 euros, siendo el valor
total incluyendo esta participacion de 715.132.276 euros.

Adicionalmente, con fecha 5 de agosto de 2021 (es decir, con posterioridad al mencionado informe de
valoracidn), Silicius adquirié dos parcelas a través de su participada Atalaya Superficies Comerciales,
S.L. Dicha adquisicidn no tiene impacto material en la valoracién de Silicius al ascender a 510.400 euros
(ver apartado 2.4.2 del presente Documento Informativo).

b.) Informe de valoracion de la Sociedad a 30 de junio de 2021

Gloval, atendiendo a las caracteristicas de la Compafiia, del sector en el que opera y teniendo en cuenta
el contexto y objetivo de su trabajo, ha considerado que, para este caso concreto, el “Triple NAV” o
“Triple Net Asset Value” es la metodologia de valoracidbn mas apropiada para determinar el valor
razonable las acciones de la Compafiia. Asimismo, se trata de una metodologia cominmente aceptada en
la comunidad de negocios del sector inmobiliario. Existen dos inmuebles adquiridos durante el primer



semestre de 2021, para los que se ha considerado que su precio de transaccion se ha realizado en términos
de mercado (Hotel Biniancollet y Avda. La Libertad Tenerife).

El triple NAV se basa en el calculo del valor de la compafiia inmobiliaria a partir de la suma del valor de
mercado de sus activos, deduciendo el importe de la deuda financiera, los pasivos fiscales netos derivados
del reconocimiento teérico del valor de mercado de dichos activos y otros ajustes sobre el valor razonable
de activos y pasivos.

Ajuste a valor de mercado de activos y pasivos: para la determinacion del valor de mercado de los activos
se ha utilizado como referencia la valoracion de la cartera de activos inmobiliarios de Silicius y
participadas realizada por Gloval a fecha 30 de junio de 2021. Los ajustes por el valor de mercado de la
deuda se realizan tras analisis de los préstamos vigentes a fecha de valoracion.

Ajustes fiscales: como consecuencia de este reconocimiento del valor de mercado de los activos y pasivos
pueden aflorar plusvalias 0 minusvalias latentes, entendidas como diferencia entre el valor neto contable
de los mismos y su valor de mercado. Dichas plusvalias o minusvalias conllevarian inherentemente el
nacimiento de una obligacion o crédito tributario (como consecuencia de la aplicacion del impuesto sobre
sociedades) en el momento de ser realizadas que han de ser, por tanto, ajustadas en la valoracién. El efecto
fiscal de las plusvalias latentes de los activos, se ha estimado aplicando el tipo de gravamen general del
25%. Ademas, en el momento de realizacion de las plusvalias latentes nace una obligacion tributaria
adicional, el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU).
Este tributo esta unido al incremento de valor del terreno en los activos inmobiliarios, y sera objeto de
liquidacion en el momento en que se transmitan los mismos.

Otros ajustes: la metodologia del Triple NAV se basa en la hip6tesis de empresa en funcionamiento,
asumiendo la continuidad de los activos actualmente en cartera. Esta continuidad desemboca en la
necesidad de mantener una estructura para gestionar dichos activos, lo cual necesariamente también se
debe considerar en la valoracion. Por lo tanto, adicionalmente, se realizard un ajuste para reflejar los
costes de estructura necesarios para la gestion de la cartera de inversion inmobiliaria. También seran
objeto de ajuste los acuerdos de socios con influencia en la valoracion de las acciones de la sociedad o
cualquier hecho posterior a la valoracién Otros ajustes como consecuencia de hechos posteriores a la
fecha de valoracién y previos a la fecha de emisién de este informe, con impacto en la valoracion de la
sociedad.

A continuacion, se explican todos los ajustes efectuados en el proceso de valoracién mediante la
metodologia de Triple NAV para determinar el valor razonable de las acciones de Silicius:

- Plusvalias latentes de inversiones inmobiliarias de Silicius: las plusvalias latentes en la cartera
de activos surgen como la diferencia entre el valor de mercado de los mismos y el valor neto
contable al que estan registradas en el balance de la Sociedad. La plusvalia latente media surgida
asciende al importe de 67.065 miles de euros en su rango medio.

- Plusvalias latentes de inversiones en empresas del grupo y asociadas: las plusvalias latentes en
la cartera de inversiones en empresas del grupo y asociadas surgen como la diferencia entre el
valor de mercado de las mismas segln analisis realizado y el valor neto contable al que estan



registradas en el balance de la Sociedad a fecha de valoracidn. La plusvalia latente media surgida
asciende al importe de 4.080 miles de euros en su rango medio.

Ajuste por deuda financiera: se recogen deudas con entidades de crédito a largo plazo por
importe de 118.399 miles euros y de 18.788 miles de euros a corto plazo y acreedores por
arrendamiento financiero a largo plazo por importe de 9.016 miles de euros y a corto plazo de
783 miles de euros. Las deudas con entidades de crédito estan registradas a coste amortizado,
por lo que la diferencia con el nominal pendiente de pago al 30 de junio de 2021 se corresponde
con el efecto del coste amortizado. Tras el andlisis llevado a cabo de los préstamos, considera
que no hay diferencia significativa con el valor en libros, y, por tanto, asumen que el valor
contable de los mismos es equivalente al valor de mercado.

Ajuste por pasivos por impuesto diferido: el 26 de septiembre de 2016 la sociedad se acoge al
régimen especial de las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (“SOCIMI”), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, suspendiendo
temporalmente su acogimiento el 18 de septiembre de 2018. Como consecuencia de la renuncia
temporal al régimen SOCIMI la Sociedad tuvo que hacer frente al pago de determinados
impuestos por importe total de 149 miles de euros en fecha 19 de septiembre de 2018 y recargos
e intereses por importe de 23 miles de euros los cuales estaban pendientes de pago al 31 de
diciembre de 2018 si bien los mismos han sido satisfechos el 20 de febrero de 2019. No obstante
lo anterior, el 27 de septiembre de 2019 la Compafiia acord6 optar por la aplicacién del régimen
especial previsto para las SOCIMI, comunicando en dicha fecha a la Agencia Tributaria la
aplicacion del mismo con efectos 1 de enero de 2019, por tanto, el efecto fiscal de las plusvalias
latentes de los activos, al tratarse de una SOCIMI, no dara lugar al reconocimiento de ningln
activo o pasivo por impuesto diferido que se haya podido generar a partir del momento en que
entra en vigor el regimen SOCIMI con una tasa impositiva de 0%.

Impuesto de Plusvalia Municipal (IVTNU): la determinacion del impuesto se ha realizado
siguiendo los criterios definidos por la Ley Reguladora de Haciendas Locales y los
ayuntamientos sobre los que se encuentran los inmuebles, que esta basado en la determinacién
de la plusvalia (base imponible), por aplicacién de unos coeficientes en funcion de la fecha de
adquisicion de los terrenos, respecto del valor catastral. La cuota de este Impuesto sera el
resultado de aplicar a la base imponible o, en su caso, bases imponibles el tipo fijo del 29 por
100. El IVTNU aplicable en la hipotesis de transmision de los inmuebles a fecha 30 de junio de
2021 ascenderia a 562 miles de Euros.

Ajuste por costes de estructura: se asume la hip6tesis de empresa en funcionamiento,
considerando la continuidad de los activos actualmente en cartera. Esta continuidad desemboca
en la necesidad de mantener una estructura para gestionar la cartera, lo cual necesariamente
también se debe considerar en la valoracidn. Por lo tanto, adicionalmente, se realiza un ajuste
para reflejar los costes de estructura necesarios para la gestion de la cartera de inversion
inmobiliaria. Dichos costes han sido estimados a partir de los gastos de personal de la Sociedad,
asi como otros gastos vinculados a su incorporacién en BME Growth, habiéndose normalizado
en 377 miles de euros anuales, que se han proyectado durante un periodo de diez afios. Al final



del periodo se ha considerado un valor terminal dado que se ha asumido como hipoétesis que
aquellos activos que sean vendidos seran sustituidos por otros nuevos. Se ha utilizado una tasa
de descuento equivalente al WACC de la empresa que queda definido en un 8,40 %. El importe
de coste de estructura asciende 5.425 miles de euros en su rango medio.

Ajuste por mecanismo liquidez acuerdo de socios: segin el acuerdo de socios en relacion con la
entrada en el accionariado de Merlin Properties SOCIMI, S.A., de fecha 27.09.2019, se incorpora
un mecanismo de liquidez, segun el cual, Merlin ostenta el derecho a transmitir a Silicius el 50%
de las acciones liquidas (tramo A) a un precio equivalente al 50% del precio de emision total de
las acciones liquidas en la fecha del segundo aniversario del cierre de la primera aportacion. Por
otro lado, llegado el quinto aniversario de la fecha de cierre de la aportacién, Silicius podra,
dentro de los cinco meses siguientes a la finalizacion de dicho plazo (Quinto Aniversario),
proceder a la compra o amortizacién en metalico del 50% restante de las acciones a un precio
por accién equivalente al dltimo valor neto de activos (NAV) por accidn disponible a la fecha
del Quinto Aniversario incrementado en un 30%. Para el caso de que Silicius no decidiera ejercer
su derecho conforme a lo previsto en el apartado anterior, Merlin podra solicitar a Silicius, dentro
del mes siguiente a la finalizacién del plazo de cinco afios, la compra o amortizacion de las
Acciones Liquidas (tramo B) con un descuento del 30% sobre el ultimo NAV. En relacion a este
mecanismo, la Sociedad ha procedido a registrar un doble ajuste para el tramo A y B, con pasivos
por valor de 86.521 miles de euros y 15.000 miles de euros, respectivamente, surgida de la
combinacion de negocios. Asimismo, se ha procedido a registrar reservas negativas por el mismo
importe, paso previo a la amortizacion y reduccion de capital que conllevaria su recompra por
parte de Silicius. Al respecto del ajuste de acciones del tramo A, tanto el pasivo como las
reservas, se han visto reducidas a 80.963 miles de euros como consecuencia de la adquisicion en
marzo de 2021, por parte de cinco socios de la sociedad de 354.142 acciones al socio Merlin
Properties SOCIMI, S.A. por un importe de 5.418 miles de euros.

o Ajuste por mecanismo liquidez acuerdo de socios (I). Tramo B Merlin: Dadas las
condiciones establecidas en el acuerdo de socios para el ejercicio del mecanismo de
liquidez de las acciones del tramo B de Merlin, en ambos casos (compra 0 amortizacion
en metalico por parte de Silicius en primera instancia o en su caso, venta 0 amortizacion
por parte de Merlin) se realiza con una prima/descuento (+/-30 %) sobre el valor NAV
de las acciones o activos en el momento de la ejecucion. Toda vez que implicaria una
prima/descuento en la operacion y aplicando un principio de prudencia no consideran
probable la ejecucion del mecanismo por parte de Silicius ni Merlin, por lo que
consideran un efecto neutro en el doble ajuste contable realizado (reservas por
combinacion de negocios versus pasivo por deuda con empresas relacionadas) y por
tanto es necesario realizar un ajuste positivo de 15.000 miles de euros sobre el
Patrimonio Neto Contable de Silicius.

o Ajuste por mecanismo liquidez acuerdo de socios (II). Tramo A Merlin: si bien, la
operacién todavia no ha sido completada, existe una elevada probabilidad en su
materializacion. En este escenario Silicius adquiriria las acciones del tramo A de Merlin
(segun precio pactado en el acuerdo) quedando en autocartera, pudiendo producirse en



ese caso su amortizacién y reduccion de capital o su posterior venta a precios de
mercado. En este sentido, y con objeto de reflejar el impacto en el valor de la sociedad
se hace necesario realizar un ajuste positivo sobre el valor de Patrimonio Neto de
Silicius para incluir el valor de las acciones (tipo A) propiedad de Merlin, que se
encuentran todavia en circulacidn. Obtienen el valor por accion previo al ajuste por el
mecanismo de liquidez, excluyendo el nimero de acciones del tramo A todavia en
manos de Merlin y realizan un ajuste positivo para considerar su valor en el Patrimonio
Neto de Silicius. Atendiendo a las Gltimas operaciones de capital (ampliacion, recompra
de acciones por parte de socios a Merlin) consideran como precio de referencia el
obtenido en la banda alta de la horquilla de valores. El valor de mercado de las acciones
tramo A Merlin es de 79.305 miles de euros.

Hechos posteriores al 30 de junio de 2021 que afectan a la valoracién:

Con fecha 5 de julio de 2021 la Sociedad dominante ha adquirido el 3,74% de la sociedad dependiente
Mazabi Tropicana, alcanzando una participacion total del 100,00% en dicha sociedad. Con fecha 5 de
agosto de 2021, la sociedad Atalaya Superficies Comerciales, S.L. adquirié dos parcelas. Dicha
compraventa no tiene impacto en la valoracién de la participacion de la compafiia al haberse realizado a
valor razonable y por tanto no se incluye en el epigrafe Ajuste por hechos posteriores.

Conclusiones de los ajustes realizados a Silicius:

La conclusion de la valoracion de Gloval se basa en la metodologia del Triple NAV sobre la base de las

cuentas anuales de la Compafiia a 30 de junio de 2021.

A continuacién, se muestra un cuadro resumen de los ajustes realizados:

Miles de Euros

Rango inferior

Rango medio Rango superior

Patrimonio Neto Contable de Silicius Real Estate al 30/06/2021 320.435 320.435 320.435
Plusvalias latentes de inversiones inmobiliarias de Silicius Real Estate 18.915 67.065 126.386
Plusvalias latentes de inversiones en empresas del grupo y asociadas -8.950 4.080 20.042
Impuesto de Plusvalia Municipal -562 -562 -562
Ajuste por costes de estructura -5.618 -5.425 -5.240
Ajustes por mecanismo liquidez acuerdo de socios. Tramo B Merlin 15.000 15.000 15.000
Valor del Patrimonio Neto Silicius segin NNNAV 339.220 400.593 476.062
AJust_e por acuerdo de socios 11.V. de mercado acciones tramo A 79305 79305 79.305
Merlin

Ajuste por hechos posteriores. Compra de Mazabi Tropicana -445,09 -308,09 -146,1
Valor del Patrimonio Neto con Tramo A 'y hechos posteriores 418.080 479.590 555.221
n°® Acciones 36.112.229 36.112.229 36.112.229
Precio por accion 11,58 13,28 15,37
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El analisis de Gloval concluye con un valor para los fondos propios de Silicius de entre 418.080 y 555.221
miles de euros, lo que supone un precio por accion de entre 11,58 y 15,37 euros.

Fijacién del precio de incorporacién al ssgmento BME Growth

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente realizado por Gloval de las acciones
de la Sociedad a 30 de junio de 2021 y los hechos posteriores incluidos en el mismo, el Consejo de
Administracién de Silicius celebrado el 29 de julio de 2021 ha fijado un valor de referencia de cada una
de las acciones de la Sociedad en circulacion en 15,37 euros, lo que supone un valor total de la Compafiia
de 555.221 miles de euros.

No obstante, el Consejero Delegado de la Sociedad, atendiendo a la normativa de contratacién de BME
Growth de BME MTF Equity relativa a la variacion minima de precios, y de conformidad con las
facultades delegadas en el mismo para la realizaciéon de modificaciones en el Documento Informativo de
Incorporacion al Mercado, acordd el 13 de septiembre de 2021 redondear dicho precio por accion,
estableciendo un precio de referencia de 15,40 euros por accion, lo que supone un valor total de los fondos
propios de la Sociedad de 556.128 miles de euros

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

Silicius tiene como mision, lograr un patrimonio diversificado de la mayor calidad con generacion estable
a largo plazo de la mayor rentabilidad a los accionistas mediante la compra y gestion activa de los
inmuebles, orientada a la optimizacion de los ingresos, fidelidad de los arrendatarios y sostenibilidad
medioambiental.

El objetivo es llegar a ser una sociedad patrimonialista referente en el mercado inmobiliario, reconocida
por la calidad y la rentabilidad de los inmuebles, la estabilidad a largo plazo y la gestion patrimonial
profesional.

La estrategia de la Compafiia se basa en los siguientes pilares que también permiten diferenciarla frente
a terceros:

- Gestion y maximizacion de las rentas de los inmuebles a fin de maximizar la retribucion al
accionista.

- Crecimiento via aportaciones y compras con el objetivo de obtener el tamafio suficiente para poder
alcanzar la liquidez de las acciones via cotizacion en el mercado regulado.

- Bulsqueda de optimizacion del endeudamiento de la Sociedad para atender al objetivo de
distribucion de dividendos aprobados, asi como los demas compromisos de la sociedad
relacionados con su actividad.

- Inversion y mantenimiento de los inmuebles en funcion del plan de negocio de cada activo para
obtener los niveles de calidad y mantenimiento adecuados y definidos.

- Reestructuracion societaria para optimizacion de costes y destinada al crecimiento y liquidez
objetivo.
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- Control de costes de gestién y societarios para obtener uno de los mejores ratios EBITDA/NOI del
mercado.

Las principales ventajas competitivas del Emisor son las siguientes:

- Cartera de activos de gran calidad con altos niveles de diversificacion por tipologias, ingresos
procedentes de arrendatarios y ubicaciones de los mismos.

- La estrategia de gestion y comercializacion activa esta orientada a la obtencién de contratos de
arrendamiento a largo plazo con inquilinos solventes a fin de garantizar altos niveles de ocupacion,
minimizando los costes de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario y generando un
flujo de caja estable y sostenido.

- Flujos de efectivo con elevada previsibilidad junto con una estructura de capital 6ptima asi como
un nivel de endeudamiento controlado.

- La Gestora cuenta con un equipo gestor que cuenta con una amplia experiencia en el sector
inmobiliario espafiol, el cual se centra en la identificacién de oportunidades de inversién aptas de
acuerdo con la estrategia de inversion de la Sociedad, la revisidn cuidadosa de posibles riesgos de
las operaciones y la creacion de valor en los inmuebles de gestién. En la medida de lo posible, el
equipo gestor aportara sus conocimientos en la implementacion de estrategias sostenibles y
responsables en términos medioambientales y sociales. Adicionalmente, el Consejo de
Administracién de la Sociedad aporta una larga experiencia en la direccion de sociedades
cotizadas/reguladas y del sector inmobiliario.

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

A la fecha de elaboracién del presente Documento Informativo, Silicius es sociedad dominante de un
grupo de sociedades (en adelante, el “Grupo”) que estd conformado por las siguientes empresas:



SILICIUS REAL ESTATE

SOCIMI, S.A.
100,00% 32,14%
Atalaya Carretas, S.L.U. Atalaya Atocha, S.L.
100,00% 20,00%
Bin 2017, S.L.U. Mazabi Recoletos, S.L.
20,24% 65,17%
Atalaya Zorrilla Mazabi General Davila,
Madrazo, S.L. S.L.
53,21% 100%
Mazabi Santa Eulalia, Mazabi Tropicana,
S.L. S.L.U.
29,88% 54,64%
Shark Capital, S.A. Atalaya Playa Bella, S.L.
21,87%
Atalaya Superficies
Comerciales, S.L.

A continuacion, se detallan los principales aspectos de cada una de las sociedades participadas por Silicius:

(i)

(i)

(iii)

Atalaya Atocha, S.L.: Silicius es titular del 32,14% de las participaciones sociales de la sociedad
cuyo domicilio social se encuentra en la calle Alameda Mazarredo 69, 7° F, 48009 Bilbao. El
administrador Unico de la sociedad es actualmente Mazabi Gestion, S.L.

En este sentido, el 15 de mayo de 2017 se suscribié un pacto de socios relativo a Atalaya Atocha,
S.L. entre los socios de la sociedad, el cual se encuentra en vigor y Silicius se ha adherido al mismo.

Adicionalmente, el 22 de mayo de 2017 se suscribié un contrato de servicios entre Atalaya Atocha,
S.L. y Mazabi Gestion, S.L., el cual se encuentra en vigor.

Atalaya Carretas, S.L.U.: Silicius es titular del 100% de las participaciones sociales de la sociedad
cuyo domicilio social se encuentra en la calle Alameda Mazarredo 69, 7° F, 48009 Bilbao. El
administrador unico de la sociedad es actualmente Silicius.

Atalaya Playa Bella, S.L.: Silicius es titular del 54,64% de las participaciones sociales de la
sociedad cuyo domicilio social se encuentra en la calle Alameda Mazarredo 69, 7° F, 48009 Bilbao.
El administrador Unico de la sociedad es actualmente Mazabi Gestion, S.L.



(iv)

v)

(vi)

(vii)

En este sentido, 13 de noviembre de 2015 se suscribid un pacto de socios relativo a Atalaya Playa
Bella, S.L., entre los socios de la sociedad, el cual se encuentra en vigor y Silicius se ha adherido
al mismo.

Adicionalmente, el 10 de junio de 2015 se suscribié un contrato de servicios entre Atalaya Playa
Bella, S.L. y Mazabi Gestidn, S.L., el cual se encuentra en vigor.

Atalaya Superficies Comerciales, S.L.: Silicius es titular del 21,87% de las participaciones
sociales de la sociedad cuyo domicilio social se encuentra en la calle Alameda Mazarredo 69, 7° F,
48009 Bilbao. El administrador Gnico de la sociedad es actualmente Mazabi Gestion, S.L.

En este sentido, el 28 de mayo de 2019 se suscribid un pacto de socios relativo a Atalaya Superficies
Comerciales, S.L. entre los socios de la sociedad, el cual se encuentra en vigor y Silicius se ha
adherido al mismo.

Adicionalmente, el 28 de mayo de 2019 se suscribié un contrato de servicios entre Atalaya
Superficies Comerciales, S.L. y Mazabi Gestion, S.L., el cual se encuentra en vigor.

Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L.: Silicius es titular del 20,24% de las participaciones sociales de
la sociedad cuyo domicilio social se encuentra en la calle Velazquez, 123, 28006 Madrid. El
administrador Unico de la sociedad es actualmente Mazabi Gestion, S.L.

En este sentido, el 3 de noviembre de 2016 se suscribié un pacto de socios relativo a Atalaya
Zorrilla Madrazo, S.L. entre los socios de la sociedad, el cual se encuentra en vigor y Silicius se ha
adherido al mismo.

Adicionalmente, el 3 de noviembre de 2016 se suscribié un contrato de servicios entre Atalaya
Zorrilla Madrazo, S.L. y Mazabi Gestién, S.L., el cual se encuentra en vigor.

Sin perjuicio de lo anterior, la sociedad Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. se encuentra actualmente
carente de actividad y Silicius ha realizado ya su desinversion en la misma, sin perjuicio de que no
se ha iniciado aun el proceso de liquidacion de la sociedad por parte de la junta general de socios.

Bin 2017, S.L.U.: Silicius es titular del 100% de las participaciones sociales de la sociedad cuyo
domicilio social se encuentra en la calle Velazquez 123, 28006 Madrid. EI Administrador Unico
de la sociedad es actualmente Silicius.

Mazabi General Davila, S.L.: Silicius es titular del 65,17% de las participaciones sociales de la
sociedad cuyo domicilio social se encuentra en la calle Alameda Mazarredo 69, 7° F, 48009 Bilbao.
El administrador Gnico de la sociedad es actualmente Mazabi Gestion, S.L.

En este sentido, en enero de 2018 se suscribié un pacto de socios relativo a Mazabi General Davila,
S.L. entre los socios de la sociedad, el cual se encuentra en vigor y Silicius se ha adherido al mismo.

Adicionalmente, el 1 de diciembre de 2017 se suscribié un contrato de servicios entre Mazabi
General Davila, S.L. y Mazabi Gestion, S.L., el cual se encuentra en vigor.



(viii)

(ix)

x)

(xi)

Mazabi Recoletos, S.L.: Silicius es titular del 20% de las participaciones sociales de la sociedad
cuyo domicilio social se encuentra en la calle Alameda Mazarredo 69, 7° F, 48009 Bilbao. El
administrador Unico de la sociedad es actualmente Mazabi Gestidn, S.L.

En este sentido, el 8 de julio de 2014 se suscribid un pacto de socios relativo a Mazabi Recoletos,
S.L. entre los socios de la sociedad, el cual se encuentra en vigor y Silicius se ha adherido al mismo.

Adicionalmente, el 1 de julio de 2014 se suscribid un contrato de servicios entre Mazabi Recoletos,
S.L. y Mazabi Gestion, S.L., el cual se encuentra en vigor.

Mazabi Santa Eulalia, S.L.: Silicius es titular del 53.21% de las participaciones sociales de la
sociedad cuyo domicilio social se encuentra en la calle Alameda Mazarredo 69, 7° F, 48009 Bilbao.
El administrador Unico de la sociedad es actualmente Mazabi Gestién, S.L.

En este sentido, el 11 de junio de 2015 se suscribi6 un pacto de socios relativo a Mazabi Santa
Eulalia, S.L. entre los socios de la sociedad, el cual se encuentra en vigor y Silicius se ha adherido
al mismo.

Adicionalmente, el 1 de enero de 2018 se suscribid un contrato de servicios entre Mazabi Santa
Eulalia, S.L. y Mazabi Gestion, S.L., el cual se encuentra en vigor.

Sin perjuicio de lo anterior, la sociedad Mazabi Santa Eulalia, S.L. se encuentra actualmente carente
de actividad y Silicius ha realizado ya su desinversion en la misma, sin perjuicio de que no se ha
iniciado adn el proceso de liquidacion de la sociedad por parte de la junta general de socios.

Mazabi Tropicana, S.L.U.: Silicius es titular del 100% de las participaciones sociales de la
sociedad cuyo domicilio social se encuentra en la calle Alameda Mazarredo 69, 7° F, 48009 Bilbao.
El administrador Unico de la sociedad es actualmente Silicius.

Shark Capital, S.A.: sociedad anénima (“société anonyme”) constituida bajo las leyes de
Luxemburgo cuyo domicilio social se encuentra en 82, route d’Arlon, _1150 Luxemburgo. Silicius
es titular del 29,88% de las acciones. Los administradores solidarios de la sociedad no son
actualmente ni Accionistas ni miembros del Consejo de Administracion de Silicius.

En este sentido, el 11 de diciembre de 2012 se suscribio un pacto de socios relativo a Shark Capital, S.A.
entre los accionistas de la sociedad, el cual se encuentra en vigor y Silicius se ha adherido al mismo.

Adicionalmente, el 1 de enero de 2020 se suscribié un contrato de servicios entre Shark Capital, S.A. y
Mazabi Gestion, S.L., el cual se encuentra en vigor.

A continuacién, se detallan los activos que tienen cada una de las sociedades:
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Sociedad propietaria Activo % participacion

i. | Atalaya Atocha, S.L. Atocha, 8-10 32%
ii. | Atalaya Carretas, S.L.U. Hotel Carretas 10 100%
iii. | Atalaya Playa Bella, S.L. Urb. Costalita 55%
iv. Ata|aya Superﬁcies Parque Olaz (Suelo) 22%
Comerciales, S.L. Parque Olaz (Edificacion) 22%
Avda. La Libertad 22%

v. | Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. - -
vi. | BIN 2017, S.L.U. Hotel Biniancollet 100%
vii. | Mazabi General Davila, S.L. Paseo del General Davila 65%
viii. | Mazabi Recoletos, S.L. Recoletos, 23 20%

ix. | Mazabi Santa Eulalia, S.L. - -
X. | Mazabi Tropicana, S.L.U. Hotel Tropicana 100%
Xi. . Reguliersdwarsstraat 90-92 30%
Shark Capital, S.A. Route d'Arlon, 130 30%
Vauxhall Bridge Road, 166 30%

En el apartado 2.4.2 anterior se ha identificado la calificacion y el tratamiento fiscal otorgado a cada una
de las aportaciones no dinerarias por las que Silicius ha adquirido las referidas participaciones,
identificando si las mismas se han acogido o no al régimen de neutralidad fiscal.

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

Silicius no tiene dependencia alguna de ninguna marca, patente o derecho de propiedad intelectual que
afecte a su negocio. Todos los inmuebles en propiedad cuentan con las licencias pertinentes para el
ejercicio de su actividad.

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

La Sociedad genera ingresos esencialmente como consecuencia de las rentas obtenidas de los contratos
de alquiler firmados y, eventualmente, conseguira ingresos con las operaciones de venta de inmuebles. El
volumen de ingresos consolidados de explotacion ascendid a 21.940 miles de euros a cierre del ejercicio
finalizado a 31 de diciembre de 2020.

Atendiendo a la tipologia de activos, se trata de una cartera muy diversificada con una importante
participacién en Hoteles, Centros Comerciales y Retail. A 31 de diciembre de 2020, Silicius era
propietaria de 43 activos y en la actualidad es propietaria de 45 activos.

En cuanto a la diversificacion de la cartera en términos de valor, a 31 de diciembre de 2020, Madrid sigue
teniendo un peso importante en la cartera con un porcentaje de 45% seguido de Catalufia y Murcia con
un porcentaje de 12% y 10% respectivamente.

Atendiendo a los mismos valores, a fecha 30 de junio de 2021, Madrid sigue estando la primera en la lista
con un 46%, seguido en este caso también de Catalufia y Murcia con un porcentaje del 11% cada una.

A continuacion, resumimos en un gréfico la diversificacion de la cartera en términos de valor de mercado
por CCAA a 31 de diciembre de 2020 y a 30 de junio de 2021:
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Si hacemos el mismo ejercicio en términos de tipologia, a 31 de diciembre de 2020 se observa una
concentracion manifiesta en Hoteles y Centros comerciales con un porcentaje de 27% y 24%
respectivamente, seguido de locales comerciales y oficinas, con un 21% y 19%.

En términos de tipologia, a fecha 30 de junio de 2021, se observa la misma concentracion manifiesta en
Hoteles y Centros comerciales con una variacion minima de los porcentajes, 28% y 25% respectivamente,
seguido al igual que a 31 de diciembre de Locales comerciales con un 19% y oficinas con un 18%.

A continuacidn, resumimos en un grafico la diversificacion de la cartera en términos de valor de mercado
por tipologia a 31 de diciembre de 2020 y a 30 de junio de 2021:
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En la siguiente tabla podemos ver el desglose por porcentaje de renta de los 10 clientes que han tenido
mayor peso en el importe neto de la cifra de negocios a 31 de diciembre de 2020:
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Arrendatarios % s/ ingresos

Gobierno de Cantabria 8,27%
Iberostar 6,65%
Grupo Tendam 6,63%
Grupo Inditex 5,61%
Leroy Merlin 4,51%
Conforama 3,18%
Arriaga Abogados 3,10%
BBVA 2,57%

Grupo Alsea 2,53%
Mercadona 2,07%
Resto (238 inquilinos) 54,87%
Total 100%

A 31 de diciembre de 2020, el arrendatario mas relevante en términos de ingresos por arrendamiento es
el Gobierno de Cantabria que, representa un 8,27% sobre el total de ingresos. El Gobierno de Cantabria
se encuentra presente en Santander, en un total de una superficie de 5.978 m2 de oficinas, unidos a un
total de 2.621 m2 de parking y 631 m2 de almacén.

Seguidos de esté, se encuentra el grupo hotelero Iberostar, presente tanto en Mallorca como en Malaga.
Ambos hoteles son exclusivos y estan ubicados en primera linea de playa y los ingresos de dos grandes
grupos de moda, el Grupo Tendam y el Grupo Inditex, con un 6,63% y 5,61% respectivamente. Varias de
sus marcas mas demandas como Cortefiel, Women Secret, Zara, Massimo Dutti, y otras se encuentran
ubicadas tanto en nuestros centros comerciales como en tiendas en las principales calles de la ciudad.

A 30 de junio de 2021 no existen variaciones significativas en cuanto a los clientes que méas peso han
tenido en el importe neto de la cifra de negocios.

Cabe destacar la alta atomizacion de clientes de Silicius, contando con casi 250 arrendatarios diferentes
y no suponiendo ninguno mas de un 10% de los ingresos por arrendamiento siguiendo con la estrategia
de diversificacion de Silicius.

En la siguiente tabla podemos ver el desglose por porcentaje de gastos de los 5 proveedores que han tenido
mayor peso en los gastos de explotacion a 31 de diciembre de 2020:

CCPP Centro Comercial Thader 21,82%
Mazabi Gestion 9,35%

Merlin Properties Socimi 6,10%
Agencia Tributaria Madrid 4,66%
Seguridad Omega 2,74%

Resto (365 proveedores) 55,34%

| Total | | 100%
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Respecto a los proveedores, cabe destacar la Comunidad de Propietarios del Centro Comercial Thader,
gue supone un 21,82% sobre el total de los gastos de explotacion de la Sociedad. Este alto porcentaje se
debe a la elevada cuota de participacion que tiene Silicius como copropietarios de la Comunidad que
integra el centro comercial.

Otro contrato relevante es el existente entre la Sociedad y Mazabi Gestion, empresa encargada de la
prestacion de servicios de la gestion y contabilidad de la Sociedad, que supone un 9,35% sobre el total de
proveedores que prestan servicios a Silicius. También destaca los tributos y tasas abonados a la Agencia
Tributaria de Madrid y el contrato existente con Omega, empresa encargada de prestar los servicios de
seguridad en los centros comerciales.

Como se puede ver en el cuadro resumen, Merlin esta posicionado entre los 5 proveedores mas relevantes
del ejercicio (6,10%). Esto viene justificado por diferentes ajustes motivados por la aportacion de activos
que realizaron en febrero del 2020.

A 30 de junio de 2021 no existen variaciones significativas en cuanto a los proveedores que mas peso han
tenido en los gastos de explotacion.

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

La Sociedad no posee derechos de emision de gases de efecto invernadero, y tampoco se han dotado
provisiones derivadas de los mismos. Por tanto, no se han recibido subvenciones por dichos derechos ni
hay contingencias relacionadas con los mismos.

Por otro lado, la Sociedad no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones por contingencias de
naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacién
financiera y los resultados de esta. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la memoria de
las cuentas anuales respecto de cuestiones medioambientales.

Sin embargo, la Sociedad si que realiza actuaciones en relacién con la prevencion, reduccion y reparacion
del posible impacto medioambiental que pudiera derivar de su actividad. Y, por tanto, a fecha del presente
Documento Informativo, todos los activos de la Sociedad disponen del certificado de eficiencia
energetica.

Adicionalmente, la sociedad, en consonancia con las mejores practicas de mercado de las SOCIMIs y
REITS profesionalizados, mantiene un plan de certificaciones de sus inmuebles a implementar durante la
vida de los mismos. Actualmente, dentro de la cartera de Silicius, los inmuebles con certificaciones
medioambientales son:

- CC La Fira: BREEAM muy bueno
- CC Thader: BREEAM muy bueno
- Velazquez, 123: BREEAM muy bueno
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Este documento certifica que:

CENTRO COMERCIAL THADER
Av. Juan de Borb6én SN
30110 - Churra, Murcia

BREEAM

CENTRO COMERCIAL LA FIRA
[P n——

EDIFICIO VELAZQUEZ 123

ot HEEA REEAM ES
Muy Bueno Muy Bueno

% %k Kk

<8, silicius

soCMI

¢8, silicius

socmi

Certificados BREEAM de los centros comerciales La Fira'y Thader, y del edificio de oficinas Velazquez 123.

2.12. Informacion financiera

2.12.1.Informacién financiera correspondiente a los dos Gltimos ejercicios (o al periodo més corto
de actividad del emisor), con el informe de auditoria correspondiente a cada afio. Las cuentas
anuales deberan estar formuladas con sujecién a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), estandar contable nacional 0 US GAAP, segun el caso, de acuerdo con la
Circular de Requisitos y Procedimientos de Incorporacién.

La informacion financiera de Silicius incluida en este apartado y correspondiente a los ejercicios
finalizados a 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2020, ha sido elaborada partiendo de
las Cuentas Anuales consolidadas de Silicius auditados por PwC de acuerdo las Normas
Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Union Europea (en adelante “NIIF-
UE”), de conformidad con el Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento y del Consejo
Europeo y sucesivas modificaciones.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas auditadas de Silicius, correspondientes a los
ejercicios 2019 y 2020; se incorporan en los Anexos 11y 111 del presente Documento Informativo.

Informacién financiera consolidada auditada de los ejercicios 2019 y 2020 :

a) Balance de situacién consolidado
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ACTIVO

€ miles 31.12.2019 31.12.2020
Activo no corriente 453.523 667.318
Inmovilizado intangible 5.624 5.054
Inversiones inmobiliarias 436.120 648.781
Inversiones en entidades contabilizadas por el método de 7.978 7.196
participacion a largo plazo

Créditos a entidades contabilizadas por el método de la - 744
participacion a largo plazo

Inversiones financieras a largo plazo 2.415 4117
Activos por impuesto diferido 1.386 1.426
Activo corriente 13.024 49.504
Anticipos a proveedores 132 20
Deudores comerciales 5.732 14.535
Inversiones financieras a corto plazo - 33
Efectivo 7.160 34.916
Total activo 466.547 716.822

Activo no corriente

Inmovilizado intangible:

Durante el ejercicio 2019 se puso de manifiesto un fondo de comercio por importe de 5.888 miles
de euros surgido de la adquisicion por parte de la Sociedad de las participaciones de Starboard,
S.L. sociedad propietaria del inmueble “Centro Comercial Bahia Plaza”. Posteriormente, con fecha
22 de julio de 2019, la Sociedad completé la fusion por absorcion de Starboard, S.L.

Dicho fondo de comercio esta atribuido al inmueble “Centro Comercial Bahia Plaza”.

La Sociedad prueba si el fondo de comercio ha sufrido algin deterioro del valor sobre una base
anual. Para el ejercicio 2020, el importe recuperable de las unidades generadoras de efectivo
(UGEs) se determiné sobre la base de los calculos del valor de uso que requieren el uso de
hip6tesis. Los calculos usan proyecciones de flujos de efectivo basadas en presupuestos
financieros aprobados por la direccién que cubren un periodo de 10 afios.

Los flujos de efectivo mas alla de 10 afios se extrapolan usando las tasas de crecimiento estimadas
por la compafia. Estas tasas de crecimiento son consistentes con las previsiones incluidas en
informes especificos del sector en que opera cada UGE.

Tras la realizacion del test de deterioro a 31 de diciembre de 2020, se produjo un cargo por
deterioro de valor de 589 miles de euros, lo que supuso la reduccién del importe en libros de la
UGE hasta su importe recuperable.



A 31 de diciembre de 2020, el importe recuperable del fondo de comercio completa era de 5.054
miles de euros.

Inversiones inmobiliarias:

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios y demas estructuras en propiedad que se
mantienen para la obtencién de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad. Las
inversiones inmobiliarias se desglosan por segmentos de la siguiente forma:

# Inversiones Inmobiliarias 31.12.2019 31.12.2020
Retail - Comercial 16 20
Oficinas 7 8
Hotel 6 6
Centro Comercial 1 3
Logistico 2 1
Residencial 4 4
Total 36 42

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inversiones inmobiliarias es el siguiente:

S Inversiones
inmobiliarias

Saldo a 01.01.2019 113.600
Combinaciones de negocios 181.980
Adquisiciones 146.462
Bajas (9.800)
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 3.878
Saldo a 31.12.2019 436.120
Combinaciones de negocios 191.046
Adquisiciones 86.451
Bajas (40.162)
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable (24.674)
Saldo a 31.12.2020 648.781
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Entre el 1 de enero de 2019 vy el 31 de diciembre de 2019 el Grupo ha completado las siguientes
transacciones:

Segmento € miles

a.) Combinaciones de negocio
Hotel 122.634
Oficinas 32.251
Centro Comercial 20.180
Logistico 3.149
Retail 3.766

Subtotal 181.980

b.) Adquisiciones
Hotel 36.641
Oficinas 2.612
Logistico 4.380
Retail 39.623
Residencial 49.049
Mejoras en activo 14.157

Subtotal 146.462

a) Combinaciones de negocio

Con fecha 8 de febrero de 2019, Silicius Real Estate, S.L., comenz6 a ser matriz de un grupo de
sociedades (en adelante, el “Grupo”) tras la adquisicion de Geslofi, S.L. (posteriormente
fusionada), Starboard, S.L. (posteriormente fusionada), Mazabi Lanzarote, S.L. (posteriormente
fusionada), Olginsa, S.L. (posteriormente fusionada), Atalaya Carretas, S.L., Mazabi Tropicana,
S.L., Mazabi General Davila, S.L., Atalaya Playabella, S.L. y Mazabi Santa Eulalia, S.L.



A modo aclaratorio, a continuacion, se incluye un resumen de las combinaciones de negocio que han tenido lugar en 2019:

. Olginsa, . .
Mazabi Atalaya Mazabi Mazabi Atalaya
Starboard, SL.y _
Lanzarote, ) Carretas, General Tropicana, Playa Bella,
S.L. Geslofi, .
S.L. S.L. Davila, S.L. S.L. S.L.
S.L.

Inversiones Inmobiliarias 20.180 5.320 13.304 56.121 25.895 28.690 32.470  181.980
Activo ID / (Pasivo ID) (2.474) - (221) (8.868) (1.948) (2.734) (2.081)  (18.326)
Otros activos 1.252 185 4.306 9.352 760 783 448 17.086
Deuda financiera (760) (2.389) (1.910) (20.902) (13.000) (12.958) (15.523)  (67.442)
Otros pasivos (448) - 19) (2.100) (51) (1.760) (127) (4.505)
Provisiones - - - - - (1.026) (372) (1.398)
Participaciones no dominantes - - - - (4.060) (1.971) (6.720)  (12.751)
Valor razonable de los activos netos 17.750 3.116 15.460 33.603 7.596 9.024 8.095 94.644

Porcentaje de participacion (Derechos de voto) 100% 100% 100% 100% 65% 82% 55%
Contraprestacion entregada (24.496) (6.088) (16.838) (58.961) (7.988) (26.362) (10.691) (151.424)
Activo ID / (Pasivo ID) 858 - - - - - - 858
Fondo de comercio (5.888) - - - - - - (5.888)
Reduccion de prima - (2.972) (1.378) (25.358) (392) (17.338) (2.596)  (50.034)
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b)

c)

Adquisiciones

Como consecuencia de las ampliaciones de capital descritas en el apartado 2.4 del presente
Documento Informativo, la Sociedad dominante adquirio: i) el 54,64% de las participaciones
de la sociedad Mazabi Santa Eulalia, S.L., ostentando el 100% de Mazabi Santa Eulalia
Hotelera, S.A., la cual era la propietaria del hotel situado en Santa Eulalia situado en Ibiza.
Sin embargo, existia un derecho de opcion de compra sobre el 100% de las acciones de
Mazabi Santa Eulalia Hotelera, S.A. ante la sociedad Iberostar Hoteles y Apartamentos, S.L.
Este derecho de compra establecia un precio por 37.000 miles de euros, menos el importe de
la inversion minima y determinado endeudamiento que finalmente, Iberostar Hoteles y
Apartamentos, S.L. notificé la opcién de compra con fecha 29 de septiembre de 2020 y la
gjercio con fecha 22 de diciembre de 2020, ii) el 29,88% de las acciones de Shark Capital,
S.A. por 3.384 miles de euros, sociedad propietaria de: local comercial en Vauxhall Bridge
Road (Londres, Reino Unido), las oficinas en Reguliersdwasstraat (Amsterdam, Paises
Bajos) y los locales comerciales en Route d’ Arlon, Strassen (Luxemburgo, Luxemburgo), iii)
el edificio en la Plaza Fernandez Durd, 3 en Zamora, el edificio “Grecia Conforama” en
Castellon y el edificio en calle Eduardo Dato 12 en Madrid (por 8.244 miles de euros, 14.660
miles de euros y 8.956 miles de euros respectivamente) iv) los cuatro inmuebles situados en
la calle los Madrazo 6, 8 y 10 de Madrid por 32.000 miles de euros.

Las mejoras en activos corresponden a las obras de rehabilitacion y adecuacion que se han
llevado a cabo en determinados inmuebles propiedad del Grupo, siendo los importes més
destacables la reforma en los hoteles Tropicana por 9.047 miles de euros, Carretas por 2.006
miles de euros y Conil Park por 1.208 miles de euros, asi como en el edificio de oficinas
General Davila por 963 miles de euros.

Bajas

Con fecha 24 de mayo de 2019, se formaliz6 la venta del edificio ubicado en Virgen de los Peligros,
3 de Madrid por 9.800 miles de euros.

Entre el 1 de enero de 2020 y el 31 de diciembre de 2020 el Grupo ha completado las siguientes

transacciones:

Segmento € miles

Combinaciones de negocio

Centro Comercial 157.452
Retail 28.884
Hotel 4.710
Subtotal 191.046
Adquisiciones

Hotel 5.000
Oficinas 48.000
Mejoras en activos 33.451
Subtotal 86.451




a) Combinaciones de negocio y adquisiciones

Las combinaciones de negocio del ejercicio 2020 hacen referencia a la combinacién con
Merlin y el inmueble “Centro Comercial Thader” (72.593 miles de euros) y el inmueble
“Centro Comercial La Fira” (84.859 miles de euros), el parque de medianas situado en el
Centro Comercial Nassica (15.590 miles de euros) y la adquisicion del 100% de las
participaciones de la sociedad Inmobiliaria Ibérica Madrid, S.L. (18.004 miles de euros).

Las adquisiciones del ejercicio 2020 hacen referencia a la compra del Hotel Biniancollet por
la cual se realizaron dos anticipos por un importe total de 5.000 miles de euros (se realizaron
dos pagos de 2.500 miles de euros cada uno) y la aportacion en especie por parte de la
sociedad Midamarta, S.L. de la inversion inmobiliaria denominada “Edificio Arista” por un
importe de 48.000 miles de euros y las obras de mejora y adecuacion que se han llevado a
cabo en determinados inmuebles propiedad del Grupo (14.337 miles de euros en el inmueble
Hotel Tropicana, 5.549 miles de euros en el inmueble Hotel Carretas, 4.412 miles de euros
en el Centro Comercial Thader, 3.336 miles de euros en el inmueble sito en calle Madrazo,
1.455 miles de euros en el inmueble Hotel Conil Park y 1.414 miles de euros en el Centro
Comercial Bahia Plaza).

b) Bajas

En 2020, se llevo a cabo la venta de la nave sita en Dels Fuster 1 (Valencia) por importe de
2.020 miles de euros y del 100% de las acciones de la sociedad Santa Eulalia Hotelera, S.A.,
(filial de la sociedad del grupo Mazabi Santa Eulalia, S.L. por lo que se procede a la baja de
la inversion inmobiliaria en “Hotel Ibiza”), tal y como se ha indicado anteriormente, por
importe de 37.000 miles de euros menos el importe de la inversién minima y determinado
endeudamiento.

Inversiones en entidades contabilizadas por el método de la participacién a largo plazo

El detalle y los movimientos de las inversiones contabilizadas por el método de participacion es el
siguiente:

€ miles

Inversiones contabilizadas por el

método de la participacion
Saldo a 31.12.2018 -

Altas 10.791
Bajas (2.474)
Participacion en el resultado (339)
Saldo a 31.12.2019 7.978
Bajas (1.400)
Participacion en el resultado 618

Saldo a 31.12.2020 7.196




El saldo de este epigrafe recoge la participacion en el patrimonio neto de las empresas
contabilizadas por el método de la participacion (en las que no se tiene control). A 31 de diciembre
de 2020, corresponde a las participaciones en el patrimonio neto de las sociedades Atalaya Atocha,
S.L., Atalaya Superficies Comerciales, S.L., Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. y Mazabi Recoletos,
S.L. adquiridas a lo largo del ejercicio 2019:

- Atalaya Atocha, S.L.: Se adquiri6 el 32,14% de la participacion con motivo de las
aportaciones no dinerarias recibidas en las dos ampliaciones de capital aprobadas en fecha
24 de julio de 2019 por importe de 6.030 miles de euros y 3.274 miles de euros
respectivamente. Tras la valoracidn realizada por un experto independiente de los activos
netos de la sociedad Atalaya Atocha, el Grupo ha registrado un alta por importe de 2.214
miles euros.

- Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L.: Se adquiri6 el 20,24% de la participacién con motivo de
la aportacion no dineraria recibida en la primera ampliacion de capital aprobada en fecha
24 de julio de 2019 por importe de 4.082 miles de euros. Tras la valoracién realizada por
un experto independiente de los activos netos de la sociedad Atalaya Zorrilla Madrazo,
el Grupo ha registrado un alta por importe de 4.551 miles euros. Con posterioridad se
procedi6 a la devolucién de prima por un importe de 2.474 miles de euros durante el 2019
y durante el ejercicio 2020 la sociedad distribuy6 un dividendo por importe de 1.399
miles de euros.

- Mazabi Recoletos, S.L.: Se adquirié el 20% de la participacion con motivo de la
aportacion no dineraria recibida en la primera ampliacion de capital aprobada en fecha
24 de julio de 2019 por importe de 1.422 miles de euros. Tras la valoracion realizada por
un experto independiente de los activos netos de la sociedad Mazabi Recoletos, el Grupo
ha registrado un alta por importe de 1.040 miles euros.

- Atalaya Superficies Comerciales, S.L.: Con fecha 31 de mayo de 2019 el Grupo adquirié
13.121 participaciones de un euro de valor nominal cada una de ellas, equivalentes al
21,87% de la participacion, de la sociedad Atalaya Superficies Comerciales, S.L., al
precio 13 miles de euros mas una prima de asuncion de 2.986 miles de euros en la
ampliacién de capital aprobada por el socio Unico de Atalaya Superficies Comerciales,
S.L. el dia 28 de mayo de 2019. Tras la valoracion realizada por un experto independiente
de los activos netos de la sociedad Atalaya Superficies Comerciales, el Grupo ha
registrado un alta por importe de 2.986 miles euros.

La participacion del Grupo en sus inversiones en negocios conjuntos, ninguna de las cuales cotiza
en Bolsa, es:

Nombre Lugar de constitucion % de participacion Actividad
Atalaya Atocha, S.L. Vizcaya, Espafia 32,14% Inmobiliaria
Atalaya Superficies Comerciales, S.L. Vizcaya, Espafia 21,87% Inmobiliaria
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. Madrid, Espafia 20,24% Inmobiliaria

Mazabi Recoletos, S.L. Vizcaya, Espafia 20,00% Inmobiliaria




- Elvalor actualizado de estas participaciones aparece en el activo no corriente del Balance
Consolidado de la Sociedad, que se consolidan por el método de puesta en equivalencia.

- El enfoque y segmento de cada una de estas inversiones es muy distinto. La inversion en
Atalaya Atocha es un proyecto residencial en el centro de Madrid muy cerca de la Plaza
Mayor cuya rehabilitacion se ha iniciado recientemente. Atalaya Superficies Comerciales
es un proyecto de inversion en parques y medianas comerciales. La inversién en Mazabi
Recoletos es un edificio de oficinas en el corazén de Madrid a escasos metros de la Puerta
de Alcala. La inversion en Atalaya Zorrilla Madrazo es un proyecto de valor afiadido ya
finalizado que a fecha de cierre del ejercicio 2020 tenia un valor testimonial (un euro).

- El epigrafe Inversiones financieras no corrientes (4.117 miles de euros a 31 de diciembre
de 2020) se compone principalmente de (i) las fianzas recibidas de los distintos
arrendamientos y que cumpliendo la legislacion vigente, se encuentran depositadas en el
organismo y forma segln se determina por cada comunidad auténoma por importe de
3.281 miles de euros, (ii) un deposito en la institucion financiera Abanca por importe de
700 miles de euros y (iii) otras inversiones en asociaciones de interés econémico por 112
miles de euros.

Activo corriente

Deudores comerciales

A continuacion, se muestra el detalle de la partida de deudores comerciales a 31 de diciembre de
2019 y 31 de diciembre de 2020:

Miles de euros
A 31 de A 31 de

diciembre de diciembre de
2020 2019

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar a corto plazo

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 1.618 598
Deudores varios 250 883
Cuentas a cobrar con entidades contabilizadas por el método de la participacion - 90
Otros créditos con las Administraciones Pablicas 12.667 4.161

14.535 5.732

El saldo principal corresponde a los créditos existentes con las Administraciones Publicas
principalmente por el IVA soportado.

En relacidn al saldo de clientes a 31 de diciembre del 2020, se corresponde principalmente con
aplazamientos a los que se han acogido el arrendatario de San Onofre (Like & Home) por un
importe total de 213 miles de euros, asi como dos arrendatarios del Centro Comercial Thader, Mall
Entertaiment y Mexicas, por importe respectivamente de 310 y 251 miles de euros (este Gltimo
parcialmente provisionado hasta cubrir un importe de 228 miles de euros del importe mencionado
anteriormente), asi como la deuda no aplazada correspondiente al arrendatario de San Onofre (Like
& Home) por un importe de 112 miles de euros.
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El saldo de deudores varios a 31 de diciembre del 2020, se corresponde principalmente con las
provisiones de fondos para la gestion de las distintas financiaciones con Liberbank, Sabadell y
Abanca, por importes de miles de euros 109, 19 y 9, respectivamente.

Efectivo

El saldo de tesoreria, a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2020, es de 7.160 miles
de euros y de 34.916 miles de euros, respectivamente.

Atendiendo a lo dispuesto en los contratos de financiacion, el Grupo debe tener reservada una
cantidad restringida cuyo importe a 31 de diciembre de 2020 tiene el siguiente detalle:

- Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 17.000 miles de euros, se mantiene una cantidad
de 204 miles de euros (196 miles de euros en 2019).

- Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 9.000 miles de euros, se mantiene una cantidad
de 32 miles de euros (32 miles de euros en 2019).

- Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 4.500 miles de euros, se mantiene una cantidad
de 16 miles de euros (16 miles de euros en 2019).

- Por el préstamo con Abanca de 6.900 miles de euros, se mantiene a 31 de diciembre de
2020 una cantidad de 700 miles de euros clasificados en el epigrafe de inversiones
financieras a largo plazo (700 miles de euros a 31 de diciembre de 2019).



PATRIMONIO NETO Y PASIVO

€ miles 31.12.2019 31.12.2020
Patrimonio neto 251.980 344.804
Capital social 210.433 361.122
Ganancias acumuladas y otras reservas 14.591 81.305
Reserva por ajustes combinacién de negocio (Acciones A) - (86.521)
Reserva por ajustes combinacion de negocios (Acciones B) - (10.000)
Resultado del ejercicio atribuible a los socios de la Sociedad 5.038 (12.343)
dominante

Participaciones no dominantes 21.918 11.241
Pasivo no corriente 185.871 321.033
Provisiones a largo plazo 1.059 931
Deudas con entidades de crédito 145.755 182.480
Otras deudas a largo plazo 10.254 9.404
Otros pasivos financieros 2.949 5.256
Deudas con empresas del grupo (Acciones A) - 86.521
Deudas con empresas del grupo (Acciones B) - 10.000
Pasivos por impuesto diferido 25.854 26.441
Pasivo corriente 28.696 50.985
Provisiones a corto plazo 227 133
Deudas con entidades de crédito 8.940 27.213
Otras deudas a corto plazo 574 783
Otros pasivos financieros 150 187
Deudas a corto plazo con socios - 12.000
Proveedores, entidades vinculadas 8.917 1.069
Proveedores/ acreedores a corto plazo 5.898 9.054
Otras deudas con las Administraciones Publicas 774 533
Anticipos de clientes 3.216 13
Total Patrimonio Neto + Pasivo 466.547 716.822

Capital social

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Silicius estd totalmente
suscrito y desembolsado. A 31 de diciembre de 2019 y 2020 representado respectivamente por
21.043.328 y 36.112.229 participaciones de 10 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la
misma clase y otorgan los mismos derechos politicos y econémicos.

Desde su constitucion, la Sociedad ha Ilevado a cabo varias ampliaciones y reducciones de capital.

Para mas detalle, ver el detalle del apartado 2.4 del presente Documento Informativo.

Ganancias acumuladas y otras reservas

Silicius ha registrado en reservas, principalmente, los gastos relacionados con la emision de

participaciones.




€ miles

A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de
2020 2019

Ganancias acumuladas

Reserva legal 404 307
Resultados negativos de ejercicios anteriores (423) (415)
Otras reservas 81.324 14.699

81.305 14,591

El movimiento de la partida otras reservas al cierre del ejercicio 2020 respecto al afio anterior, se
explica principalmente por la prima de emision de las distintas ampliaciones de capital durante el
afio 2020 por un importe de 75.564 miles de euros, el reparto de prima acordado al cierre del
ejercicio 2020 por un importe de 12.000 miles de euros, la reduccién de capital de 4.000 miles de
euros con un impacto en la reduccion de las reservas de 1.203 miles de euros y la distribucion del
resultado del ejercicio anterior.

Reserva por ajustes combinacidn de negocios (Acciones A y Acciones B)

En relacion con la entrada como socio en Silicius de Merlin se suscribié el 27 de septiembre de
2019, un acuerdo de socios con la citada sociedad. El citado acuerdo incorpora un mecanismo de
liquidez sobre las participaciones de Silicius que ostenta Merlin.

Acciones A de Merlin:

* Merlin ostenta el derecho a transmitir a Silicius el 50% de las acciones liquidas (acciones A) a
un precio equivalente al 50% del precio de aportacién total de las acciones liquidas en la fecha del
segundo aniversario del cierre de la primera aportacion. La opcidn de venta esta condicionada a
gue las mismas no sean transmitidas con anterioridad por Merlin por su total o en parte. En relacion
a esto, la Sociedad procedio a registrar a 31 de diciembre del 2020, un pasivo por valor de 86.521
miles de euros, para reflejar la obligacién de recompra anteriormente citada en relacién a las
acciones A. A la fecha del presente documento, una parte de dichas acciones han sido vendidas a
otros accionistas minoritarios, por lo que la deuda pendiente asciende a 80.964 miles de euros.

Acciones B de Merlin:

* Este acuerdo incluia la opcion de recompra por parte de Silicius con posterioridad a mayo de
2025 del segundo tramo de acciones (Acciones B). La valoracion de estas acciones se realizaria
de acuerdo a la valoracidn del porcentaje de participacion de Merlin sobre el NAV de Silicius a la
ultima fecha disponible mas un 30% de esta valoracion, sobre pagando asi la Sociedad el valor de
mercado de las acciones. Si este derecho no se ejercitara, el acuerdo incluye asi mismo una opcion
de venta por parte de Merlin por la que se obligaria al Grupo a comprar a una valoracién de NAV
del dltimo cierre de Silicius con un descuento del 30% (es decir se traslada tanto el derecho como
la penalizacion del 30% sobre el NAV). A la fecha del presente documento la Sociedad entiende
como nulo o muy remoto el ejercicio del derecho de recompra de las acciones, por lo que refleja
en su pasivo un importe de 12.031 miles de euros, para valorar el hipotético caso de que Merlin
decidiera ejercer su derecho a pesar del sobreprecio que incurriria del 30%.



El mencionado mecanismo de liquidez se encuentra detallado en el apartado 4 del presente
Documento Informativo

Participaciones no dominantes

El detalle y movimiento de las participaciones no Dominantes del periodo es la que sigue:

Miles de euros

Mazabi General Mazabi Tropicana, Atalaya Playa Bella, Mazabi Santa
Déavila, S.L. S.L. S.L. Eulalia, S.L.
Saldo a 31.12.2018 - - - - -

Total

Altas 4.060 1971 6.720 8.596 21.347
Resultados (139) 277 117 440 695
Otros (124) - - - (124)
Saldo a 31.12.2019 3.797 2.248 6.837 9.036  21.918
Altas - - - - -
Dividendos (417) - - (8.422)  (8.839)
Resultados 248 (741) (1.298) 47y  (1.838)
Saldo a 31.12.2020 3.628 1.507 5.539 567  11.241

Con fecha 28 de diciembre de 2020, la Junta General de Socios de Mazabi Santa Eulalia, S.L.,
aprobo el reparto de un dividendo con cargo al resultado del ejercicio finalizado a 31 de diciembre
de 2020 por importe de 13.775 miles de euros, correspondiendo 6.445 miles de euros a los socios
minoritarios de la sociedad.

Con fecha 28 de diciembre de 2020, la Junta General de Socios de Mazabi Santa Eulalia, S.L.,
aprobo el reparto de prima de emisidn por importe de 4.225 miles de euros, correspondiendo 1.977
miles de euros a los socios minoritarios de la sociedad.

PASIVO

Deudas con entidades de crédito

El detalle de las deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo 31 de diciembre de 2020 es
el siguiente:
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Deudas

- Entidad ) Fecha e Importe Deudas a
A 31 de diciembre de 2020 . . Tipo - Vencimiento ) ) acorto
Financiera . ’ constitucion financiado largo plazo
interés plazo
Préstamo hipotecario BBVA Fijo 28/04/2017 28/04/2032 1.875 1.639 142 1.781
Préstamo Santander B Santander Fijo 05/07/2018 05/07/2021 3.500 - 687 687
Préstamo hipotecario ) Variable
CaixaBank 29/01/2019 29/01/2029 9.000 8.606 236 | 8.842

Veldzquez, 123

Préstamo hipotecario San Variable

Sabadell 08/02/2019 31/07/2035 7.364 6.602 303| 6.905
Onofre
Préstamo hipotecario Paseo de Fijo

C Popular 06/06/2019 10/04/2032 660 474 41 515
La Habana
Préstamo hipotecario Conde Variable

Bankinter 06/06/2019 26/01/2032 500 347 32 379
Pefialver
Préstamo hipotecario Rui Variable

Bankinter 06/06/2019 25/07/2025 2.500 351 96 447
Segura
Préstamo hipotecario Eduardo . Variable
b CaixaBank 11/07/2019 11/07/2029 4.500 4.374 39| 4413

ato

Préstamo hipotecario Zamora, Variable

Sabadell 28/11/2019 30/11/2035 15.000 13.937 1.063 | 15.000

Conil y CC Bahia

Préstamo hipotecario Cala Variable

B. March 09/04/2018 01/01/2033 2.600 1.692 154 | 1.846
Mandia
Préstamo hipotecario Variable

Abanca 31/07/2019 01/08/2029 6.900 6.124 138 6.262

Conforama Castellon

Préstamo hipotecario Los Variable
BBVA 06/02/2020 31/01/2030 11.000 10.758 -| 10.758
Madrazo
Préstamo Santander 12M B Santander Variable | 10/03/2020 09/03/2022 12.000 11.963 -| 11.963
Crédito CaixaBank CaixaBank Variable | 14/09/2017 14/09/2027 17.000 11.088 648 | 11.736
Crédito Santander B Santander Variable | 30/07/2019 30/07/2021 10.000 - 9.996 9.996
Crédito Bankinter 31/07/2019 Bankinter Variable | 26/12/2017 indefinido 2.000 - 1.995 1.995
Crédito BBVA BBVA Variable | 21/11/2019 21/02/2021 2.000 - 2.001 2.001
ICO Santander B Santander Fijo 06/04/2020 06/04/2025 2.075 1.738 337 2.075
Préstamo BBVA BBVA Fijo 29/05/2020 31/05/2023 2.000 1.416 573 1.989
ICO Bankinter Bankinter Fijo 29/05/2020 26/05/2025 4.000 3.425 566 3.991
Préstamo CaixaBank CaixaBank Variable | 17/07/2020 20/03/2025 7.500 5.439 1.660 7.099
Crédito Bankinter IVA Bankinter Fijo 23/11/2020 23/08/2021 3.175 - 3.161 3.161
Préstamo hipotecario Unicaja o Fijo
J5M Unicaja 29/12/2020 29/12/2032 7.500 2.925 - 2.925
Préstamo hipotecario Unicaja o Fijo
20 M Unicaja 29/12/2020 29/12/2032 20.000 19.620 -| 19.620
Préstamo hipotecario Santander Variable
B Santander 30/07/2019 30/07/2019 40.000 17.088 -| 17.088
Carretas
Préstamo hipotecario Banca Variable
B. March 08/02/2019 01/03/2033 13.000 11.746 937 | 12.683

March Tropicana

Préstamo hipotecario Cajamar . Variable
. Cajamar 08/02/2019 01/03/2033 13.000 11.756 937 | 12.693
Tropicana
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Préstamo Tropicana Banca Variable
B. March 16/04/2020 15/05/2022 1.000 500 500 1.000
March
Préstamo Tropicana BBVA BBVA Fijo 30/06/2020 30/06/2025 1.450 1.450 - 1.450
Préstamo hipotecario Santander Fijo
B Santander 16/01/2018 30/12/2027 13.000 13.000 -| 13.000
General Davila
Préstamo hipotecario Abanca Variable
Abanca 01/12/2015 01/12/2030 17.700 14.168 969 | 15.137
Playa Bella
Préstamo Banque de Variable
) B. de Luxembourg 05/10/2018 05/10/2033 1.000 254 2 256
Luxembourg Shark Capital
182.480 27.213 209.693

Los tipos de interés de las financiaciones firmadas por el Grupo se encuentran dentro del rango de
tipos variables del Euribor mas 0,50% y 2,00% y dentro del rango de tipos fijos del 0,73% y 2,63%.

De acuerdo con lo mencionado en el apartado 2.6.1. existen contratos de deuda que establecen el
cumplimiento de determinados ratios financieros y que el incumplimiento de estas obligaciones
podria dar lugar, entre otros, a una amortizacion anticipada parcial de los préstamos descritos
anteriormente, causar el vencimiento de sus obligaciones de pago y la ejecucion de las garantias
otorgadas por cada una de ellas.

A 31 de diciembre de 2020, los importes de los pasivos financieros, sin incluir el efectivo y otros
activos liquidos equivalentes al efectivo, con un vencimiento determinado o determinable
clasificados por afio de vencimiento y en términos descontados son los siguientes:

Afos
2022 2023 2024 2025 posteriores

Pasivos financieros (€ miles)

Deudas con entidades de crédito 27213 24.823 16.845 16.732 14.552 109.528 209.693
783 813 359 365 371 7.496 10.187

Otros pasivos financieros 187 855 395 424 305 3.277 5.443
Deudas con entidades vinculadas y socios 13.069 86.521 - - 10.000 - 109.590
8.975 - - - - - 8.975

220 - - - - - 220

Anticipos de clientes 13 - - - - - 13
Otros acreedores 61 - - - - - 61
Periodificaciones 18 - - - - - 18

50.539 113.012 17.599 17.521 25.228 120.301 344.200

Otras deudas

El epigrafe otras deudas comprende la deuda por arrendamientos financieros de la Sociedad.

Otros pasivos financieros

La partida otros pasivos financieros se corresponde con las fianzas recibidas por los distintos
arrendatarios en relacion a los contratos de arrendamientos suscritos.




Deudas con empresas del grupo

En relacién con la entrada como socio de Merlin, se suscribié el 27 de septiembre de 2019, un
acuerdo de socios con la citada sociedad. El citado acuerdo incorpora un mecanismo de liquidez
sobre las participaciones de Merlin, en vigor a partir de 2020:

Acciones A:

En relacion con las mismas, Merlin ostenta el derecho a transmitir a Silicius el 50% de las acciones
liquidas a un precio equivalente al 50% del precio de emisién total de las acciones liquidas en la
fecha del segundo aniversario del cierre de la primera aportacion, que tuvo lugar el 27 de febrero
de 2020. En relacién a este mecanismo, la Sociedad ha procedido a registrar, como se menciona
en la nota 18 de la memoria de las cuentas anuales consolidadas auditadas a 31 de diciembre de
2020, un pasivo por valor de 86.521 miles de euros surgido de la combinacion de negocios y a
pesar de que estd condicionado a que las mismas no fuesen transmitidas con anterioridad por
Merlin por su total o en parte, siguiendo un principio de prudencia en la combinacion de negocios,
para reflejar las obligaciones de recompra anteriormente descritas respectivamente en relacion a
las acciones A.

Acciones B:

En relacion con las mismas, llegado el quinto aniversario de la fecha de cierre de la primera
aportacion por parte de Merlin, Silicius podra, dentro de los cinco meses siguientes a la finalizacion
de dicho plazo (Quinto Aniversario), proceder a la compra o amortizacion en metalico del 50%
restante de las acciones a un precio por accién equivalente al Gltimo valor neto de activos (NAV)
por accion disponible a la fecha del Quinto Aniversario incrementado en un 30%. Para el caso de
que Silicius no decidiera ejercer su derecho conforme a lo previsto en el apartado anterior, Merlin
podra solicitar a Silicius, dentro del mes siguiente a la finalizacién del plazo de cinco meses, la
compra o amortizacion de las Acciones Liquidas B mediante cualquiera de los siguientes
procedimientos:

(a) La amortizacion integra por Silicius de la participacién de Merlin mediante la devolucion en
especie de determinados activos inmobiliarios preseleccionados por Merlin (los Activos); o,
alternativamente,

(b) la adquisicién por Merlin de las Activos, y la posterior aplicacion por Silicius de parte de la
contraprestacién dineraria de dicha adquisicion para la recompra o amortizacion en efectivo de la
participacién integra de Merlin en Silicius.

El valor neto atribuido a los Activos de Silicius a los efectos de lo previsto en los apartados (a) y
(b) anteriores se calculara sobre la base del dltimo valor neto de los Activos (NAV) disponible de
Silicius a la fecha del Quinto Aniversario, aplicando una prima sobre dicho valor neto de Activos
(NAV) del 30%. Asimismo, para el supuesto de recompra 0 amortizacion en efectivo previsto en
el apartado (b) anterior, el precio de dicha recompra o amortizacion se calculara sobre la base del
ultimo valor neto de activos (NAV) por accién disponible de Silicius a la fecha del Quinto
Aniversario.



No obstante lo anterior, en el caso de que el Consejo de Administracién de Silicius no estuviera
conforme con la seleccion de Activos llevada a cabo por Merlin, Silicius debera comunicarselo a
Merlin en el plazo de quince dias habiles desde la fecha en la que Merlin le hubiera comunicado
la seleccion de los Activos y estaria obligado a comprar o amortizar en efectivo las Acciones
Liquidas B al precio de emision (incluyendo nominal y prima) al que fueron emitidas. En estas
circunstancias, resultara de aplicacion lo previsto en el apartado anterior en materia de ajustes al
precio de compra o0 amortizacién en el supuesto de que, con anterioridad al Quinto Aniversario,
Merlin hubiera transmitido acciones de la Sociedad en un nimero que excediera del nimero de
Acciones Liquidas A. En relacion a este mecanismo, la Sociedad ha procedido a registrar, como
se menciona en la nota 18, un pasivo por valor de 10.000 miles de euros surgido de la combinacion
de negocios y a pesar de que estd condicionado a que las acciones no fuesen transmitidas con
anterioridad por Merlin por su total o en parte, siguiendo un principio de prudencia en la
combinacion de negocios, para reflejar las obligaciones de recompra anteriormente descritas
respectivamente en relacion a las acciones B.

En relacion al compromiso de adquisicion de las Acciones B por parte de la Sociedad, la misma
debe ser sometida y autorizada de forma expresa por parte de la Junta General de Silicius y siempre
dentro de los limites y requisitos de autocartera establecidos por la ley de Sociedades de Capital.
En caso de incumplimiento por parte de Silicius de sus obligaciones derivadas del citado
mecanismo de liquidez, Merlin podra solicitar la resolucion del contrato de gestion suscrito entre
Silicius y Mazabi como sociedad gestora.

El derecho del Merlin a instar la resolucidn del Contrato de Gestién no podra ejercitarse después
del 6° aniversario de la Fecha de Elevacion a Pablico de la Ampliacion de Capital.

En adicion a todo lo anterior, con el fin de ejecutar la Segunda Fase, Merlin otorga a Silicius el
derecho de requerirle la aportacion no dineraria de los activos inmobiliarios Centro Comercial y
de Ocio La Vital (Gandia) y/o CC Factory Bonaire (Valencia), en cualquier momento a partir de
la Fecha de Elevacién a Publico de la Ampliacion de Capital y siempre que se verifiquen las
condiciones:

i Ambas sociedades hayan obtenido las autorizaciones de sus correspondientes 6rganos
sociales para la aportacion de los inmuebles

ii. Merlin haya transmitido la totalidad de las Acciones Liquidas A

iii. Ambas sociedades negocien y determinen de buena fe el precio de emisién de las nuevas
acciones a entregar a Merlin en contraprestacion por las aportaciones no dinerarias de los
inmuebles.

Este derecho de Silicius para requerir la aportacion de los Inmuebles, debera hacerse de forma
fehaciente en cualquier momento desde que se cumplan las Condiciones de la Segunda Fase.

Adicionalmente, Silicius tendra un derecho de Opcién de Compra que estard vigente por un
periodo minimo de dos afios a contar desde la Fecha de Elevacion a Publico de la Ampliacion de
Capital, en el caso de que Merlin decidiera enajenar cualquiera de los Inmuebles, por lo que debera
ofrecer previamente a Silicius la posibilidad de adquirirlos.



Para mayor detalle ver apartado 4 del presente Documento Informativo.

Proveedores, entidades vinculadas

El saldo de esta partida a 31 de diciembre del 2020 por importe de 1.069 miles de euros (805 miles
de euros a 31 de diciembre del 2019), se corresponde con deudas con empresas relacionadas fuera
del alcance del perimetro de consolidacion de la Sociedad.

En el epigrafe deudas a corto plazo con socios, a 31 de diciembre del 2020, aparece un saldo de
12.000 miles de euros, que como se menciona en el punto 2.12.3 del presente documento, se
corresponde al reparto de prima acordado en la Junta General Extraordinaria de fecha 29 de
diciembre del 2020.Ver apartado 2.16 del presente Documento informativo.

Proveedores/acreedores a corto plazo

€ miles

A 31 de diciembre de 2020 A 31 de diciembre de 2019

Proveedores 8.755 5.874
Personal 220 -
Otros acreedores 61 5
Periodificaciones a corto plazo 18 19
9.054 5.898

El saldo de proveedores se compone principalmente de facturas pendientes de pago relacionadas
con la rehabilitacion y construccion de los activos de la Compafiia que no son recurrentes.

A 31 de diciembre de 2020 el saldo de proveedores refleja un importe aproximado de 6 millones
de euros correspondiente a los saldos pendientes de pago por rehabilitacién y mejora de los hoteles
en Atalaya Carretas (2.834 miles de euros), Mazabi Tropicana (2.231 miles de euros), asi como en
menor medida la rehabilitacién de los edificios residenciales de Madrazo y Fernandez Dur6 a
distintos proveedores todo ellos relacionados con dicha rehabilitacion y construccion.
Adicionalmente, se incluye el pago correspondiente a la intermediacion de la aportacién del
Edificio Arista de Rivas Vaciamadrid por parte de Midamarta por un importe de 1,6 millones de
euros.

En relacion al saldo a 31 de diciembre de 2019, destacamos por un importe aproximado de 4,5
millones de euros el saldo pendiente de pago por la rehabilitacion y construccién del hotel de

Mazabi Tropicana.

Otras deudas con las administraciones publicas

La partida otras deudas con la administracién publica recoge los saldos acreedores con la hacienda
publica y seguridad social. A 31 de diciembre del 2020, el importe recogia 283 miles de euros por
retenciones (22 miles de euros el afio anterior) y 112 miles de euros por el impuesto de sociedades
pendiente de pago (331 miles de euros el afio anterior).



Anticipos de clientes

El saldo de anticipo de clientes recoge recurrentemente los importes recibidos por los futuros
arrendatarios de los cuales todavia no se han firmado los pertinentes contratos de arrendamiento.
A 31 de diciembre del 2019, el saldo que aparece de 3.216 miles de euros, estd formado
principalmente por el importe de 3.200 miles de euros correspondiente al anticipo registrado en
Mazabi Santa Eulalia en relacion a la opcién de compra de la sociedad Santa Eulalia Hotelera, que
finalmente fue ejercida antes del cierre del ejercicio del 2020.

Amortizacion de los pasivos financieros

A 31 de diciembre de 2020, los importes de los pasivos financieros, con un vencimiento
determinado o determinable clasificados por afio de vencimiento y en términos descontados son
los siguientes:

€ miles

31 de diciembre de 2020 Pasivos financieros

Afos
2021 2022 2023 2024 2025 posteriores Total
Pasivos financieros

Deudas con entidades de crédito 24.053 28.093 19.823 17.977 15.213 125.335 230.494
Otras deudas 932 956 495 495 495 8.137 11.510
Otros pasivos financieros 187 855 395 424 305 3.277 5.443
Deudas con entidades vinculadas y socios 13.069 86.521 - - 10.000 - 109.590
Proveedores 8.755 - - - - - 8.755
Personal 220 - - - - - 220
Anticipos de clientes 13 - - - - - 13
Otros acreedores 61 - - - - - 61
Periodificaciones 18 - - - - - 18
47.308 116.425 20.713 18.896 26.013 136.749 366.104
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b) Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada

31.12.2019 31.12.2020
Importe neto de la cifra de negocio 11.645 21.940
Variacion del valor razonable de las inversiones inmobiliaria 3.878 (24.674)
Otros ingresos de explotacion 14 70
Gastos de personal (171) (681)
Otros gastos de explotacion (7.487) (10.637)
Dotacién a la amortizacion (264) (589)
Otros resultados - 27)
Resultado de explotacion 7.615 (14.598)
Ingresos financieros 12 1.115
Gastos financieros (1.385) (3.359)
Deterioro y enajenacién de instrumentos financieros (55) (250)
Diferencias de cambio 5 1
Participacion en resultados por puesta en equivalencia (339) 618
Resultado antes de impuestos 5.853 (16.473)
Impuesto sobre beneficios (121) 2.292
Resultado del ejercicio 5.732 (14.181)

Importe neto de la cifra de negocios

Si bien durante el periodo afectado por el COVID desde abril del 2020 se ha producido en el Grupo
una caida de las ventas del 20% en relacion a las estimaciones previas para este periodo, las
distintas negociaciones y acuerdos alcanzados con los inquilinos, sustentado en la diversificacion
de los inmuebles y en la calidad de los mismos, asi como en las actuaciones llevadas a cabo por el
Grupo han logrado que no se haya producido un impacto sustancial negativo en las actividades,
los resultados y situacion financiera del Grupo.

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades ordinarias de Silicius se
distribuye geograficamente como sigue:

Mercado Porcentaje 2020 Porcentaje 2019

Nacional 99% 100% 21.777 11.630

Extranjero 1% 0% 163 15
100% 100% 21.940 11.645

El desglose del importe neto de la cifra de negocios por concepto es el siguiente:

€ miles
2020 2019

Ingresos
Rentas percibidas 17.244 10.978
Refacturacion de gastos 4.696 667
21.940 11.645
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Los contratos de arrendamiento suscritos por las sociedades del Grupo se encuentran en
condiciones normales de mercado en cuanto a su duracién, fechas de vencimiento y renta.

En la cuenta de resultados consolidada se han reconocido los siguientes ingresos y gastos
provenientes de las inversiones inmobiliarias:

Variacién del valor razonable de las inversiones inmobiliarias

A continuacion, se informa sobre el coste y valor razonable de las inversiones a 31 de diciembre
de 2020 y a 31 de diciembre de 2019:

€ miles
31 de diciembre de 2020 31 de diciembre de 2019

Valor de Valor Valor de Valor

coste neto razonable coste neto razonable
Inversiones Inmobiliarias 581.055 648.781 341.922 436.120

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipotesis “valor de
mercado”, siendo estas valoraciones realizadas de acuerdo con los Professional Standards de
Valoracion de la Royal Institution of Chartered Surveyors de julio de 2017 - Red Book. El “valor
de mercado” de los inmuebles propiedad de Silicius ha sido determinado sobre la base de
valoracién llevada a cabo por expertos valoradores independientes (Savills Aguirre Newman
Valoraciones y Tasaciones, S.A.U., Knight Frank, S.A. y Técnicos en Tasacion, S.A.).

Los administradores de Silicius solicitaron una valoracion a 31 de diciembre de 2020 de todas las
inversiones inmobiliarias. Derivada esta valoracién, se ha registrado una variacién del valor
razonable de las inversiones inmobiliarias en la cuenta de resultados consolidada del ejercicio 2020
de 24.674 miles de euros negativos (3.878 miles de euros positivos en el ejercicio 2019).

Gastos de personal

A continuacion, se muestra un desglose de los gastos de personal a 31 de diciembre de 2019 y 31
de diciembre de 2020:

2020
Sueldos, salarios y asimilados 549 137
Cargas sociales 132 34
681 171

No ha habido indemnizaciones por despido a 31 de diciembre de 2020 ni de 2019.

El nimero medio de empleados en el ejercicio 2020 y 2019, distribuido por categorias, es el
siguiente:
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Categorias 2020 2019

Directivos 1 1
Titulados superiores 5 1
Administrativos y otros 7 4

13 6

El nimero de empleados a 31 de diciembre de 2020 y de 2019, distribuido por categorias, es el

siguiente:

5 A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de

Categorias
2020 2019
Directivos 1 1
Titulados superiores 5 1
Administrativos y otros 7 5
13 7

Otros gastos de explotacidn

La principal partida de los “Otros gastos de explotacion” son los servicios exteriores. A
continuacion, se muestra un desglose de los mismos:

Miles €

2020 2019

Comunidades de propietarios 2.479 185
Arrendamientos y canones 68 8
Reparaciones y conservacion 962 153
Servicios profesionales independientes 3.344 4.104
Primas de seguros 156 54
Servicios bancarios y similares 181 32
Publicidad 456 128
Suministros 281 321
Otros servicios 319 1.499
Tributos 1.950 1.003
Variacion prov. Operac Comerc. 441 -
10.637 7.487

Dentro del apartado de Servicios profesionales independientes se incluyen los gastos de gestion
de Mazabi Gestidn, S.L., importe que ha ascendido a 953 miles de euros en el afio 2020 y 1.435
miles de euros el afio anterior (ver apartado 2.16 del presente Documento Informativo).
Adicionalmente, como partidas mas significativas en el afio 2020, se incluyen los servicios por
seguridad por importe de 556 miles de euros, valoraciones de inmuebles por importe de 494 miles
de euros, auditoria y consultoria por importe de 329 miles de euros, intermediacién para el
arrendamiento de inmuebles por 250 miles de euros y servicios legales, notarios y similares por
importe de 114 miles de euros.
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Dentro de la partida comunidades de propietarios se recoge el importe de las cuotas de
comunidades que se satisfacen de los inmuebles en propiedad. A 31 de diciembre del 2020 el
importe ascendid a 2.479 miles de euros (185 miles de euros en el afio anterior), de los cuales 2.320
miles de euros corresponden a la comunidad de propietarios del Centro Comercial Thader que se
adquirio en febrero del 2020.

El epigrafe reparaciones y conservacion incluye los servicios de limpieza, reparacion y
mantenimiento. El importe mas significativo del afio 2020 es la partida de limpieza que asciende
a 356 miles de euros (44 miles de euros el afio anterior).

El apartado de tributos incluye el impuesto de bienes inmuebles, tasa de residuos urbanos,
impuesto de actividades econdmica, vados y otros impuestos de caracter local. En el ejercicio 2020
el importe mas significativo es el impuesto de bienes inmuebles que ascendi6 a 1.670 miles de
euros (687 miles de euros el afio anterior).

La partida variacion de provision de operaciones comerciales recoge la provision dotada a cierre
del ejercicio 2020 por importe de 441 miles de euros, para cubrir el potencial riesgo de impagos
en la partida clientes en relacion a las distintas facturas por arrendamiento pendientes de pago a
esa fecha.

Gastos e ingresos financieros

Los gastos financieros devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 se
encuentran asociados a las financiaciones obtenidas en el ejercicio:

€ miles

Ingresos financieros 1.115 12
De valores negociables y otros instrumentos financieros 1.115 12
Gastos financieros (3.609) (1.440)
Por deudas con terceros (3.359) (1.385)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros (250) (55)
Total (2.494)  (1.428)

Impuestos de Sociedades

El gasto por impuesto se descompone de la siguiente manera:

€ miles

2020 2019

Impuesto corriente (178) 1.050
Impuesto diferido 2480  (1.171)
Ajuste impuesto corriente ejercicios anteriores (10) -
Total 2.292 (121)
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El desglose de los activos y pasivos por impuesto diferido por categorias a 31 de diciembre de
2020 y 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Activos por impuesto diferido 2020 2019
Por valoracion a valor razonable de activos inmobiliarios 1.426 1.386
Total 1.426 1.386

Los Administradores estiman que los activos por impuesto diferido detallados en el cuadro anterior
serdn recuperados en la venta de los activos inmobiliarios compensando las plusvalias de los

mismos.

€ miles
Pasivos por impuesto diferido 2019
Por valoracion a valor razonable de activos inmobiliarios 26.441 25.701
Otros 153
Total 26.441 25.854

Como resultado de las operaciones de las distintas combinaciones de negocio mencionadas en el
presente documento, se pusieron de manifiesto plusvalias fiscales derivadas de la diferencia entre
los valores por las que se incorporaron los activos a los estados financieros y sus bases fiscales.
Dichas plusvalias, conforme a los establecido en el Régimen SOCIMI, seran objeto de tributacion
en el momento que tenga lugar la venta del activo inmobiliario que la generd.

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

Las cuentas anuales consolidadas de Silicius para el ejercicio 2019 (ver Anexo Il) fueron auditadas
por PwC, el cual emitid el correspondiente informe de auditoria con fecha 30 de junio de 2021, en
el que no expreso opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

Las cuentas anuales consolidadas de Silicius para el ejercicio 2020 (ver Anexo Il1) fueron
auditadas por PwC, el cual emiti6 el correspondiente informe de auditoria con fecha 30 de junio
de 2021, en el que no expreso6 opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

Las cuentas anuales individuales de Silicius para el ejercicio 2019 (ver Anexo I1) fueron auditadas
por Grant Thornton, el cual emitié el correspondiente informe de auditoria con fecha 9 de junio de
2020, en el que no expreso opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

Las cuentas anuales individuales de Silicius para el ejercicio 2020 (ver Anexo I11) fueron auditadas

por PwC, el cual emitid el correspondiente informe de auditoria con fecha 30 de junio de 2021, en
el que no expres6 opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.
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2.12.3.Descripcion de la politica de dividendos

El Emisor se obliga a cumplir con la politica de dividendos acordada en sus Estatutos Sociales, que han
sido modificados para cumplir con los requisitos exigidos a las SOCIMIs en la normativa aplicable. En

el apartado 2.6.3 relativo a la “Informacion fiscal” se incluye una descripcion mas detallada sobre la
fiscalidad de las SOCIMI, regulando asimismo la fiscalidad para el reparto de dividendos en las mismas.

En cuanto a la politica de dividendos de la Sociedad, los articulos 27 (Aprobacién de las cuentas anuales
y aplicacion del resultado) y 28 (Reglas especiales para la distribucion de dividendos) de los Estatutos
Sociales de la Sociedad establecen lo siguiente:

“Articulo 27.- Aprobacidn de las cuentas anuales y aplicacion del resultado

1.

Las cuentas anuales de la Sociedad asi como las cuentas anuales consolidadas se someteran a la

aprobacién de la Junta General de accionistas.

La Junta General de accionistas resolvera sobre la aplicacion del resultado del ejercicio de acuerdo
con el balance aprobado estando obligada la Sociedad a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley SOCIMI (o la

normativa aplicable en cada momento a las SOCIMIs).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por estos Estatutos Sociales o la Ley, solo podran
repartirse dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicién, si el
valor del patrimonio neto contable no es 0 no resulta ser, a consecuencia del reparto, inferior al

capital social.

Si la Junta General de accionistas acuerda distribuir dividendos, determinara el momento y la
forma de pago con sujecion a lo previsto en estos Estatutos, en la Ley de Sociedades de Capital y
en la Ley SOCIMI. La determinacion de estos extremos y de cualesquiera otros que pudieran ser
necesarios o convenientes para la efectividad del acuerdo podra ser delegada en el Consejo de

Administracion, con las limitaciones establecidas en la ley.

La Junta General de accionistas o el Consejo de Administracién podra acordar la distribucion de
cantidades a cuenta de dividendos con las limitaciones y cumpliendo los requisitos establecidos en

la normativa aplicable.

La Junta General de accionistas, o el Consejo de Administracién en supuestos de distribucion de
cantidades a cuenta de dividendos, podra acordar que el dividendo sea satisfecho total o
parcialmente en especie, siempre y cuando los bienes o valores objeto de distribucion sean
homogéneos, estén admitidos a negociacion en un mercado oficial o sistema multilateral de
negociacion en el momento de la efectividad del acuerdo o quede debidamente garantizada por la
Sociedad la obtencién de liquidez en el plazo maximo de un (1) afio y no se distribuyan por un valor

inferior al que tienen en el balance de la Sociedad.

La distribucién de dividendos a los accionistas se realizard en proporcién a su proporcion en el

capital social.



Avrticulo 28.- Reglas especiales para la distribucién de dividendos

1.

Derecho a la percepcién de dividendos. Salvo que el correspondiente acuerdo de distribucion

determine otra cosa, tendran derecho a la percepcion del dividendo quienes figuren legitimados en
los correspondientes registros contables de la Sociedad a las 23:59 horas del dia en que la Junta
General de accionistas o, de ser el caso, el Consejo de Administracién, haya acordado la

distribucion.

Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo en contrario, el dividendo sera exigible y pagadero

dentro de los treinta (30) dias de la fecha del acuerdo por el que la Junta General o, en su caso, el
Consejo de Administracion haya convenido su distribucion, sin perjuicio de que pueda acordarse
una fecha expresa de pago sin agotar dicho plazo. En cualquier caso, la Sociedad descontara el
importe de las retenciones fiscales que, por aplicacion de la normativa vigente en cada momento,

pudieran resultar aplicables.

Detalle del dividendo. La Junta General resolvera sobre la aplicacion de resultados con estricta

observancia de las disposiciones legales que resulten aplicables a la Sociedad en cada momento.
En particular, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, la Junta acordara

la distribucion de los beneficios de la Sociedad de conformidad con el siguiente detalle:

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

SOCIMIs u otras entidades analogas.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones en SOCIMIs u entidades analogas que se hayan llevado a cabo respetando el

plazo de tres (3) afios de mantenimiento de la inversién.

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos
al cumplimiento del objeto social de la Sociedad, en el plazo de los tres (3) afios posteriores a
la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el
plazo de reinversion.

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

La obligacion de distribucion no alcanzard, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributaba por el régimen especial establecido
en la Ley SOCIMI.

c) Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

La Junta podra acordar que el dividendo sea satisfecho total o parcialmente en especie, siempre y
cuando los bienes o valores objeto de distribucion sean homogéneos, no se distribuyan por un valor
inferior al que tienen el balance de la Sociedad, estén admitidos a negociacion en el momento de la



efectividad del acuerdo y quede debidamente garantizada la liquidez de la Sociedad en el plazo
maximo de un (1) afio.

Indemnizacion. En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione la obligacion
para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley SOCIMI,
o la norma que lo sustituya, el Consejo de Administracion de la Sociedad podra exigir a los
accionistas que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacion sera equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que se
derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el calculo del gravamen
especial, incrementado en la cantidad que, una vez deducido el impuesto sobre sociedades que grave
el importe total de la indemnizacién, consiga compensar el gasto derivado del gravamen especial y
de la indemnizacion correspondiente.

El importe de la indemnizacion sera calculado por el Consejo de Administracidn, sin perjuicio de
que resulte admisible la delegacién de dicho calculo a favor de uno o varios consejeros. Salvo
acuerdo en contrario del Consejo de Administracion, la indemnizacion sera exigible el dia anterior
al pago del dividendo.

A efectos ejemplificativos, se realiza a continuacion el calculo de la indemnizacion en dos supuestos
distintos, de forma que se demuestra como el efecto de la indemnizacion sobre la cuenta de pérdidas
y ganancias de la Sociedad es nulo en ambos casos:

a) Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades
del 19% y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 0% para las rentas obtenidas por la

Sociedad, el calculo de la indemnizacion seria el siguiente:

Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial (“GI1Sge”): 19 Indemnizacion (“17): 19
Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli”): 19
Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GISi”): 0
Efecto sobre la Sociedad: | - GISge — GISi=19-19-0=0

b)  Asumiendo un dividendo bruto de 100 y un gravamen especial por Impuesto sobre Sociedades
del 19% y un tipo del Impuesto sobre Sociedades del 10% para las rentas obtenidas por la
Sociedad, el célculo de la indemnizacién, redondeado al céntimo mas préximo, seria el

siguiente:

Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial (“G1Sge”): 19
Indemnizacion (“17): 19+19 x0,1(1-0,1)=21,1119
Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli”): 21,11
Gasto por IS asociado a la indemnizacién (“GISi”): 21,11 x 10% = 2,11
Efecto sobre la Sociedad: | — GISge — GISi =21,11-19-2,11=0



5. Derecho de compensacion. En la medida de lo posible, la indemnizacion ser4 compensada con el

dividendo que deba percibir el accionista que haya ocasionado la obligacién de satisfacer el

gravamen especial.

No obstante, cuando lo anterior no fuera posible, por ejemplo, porque el dividendo se satisfaga total
o parcialmente en especie, la Sociedad podra acordar la entrega de bienes o valores por un valor
equivalente al resultado neto de descontar, del importe integro del dividendo devengado a favor de
dicho accionista, el importe correspondiente a la indemnizacidn. Alternativamente, el accionista
podra optar por satisfacer la indemnizacion monetariamente, de modo que los bienes o valores
recibidos se correspondan con el valor integro del dividendo devengado a su favor.

6. Derecho de retencién por incumplimiento de las obligaciones de informacion a efectos fiscales. En

aquellos casos en los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados para
la notificacion de la informacién correspondiente, la Sociedad podré retener a aquellos accionistas
o titulares de derechos econdmicos sobre las acciones de la Sociedad que no hayan facilitado
todavia la informacién y documentacion exigida en el articulo 11 de los presentes Estatutos
Sociales, una cantidad equivalente al importe de la indemnizacién que, eventualmente, debieran
satisfacer. Una vez facilitada la informacion necesaria, la Sociedad reintegrara las cantidades

retenidas al accionista que no tenga obligacién de indemnizar a la Sociedad.

Asimismo, si no se facilitara la informacion y documentacién necesaria en los plazos previstos, la
Sociedad podréa retener igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el
importe de la indemnizacién, satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para éste que, en su
caso, exista.

7. Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacién pueda causar un
perjuicio a la Sociedad, el Consejo de Administracion podréa exigir un importe menor al importe
calculado de conformidad con lo previsto en el apartado 4 de este articulo. Las reglas aplicables
en el presente articulo seran aplicables con respecto a la distribucién de cantidades analogas a los

dividendos (v.gr., reservas, prima de emisién, etc.).”

A continuacion, se describen los repartos de dividendos que ha habido desde la constitucion de la
Sociedad:

— Enfecha 30 de junio de 2017, el entonces accionista (nico de la Sociedad, El Arverjal, S.L., aprob6
las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2016. Como parte de la aplicacion del resultado, se
aprobd la distribucion a favor del accionista Unico de la Sociedad de un dividendo por un importe
total equivalente al 80% del resultado obtenido en el ejercicio 2016 (i.e. 594.266,29 euros), esto es,
un importe total de 475.413,03 euros.

— Enfecha 25 de junio de 2020, la Junta General Ordinaria de Socios de la Sociedad aprobd las cuentas
anuales correspondientes al ejercicio 2019. Como parte de la aplicacion del resultado y de acuerdo
a lo estipulado en la Ley SOCIMI, se aprobd la distribucion a favor de los socios de la Sociedad de
un dividendo por un importe total de 776.922 euros.



— Enfecha 29 de diciembre de 2020, la Junta General Extraordinaria acordo6 entregar a la totalidad de
los socios la cantidad 12.000.000 euros en concepto de reparto de prima de emision a los socios en
proporcion a su participacion en el capital social, supeditado a la ejecucion de la aportacion no
dineraria por parte de Liberbank, S.A. (actualmente, tras la fusién, Unicaja Banco, S.A.). Dicho
reparto de prima fue pagado el 25 de febrero de 2021.

2.12.4.Informacidn financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo, descripcién
de cdmo la operacion podria haber afectado a los activos, pasivos y al resultado del emisor.

No aplica.
2.12.5.Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad es parte demandada de determinados litigios
con terceros cuya cuantia total es de aproximadamente 628.000 euros. En consecuencia, el riesgo que
podria derivarse para Silicius del resultado desfavorable de dichos litigios podria ascender, en su caso, a
un méximo de 628.000 euros, més las costas y gastos que pudieran corresponder.

En el supuesto de que se produjesen resoluciones desfavorables para la Sociedad en el marco de los
distintos procedimientos judiciales, afectaria o podria afectar negativamente a la situacién financiera,
resultados, patrimonio neto o valoracién de Silicius.

A continuacion, se resume el estado de aquellos procedimientos que pueden tener un efecto significativo
en el Emisor:

(i) Consuela Experience S.L. / Experience Store S.L.
(a) Procedimiento de juicio verbal de desahucio 1103/2020 ante el Juzgado de Primera Instancia
n° 36 de Madrid.

Procedimiento iniciado por la Sociedad en calidad de demandante contra Consuela Experience,
S.L. y Experience Store, S.L., como demandadas. El procedimiento, cuya cuantia asciende a
78.000 euros, se encuentra actualmente suspendido, por Auto de 21 de abril de 2021, hasta que se
resuelva el procedimiento de rebus sic stantibus seguido ante el Juzgado de Primera Instancia n°
98 de Madrid, tal y como se describe més adelante.

Se presento por parte de la Sociedad recurso de apelacién frente al citado Auto de suspension, el
cual se encuentra pendiente de tramitacion.

(b) Procedimiento ordinario de rebus sic stantibus 15/2021 ante el Juzgado de Primera Instancia
n° 98 de Madrid.

Procedimiento iniciado contra la Sociedad como demandada, siendo parte demandante Consuela
Experience, S.L. Deriva del procedimiento 1103/2020 descrito anteriormente, y la cuantia
asciende a 78.000 euros.

Se presentd contestacion a la demanda y el 19 de mayo de 2021 el Juzgado dicté Diligencia
sefialando la Audiencia Previa para el 1 de febrero de 2022.



(i)

(iii)

(iv)

v)

Procedimiento de juicio verbal de desahucio 1220/2020 ante el Juzgado de Primera Instancia n°®
2 de Murcia.

Procedimiento iniciado por la Sociedad en calidad de demandante contra Mexicas, S.L., como
parte demandada. El procedimiento, cuya cuantia asciende a 327.939 euros, se encuentra
actualmente suspendido, por Auto de 30 de marzo de 2021, hasta la resolucion de la prejudicialidad
civil, sobre la cual la Sociedad esta pendiente de recibir el emplazamiento.

La Sociedad esta pendiente de recibir el justificante de presentacion del recurso. Adicionalmente,
en fecha 15 de mayo de 2021, la Sociedad recibi6 escrito de demanda interpuesto por Mexicas,
S.L. en virtud del cual solicitaba la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus, en el
procedimiento ordinario 76/2021 ante el Juzgado de Primera Instancia n® 5 de Murcia. La Sociedad
esta actualmente en preparacion de la contestacion a la demanda. En fecha, 24 de mayo de 2021,
se notificd Providencia sefialando la vista para las medidas cautelares solicitadas por Mexicas, S.L.
el 15 de diciembre de 2021.

Procedimiento ordinario 1285/2020 ante el Juzgado de Primera Instancia n° 2 de Reus.

Procedimiento iniciado contra la Sociedad como demandada, siendo parte demandante Sweet
Difusién, S.L., y en virtud del cual esta Gltima solicitaba el ajuste del contrato suscrito con la
Sociedad (relativo al Centro Comercial La Fira, Reus), en virtud de la clausula rebus sic stantibus.

El 10 de mayo de 2021 se celebr6 la Audiencia Previa, y el 14 de mayo el Juzgado dict6 Diligencia
de Ordenacion sefialando fecha del juicio para el 27 de octubre de 2021. El procedimiento es de
cuantia indeterminada.

Como consecuencia del procedimiento 1285/2020 indicado anteriormente, se inicio por la parte
demandante el procedimiento de solicitud de medidas cautelares 144/2020 ante el Juzgado de
Primera Instancia n° 2 de Reus. En la vista de fecha 8 de enero de 2021, la Sociedad se opuso a la
solicitud de medidas cautelares por no cumplirse los requisitos exigidos legalmente
(Procedimiento de solicitud de medidas cautelares 144/2020 ante el Juzgado de Primera Instancia

n° 2 de Reus)

Procedimiento ordinario 1342/2020 ante el Juzgado de Primera Instancia n° 68 de Madrid.

Procedimiento iniciado por la Sociedad en calidad de demandante contra la Comunidad de
Propietarios de Velazquez n° 136, como parte demandada. La Sociedad solicita la nulidad parcial
del acuerdo adoptado por la Junta General Extraordinaria del 28 de julio de 2020 en la que se
deniega la autorizacién a la Sociedad para realizar obras en la fachada del local de su propiedad.
La celebracién de la audiencia previa esté prevista el 28 de septiembre de 2021.

Procedimiento tributario ante el Tribunal Econémico-Administrativo Central (Mazabi Tropicana)

Con fecha 1 de marzo de 2017, la sociedad del Grupo Mazabi Tropicana, S.L., recibi6 la
notificacion de actuaciones inspectoras por parte de la Agencia Tributaria de Islas Baleares con
relacion al AJD (Impuesto de sobre Trasmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados)
que recay6 sobre la adquisicion del Hotel Club Playa Tropicana. En relacion a la misma, con fecha
15 de diciembre de 2017, se recibi6 acta por parte de la administracion tributaria resultante en una



2.13.

deuda a ingresar por importe de 1.836 miles de euros (incluidos intereses de demora). Tras firmar
el acta en disconformidad, la sociedad recibi6 con fecha 3 de julio 2018 el correspondiente acuerdo
de liquidacién derivado del acta de disconformidad, sobre el que se interpuso reclamacién
econdmico-administrativa con fecha 24 de julio de 2018. Tras ello, y en relacion con el acta
mencionada anteriormente, la sociedad recibié expediente sancionador por infraccidn tributaria,
resultante en una sancion de 550 miles euros. Durante el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de
2019, Mazabi Tropicana, S.L. solicitd diferentes propuestas de fraccionamiento de pago y, tras
presentar diferentes alegaciones, recibid con fecha 30 de mayo de 2019 notificacion de suspension
de ejecucion de la sancién derivada del expediente sancionador. Como consecuencia, en relacion
con dicha inspeccién, el Grupo provisiond 1.059 miles de euros al 31 de diciembre de 2019 y 931
miles de euros a 31 de diciembre de 2020 correspondientes al acta en disconformidad y realizé
pagos por importe de 138 miles de euros en 2020 y 363 miles de euros en 2019. En relacién al
importe derivado de la sancién, el Grupo no ha provisionado importe alguno a la fecha, al estar la
ejecucion en suspension y considerar los Administradores como probable la materializacion de sus
pretensiones frente a la Administracion Tributaria

Indicadores clave de resultados. En la medida en que no se hayan revelado en otra parte del
Documento y cuando el emisor haya publicado indicadores clave de resultados, de tipo financiero
y/u operativo, o decida incluirlos en el Documento, debera incluirse en este una descripcion de los
indicadores clave de resultados del emisor por cada ejercicio del periodo cubierto por la
informacién financiera histérica. Los indicadores clave de resultados deben calcularse sobre una
base comparable. Cuando los indicadores clave de resultados hayan sido examinados por los
auditores, debera indicarse este hecho.

Tal y como se ha indicado en este Documento Informativo, la actividad principal de Silicius es la
inmobiliaria. A continuacion, se incluyen las principales métricas financieras y operativas de Silicius
correspondiente a los ejercicios 2019 y 2020:

Principales métricas (€ miles)

Ingresos 11.645 22.010
EBITDA ajustado por extraordinarios y gastos no recurrentes 4.595 11.134
LTV 36,31% 28,51%

A continuacion, se definen los indicadores clave sefialados:

> Ingresos: Total ingresos realizados en el ejercicio a nivel consolidado (suma del importe neto de
la cifra de negocios y otros ingresos de explotacién).

> EBITDA ajustado por extraordinarios y gastos no recurrentes: EBITDA (Resultado de
explotacion ajustado por (i) Amortizacion del inmovilizado, (ii) Deterioro y resultado por
enajenacion de inmovilizado, (iii) Variacién de valor de las inversiones inmobiliarias y (iv)
Pérdidas por deterioro de créditos comerciales) y excluyendo gastos extraordinarios incurridos
por la COVID-19, en relacion con inversiones no ejecutadas y otros gastos extraordinarios en
relacion con operaciones societarias puntuales.



214,

» LTV (“loan to value”): Porcentaje de la deuda contraida sobre el valor total de los activos
clasificados como inversiones inmobiliarias o0 inmovilizado material, en conformidad con las
cifras desglosadas en las cuentas anuales consolidadas de Silicius a 31 de diciembre del 2019 y
2020.

La informacién relativa a los indicadores claves sefialados proviene de los registros contables utilizados
en la preparacion de las cuentas anuales consolidadas de los ejercicios 2019y 2020, que han sido auditadas
en su conjunto y sobre las cuales el auditor ha emitido su informe de auditoria sin salvedades. Asimismo,
sefialar que los calculos realizados por el Emisor en la determinacion de los indicadores clave detallados
anteriormente no han sido objeto de revision por parte del auditor.

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

A continuacién, se muestra la cuenta de resultados consolidada no auditada ni revisada de Silicius a 30

de junio de 2020 y 30 de junio de 2021:

€ miles

30.06.2020

30.06.2021 © % var.

Importe neto de la cifra de negocio 11.204 12.730 13,63
Variacion del valor razonable de las inversiones inmobiliaria 732 55.949 7.539,32
Otros ingresos de explotacion 19 12 (35,75)
Gastos de personal (246) (478) 94,40
Otros gastos de explotacion (4.076) (6.562) 60,99
Deterioro del inmovilizado intangible (294) (294) 0,00
Dotacion a la amortizacion - (3) n/a
Otros resultados - - n/a
Resultado de explotacion 7.338 61.354 736,06
Ingresos financieros 41 356 760,04
Gastos financieros (1.658) (1.998) 20,48
Deterioro y enajenacion de instrumentos financieros (106) - 100,00
Diferencias de cambio - - n/a
Participacion en resultados por puesta en equivalencia (73) 500 781,07
Resultado antes de impuestos 5.543 60.212 986,35
Impuesto sobre beneficios (2.488) (3.298) 32,54
Resultado del ejercicio 3.054 56.914 1.763,43

) Informacion financiera consolidada no auditada ni sometida a revision limitada

Desde el 30 de junio de 2021 hasta la publicacion del presente Documento Informativo no ha habido

variaciones destacables en la evolucién de la Sociedad.

El cambio mas significativo desde junio del 2020 a junio del 2021 es el incremento experimentado del
valor razonable de las inversiones inmobiliarias. A junio del 2021 la Sociedad ha recuperado la
minusvalia de 24.674 miles de euros contabilizada a 31 de diciembre del 2020 asi como ha consolidado
de forma generalizada el valor de su cartera de inmuebles, con la excepcion del Hotel Carretas que ha
sufrido una minusvalia de 4.324 miles de euros. A sefialar también el impacto positivo por la terminacion




del Hotel Tropicana con un incremento de su valor razonable por 9.348 miles de euros, asi como la
valoracion positiva de las obras realizadas el afio anterior en el Centro Comercial Thader que ha
generado una plusvalia de 9.146 miles de euros.

Adicionalmente a lo anterior, se consolida el incremento de la cifra de negocios del Grupo, pero no se
espera que el EBITDA se consolide a cifras recurrentes hasta el afio 2022, cuando ya estén en plena
explotacion y rendimiento los hoteles de Tropicana, Carretas y Biniancollet y se comiencen a ver los
frutos de la comercializacion del residencial de Madrazo y el edificio de oficinas en Rivas.

La partida otros gastos de explotacion, se ve incrementada en 2.486 miles de euros a 30 de junio del
2021, principalmente por el impacto de los inmuebles aportados por Merlin Properties el 27 de febrero
del 2020 que supusieron500 miles de euros mensuales (en el periodo del primer semestre del 2020 s6lo
hay cuatro meses en comparacion a los 6 meses del 2021) y en menor medida por las siguientes
aportaciones no dinerarias que se produjeron en el segundo semestre del 2020 recibidas de Midamarta
e Inmobiliaria Ibérica Madrid.

Adicionalmente a lo anterior, el Impuesto de Bienes Inmuebles y otros impuestos locales pasaron de los
290 miles de euros a 30 de junio del 2020 a los 1.360 miles de euros a 30 de junio del 2021, impacto
producido por los nuevos inmuebles aportados al perimetro y por un cambio de criterio de periodificar
mensualmente estos impuestos, que ha incrementado esta partida a 30 de junio del 2021 en casi 600
miles de euros comparativamente respecto al afio anterior.

Para el desarrollo de su actividad y cumplir con el compromiso de liquidez de las Acciones A de Merlin,
la Sociedad esta estudiando diversas alternativas de refinanciacion de la deuda que afecta al perimetro
de Silicius y sus empresas participadas al 100% (Atalaya Carretas, S.L.U., BIN2017, S.L.U. y Mazabi
Tropicana, S.L.U.). Esta refinanciacion dara una consistencia a largo plazo a la sociedad y le facilitard
el poder cumplir no sélo con el pacto de liquidez mencionado anteriormente, sino que facilitara el
cumplimiento en lo relativo a la politica de distribucién al accionista. Con la potencial operacién que
esta en estudio, no se espera un incremento sustancial del coste financiero de la Sociedad, mas alla de
los costes asociados a la propia reestructuracion de la deuda y el pago de los impuestos correspondientes.

2.15. Principales inversiones del emisor en cada uno de los ejercicios cubiertos por la informacion
financiera aportada (ver punto 2.12 y 2.14), ejercicio en curso y principales inversiones futuras ya
comprometidas a la fecha del Documento. En el caso de que exista oferta de suscripcidn de acciones
previa a la incorporacion, descripcion de la finalidad de la misma y destino de los fondos que vayan
a obtenerse.



2.15.1.Principales inversiones del Emisor

€ (miles)
Inversiones inmobiliarias

Saldo a 01.01.2019 113.600
Combinaciones de negocios 181.980
Adquisiciones 146.462
Bajas (9.800)
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 3.878
Saldo a 31.12.2019 436.120
Combinaciones de negocios 191.046
Adquisiciones 86.451
Bajas (40.162)
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable (24.674)
Saldo a 31.12.2020 648.781
Ejercicio 2019

Durante el ejercicio 2019 se adquirieron 28 inmuebles via ampliaciones de capital, compras
directas, adquisiciones de compafiias y adquisicién de distintas participaciones. El contravalor de
dichas ampliaciones de capital, asi como el precio de adquisicién ascendieron a un total de 314.285
miles de euros (para méas detalle ver apartado 2.4 del presente Documento Informativo). Asimismo,
se realizaron inversiones de CapEX en los activos por un importe total de 14.157 miles de euros.

Ejercicio 2020

Durante el ejercicio 2020 se adquirieron 9 inmuebles via distintas ampliaciones de capital. El valor
de las aportaciones de dichos inmuebles ascendi6 a 239.046 miles de euros. Adicionalmente la
Sociedad adquirié un inmueble por 5 millones de euros (para mas detalle ver apartado 2.4 del
presente Documento Informativo). Asimismo, se realizaron inversiones de CapEx en los activos
por un importe total de 33.451 miles de euros.

Ejercicio en curso

A fecha del presente Documento Informativo, se han adquirido durante el primer semestre del afio
en curso 2 inmuebles por un importe total de 23.513 miles euros. Asimismo, se han realizado
inversiones de CapEXx en los activos por un importe total de 16.778 miles de euros. La adquisicién
de estos dos inmuebles (Hotel Biniancollet y Avda. La Libertad Tenerife) ha sido a través de la
compra por parte de Silicius Real Estate Socimi, S.A. del 100% de las participaciones de BIN 2017
y por parte de la sociedad Atalaya Superficies Comerciales, S.L. del inmueble sito en la Avda. La
Libertad en Tenerife que se halla arrendado. Adicionalmente a estas dos adquisiciones de nuevos
inmuebles, a la fecha del presente informe, se ha adquirido por parte de Silicius Real Estate Socimi,
S.A. el porcentaje restante de la sociedad Mazabi Tropicana, S.L. que todavia no poseia (17,92%
a 31 de diciembre del 2020), hasta alcanzar el 100% de la participacion en dicha misma.



2.15.2.Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo. En
caso de que exista oferta de suscripcion de acciones previa a la incorporacion, descripcion de
la finalidad de la misma y destino de los fondos que vayan a obtenerse

A fecha del presente Documento Informativo, no existen inversiones futuras ya comprometidas.
En el apartado 4 del presente DIIM se describe el acuerdo de accionistas y el contrato de Inversion
entre Silicius, Merlin Properties y Mazabi, donde se explican los compromisos de liquidez en favor
de Merlin Properties SOCIMI, S.A.

2.16. Informacidn relativa a operaciones vinculadas

2.16.1. Informacion sobre las operaciones vinculadas significativas segun la definicién contenida en
la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el ejercicio en curso y los
dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo de Incorporacion. En caso de
no existir, declaracion negativa. La informacion se deberd, en su caso, presentar
distinguiendo entre tres tipos de operaciones vinculadas:

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos
b) Operaciones realizadas con los administradores y directivos
¢) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya
cuantia exceda del 1% de los ingresos o de los fondos propios de la Sociedad (considerando
para el cbmputo como una sola operacion todas las operaciones realizadas con una misma
persona o entidad).

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, una parte se
considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que acttia en concierto, ejerce o tiene
la posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre
accionistas, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones
financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas:

“(..)

toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista 0 no contraprestacion. En todo caso debera informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; prestacion o
recepcion de servicios; contratos de colaboracién; contratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo; acuerdos sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en especie;
intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o cobrados; dividendos
y otros beneficios distribuidos; garantias y avales; contratos de gestién; remuneraciones e
indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; prestaciones a
compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcién, obligaciones



convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que
puedan implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte
vinculada;

()

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda
del 1% de los ingresos o de los fondos propios de la Sociedad (considerando para el computo como
una sola operacion todas las operaciones realizadas con una misma persona o entidad).

Las operaciones vinculadas de la Sociedad se realizan a valores de mercado y de acuerdo con la
normativa de precios de transferencia. Los administradores de la Sociedad consideran que, en
materia de operaciones vinculadas y precios de transferencia, no existen riesgos significativos de
los que puedan derivarse pasivos materiales en el futuro.

Importe neto de la Cifra de Negocios 11.645 21.940 12.730
Fondos Propios 251.980 344.804 397.998
1% del Importe neto de la Cifra de Negocios 116 219 127
1% de los Fondos Propios 2.519 3.448 3.980

(*) cifras auditadas
(**) cifras no auditadas ni sujetas a revision limitada.

Ejercicio 2019

A continuacién, se muestra un cuadro resumen con las operaciones vinculadas del ejercicio 2019:

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

No se llevaron a cabo operaciones con accionistas significativos durante el ejercicio 2019.

b) Operaciones realizadas con administradores y directivos

A continuacion, se detallan las transacciones realizadas con administradores y directivos a 31 de
diciembre de 2019:

€ miles

31 de diciembre de
2019

Otros gastos de explotacion
Mazabi Gestion, S.L. 1.435
Total 1.435
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El importe de 1.435 miles de euros que aparece en otros gastos de explotacidn se corresponde con
la comision de gestion de Mazabi Gestion, S.L. en virtud del contrato de gestion vigente durante
ese periodo.

Durante el ejercicio 2019, Silicius ha registrado adicionalmente un importe de 2.851 miles de euros
en relacion con la comision de intervencion a Mazabi Gestién, S.L. imputados directamente contra
Ganancias acumuladas y 4.905 miles de euros imputados como mayor valor de las inversiones
inmobiliarias.

¢) Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

A continuacion, se detallan las transacciones realizadas con partes vinculadas a 31 de diciembre
de 2019:

31 de diciembre de
2019

Ingresos financieros
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. 12
Total 12

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2019 es el

siguiente:

€ miles

Cuentas a cobrar con  Proveedores, entidades
) o o Proveedores,

. entidades contabilizadas contabilizadas por el )
A 31 de diciembre de 2019 ’ ) entidades
por el método de la método de la .

e e vinculadas

participacion participacion
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. - 8.112 -
Abedul Inversiones, S.L. - - 805
Atalaya Atocha, S.L. 90 - -
Total 90 8.112 805

El saldo registrado a 31 de diciembre de 2019 con la sociedad Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. se
corresponde la cantidad pendiente de pago por parte de Silicius por la compra de los inmuebles
adquiridos durante el ejercicio 2019 en la calle Madrazo de Madrid (se explica mas detalladamente
la misma més abajo).

El saldo registrado a 31 de diciembre de 2019 con la sociedad Abedul Inversiones, S.L.
corresponde al principal e intereses de un préstamo de 750 miles de euros recibido de dicha
sociedad. Abedul Inversiones, S.L. es una empresa relacionada, pero que se encuentra fuera del
perimetro de consolidacién de la Sociedad.

Documento Informativo de Incorporacion al Mercado de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. Septiembre 2021 166



El saldo registrado a 31 de diciembre de 2019 con la sociedad Atalaya Atocha, S.L. es un saldo
por el préstamo concedido por Silicius a dicha sociedad, que se consolida en el régimen de puesta
en equivalencia.

En el afio 2019 la Sociedad adquirid el 20% de la participacion en la sociedad Atalaya Zorrilla
Madrazo, S.L. con motivo de la aportacion no dineraria recibida en la primera ampliacion de
capital aprobada en fecha 24 de julio de 2019 por importe de 4.082 miles de euros. Tras la
valoracion realizada por un experto independiente la Sociedad procedié a aumentar el valor de la
participacién en 469 miles de euros ajustando dicho valor contra la prima de asuncion.

Con fecha 21 de noviembre de 2019 se formaliza la compraventa de un activo compuesto por tres
edificios y un pabellén situados en la calle los Madrazo 6, 8 y 10 de Madrid mediante escritura
publica de compraventa. El coste total de compraventa asciende a 32.000 miles de euros.
Adicionalmente, los costes incurridos en la compraventa que han sido activados como mayor valor
de la inversién inmobiliaria han ascendido a 402 miles de euros.

A 31 de diciembre del 2019, como se ha mencionado anteriormente, en Silicius figura un importe

pendiente de pago por la adquisicién mencionada en el parrafo anterior por importe de 8.112 miles
de euros.

Ejercicio 2020

A continuacién, se muestra un cuadro resumen con las operaciones vinculadas del ejercicio 2020:

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

A continuacion, se detallan las transacciones realizadas con accionistas significativos a 31 de
diciembre de 2020:

€ miles

31 de diciembre de
2020

Otros ingresos de explotacion

Merlin Properties SOCIMI, S.A. 240
Total 240
Otros gastos de explotacion

Merlin Properties SOCIMI, S.A. 648
Total 648

Ingresos financieros
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 93
Total 93

El importe que aparece en otros ingresos de explotacion por importe de 240 miles de euros se
corresponde con gastos abonados por Silicius que le correspondian a Merlin y que se le han
refacturado a la misma. De forma contraria, el importe que aparece en otros gastos de explotacién



por importe de 648 miles de euros, se corresponde con gastos abonados por Merlin que
correspondian a Silicius y que le han sido refacturados por parte de Merlin.

El importe que aparece como ingresos financieros por importe de 93 miles de euros, se corresponde
con la capitalizacion financiera de la garantia de rentas que se contabiliza a medida que se va
devengando la misma.

El desglose de los saldos pendientes con accionistas significativos a 31 de diciembre de 2020 es
el siguiente:

Créditoscon Deudas con

Ejercicio 2020 . .
S0Cios Socios
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 7.961 96.521
Socios de Silicius - 12.000
Total 7.961 108.521

El saldo registrado a 31 de diciembre de 2020 con la sociedad Merlin Properties SOCIMI, S.A.
corresponde a la cuenta a cobrar, que se encuentra registrada dentro del epigrafe de inversiones
inmobiliarias como parte de los activos aportados en la transaccion, y la deuda, que ha sido descrita
en la seccion sobre combinaciones de negocios de apartado 2.12 del presente Documento
Informativo.

El saldo registrado a 31 de diciembre de 2020 con los socios de Silicius se corresponde con la
devolucién de prima pendiente de pago aprobado por la Junta General de Socios de Silicius con

fecha 29 de diciembre de 2020 (cuyo pago se realiz6 el 25 de febrero de 2021).

b) Operaciones realizadas con administradores y directivos

A continuacion, se detallan las transacciones realizadas con administradores y directivos a 31 de
diciembre de 2020:

€ miles

31 de diciembre de
2020

Otros gastos de explotacion
Mazabi Gestion, S.L. 953
Total 953

El importe de 953 miles de euros que aparece en otros gastos de explotacion se corresponde con
la comision de gestion de Mazabi Gestion, S.L. en virtud del contrato de gestion vigente.

Durante el ejercicio 2020, Silicius ha registrado adicionalmente un importe de 3.641 miles de euros
en relacion con la comisién de intervencion a Mazabi Gestion, S.L. imputados directamente contra
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Ganancias acumuladas y ninglin importe imputado como mayor valor de las inversiones
inmobiliarias.

c) Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

A continuacion, se detallan las transacciones realizadas con partes vinculadas a 31 de diciembre
de 2020:

€ miles

31 de diciembre de
2020

Ingresos financieros
Atalaya Atocha, S.L. 28
Total 28

El importe que aparece como ingresos financieros por importe de 28 miles de euros, se corresponde
con el devengo de los intereses por los préstamos de socios concedidos por Silicius a esta sociedad,
que se consolida en el régimen de puesta en equivalencia.

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2020 es el
siguiente:

Créditos a

" entidades Proveedores,
Créditos con

Ejercicio 2020 . contabilizadas por entidades
socios

el método de la WIIIEGES
participacion

Atalaya Atocha, S.L. - 744 -
Abedul Inversiones, S.L. - - 854
Dotila Holding, S.A.R.L. - - 96
Cassidy Investments, S.L. - - 104
Barabichu, S.L. - - 15

Total - 744 1.069

El saldo registrado a 31 de diciembre de 2020 con la sociedad Abedul Inversiones, S.L.
corresponde al principal e intereses de un préstamo concedido a Mazabi Tropicana, S.L. de 750
miles de euros. Abedul Inversiones, S.L. es una empresa relacionada, pero que se encuentra fuera
del perimetro de consolidacion de la Sociedad.

El saldo registrado a 31 de diciembre de 2020 con las sociedades Cassidy Investments, S.L. y
Barabichu, S.L. se corresponden con el principal e intereses de dos préstamos de socios concedidos
a la sociedad Mazabi Santa Eulalia, S.L.. Ambas sociedades son una empresa relacionada, pero que
se encuentra fuera del perimetro de consolidacion de la Sociedad.
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El importe registrado a 31 de diciembre de 2020 con la sociedad Dotila Holding, S.A.R.L.
corresponde al principal e intereses de un préstamo de socios otorgado a la sociedad Atalaya Playa
Bella, S.L. Dicha sociedad es una empresa relacionada, pero que se encuentra fuera del perimetro
de consolidacion de la Sociedad.

El saldo registrado a 31 de diciembre de 2020 con la sociedad Atalaya Atocha, S.L. es el saldo por
el principal e intereses de un préstamo de 704 miles de euros concedido por Silicius a dicha

sociedad, que se consolida en el régimen de puesta en equivalencia.

Ejercicio en curso (hasta el 30 de junio de 2021)

Operaciones realizadas con los accionistas significativos

A continuacion, se detallan las transacciones realizadas con accionistas significativos a 30 de junio
de 2021:

€ miles

30 de junio de 2021

Otros ingresos de explotacion

Merlin Properties SOCIMI, S.A. (2)
Total (2)
Otros gastos de explotacion

Merlin Properties SOCIMI, S.A. 43
Total

Ingresos financieros
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 54
Total

El importe que aparece como ingresos financieros por importe de 54 miles de euros, se corresponde
por la capitalizacion financiera de la garantia de rentas que se contabiliza a medida que se va
devengando la misma.

El desglose de los saldos pendientes con accionistas significativos a 30 de junio de 2021 es el
siguiente:

€ miles

Créditoscon  Deudas con

Ejercicio 30/06/2021

socios socios

Merlin Properties SOCIMI, S.A. 6.552 92.995
Total
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El saldo registrado a 30 de junio de 2021 con la sociedad Merlin Properties SOCIMI, S.A.
corresponde a la cuenta a cobrar, que se encuentra registrada dentro del epigrafe de inversiones
inmobiliarias como parte de los activos aportados en la transaccién, y la deuda, tal como ha sido
descrita en la seccion sobre combinaciones de negocios de apartado 2.12 del presente Documento
Informativo.

Operaciones realizadas con administradores y directivos

A continuacion, se detallan las transacciones realizadas con administradores y directivos a 30 de junio
del 2021.

30 de junio de 2021

Otros gastos de explotacion
Mazabi Gestion, S.L. 643

Total 643

Durante el ejercicio 2021, se ha registrado adicionalmente un importe de 287 miles de euros en
relacion con la comision de intervencidn de Mazabi Gestion, S.L. imputados directamente contra
mayor valor de la participacion adquirida. A 30 de junio del 2021 se ha registrado una provisién
de 1.015 miles de euros en Mazabi Tropicana por la factura recibida en julio del afio en curso por
la intermediacién de la aportacion y venta a Silicius y cuyo valor estaba descontado del calculo
del precio de la participacion.

El importe de 643 miles de euros que aparece en otros gastos de explotacion se corresponde con
la comision de gestion de Mazabi Gestion, S.L. en virtud del contrato de gestion vigente.

Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

A continuacion, se detallan las transacciones realizadas con partes vinculadas a 30 de junio de
2021:

€ miles

30 de junio de 2021

Ingresos financieros
Atalaya Atocha, S.L. 18
Total 18

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 30 de junio de 2021 es el siguiente:
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2.17.

2.18.

Créditos a

" entidades Proveedores,
Créditos con

Ejercicio Junio 2021 . contabilizadas por entidades
S0Cios

el método de la IV EGES

participacion

Atalaya Atocha, S.L. - 751 -

Dotila Holding, S.A.R.L. - - 86
Total - 751 86

El importe registrado a 30 de junio de 2021 con la sociedad Dotila Holding, S.A.R.L. corresponde
al principal de un préstamo de socios otorgado a la sociedad Atalaya Playa Bella, S.L. Dicha
sociedad es una empresa relacionada, pero que se encuentra fuera del perimetro de consolidacion
de la Sociedad.

El saldo registrado a 30 de junio de 2021 con la sociedad Atalaya Atocha, S.L. es el saldo por el

principal e intereses de un préstamo de 704 miles de euros concedido por Silicius a dicha sociedad,
gue se consolida en el régimen de puesta en equivalencia.

Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros

No se han incluido estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros.

Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

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

El 6rgano de administracion de la Sociedad esta regulado en el Capitulo 1l (Organo de
Administracion), Titulo 111 (Organos de la Sociedad) de los Estatutos Sociales de la Sociedad,
esto es, en los articulos 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24 y 25 de los Estatutos Sociales. De dicha
regulacion cabe destacar:

(i) Estructura

El 6rgano de administracion de la Sociedad consiste en un Consejo de Administracion que estara
formado por un minimo de cinco (5) miembros y un méximo de quince (15) miembros.

(i) Composicién

A la fecha del presente Documento Informativo, el Consejo de Administracion estd compuesto
por catorce (14) miembros, cuyas circunstancias son las siguientes:
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Fecha Caracter

Consejero (persona fisica representante)

nombramiento

D. Ignacio Francisco Mencos Valdés Presidente 29.12.20 Dominical
D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando Vocal y C. Delegado | 29.12.20/12.05.21 Ejecutivo
D. Vicente Gomez de la Cruz Vocal y 30.06.21/29.12.20 o

. . Ejecutivo

Vicesecretario

D. Marino Medina Martinez Vocal 29.12.20 Dominical
Royo Wood, S.L. (D. Santiago Royo L6pez) Vocal 29.12.20 Dominical
Atalaya Inversiones Financieras, S.L. (D. Guillermo de la Puerta Olabarria) Vocal 29.12.20 Dominical
Eurozasa, S.L. (Dfia. Concepcion Diaz Guerrero) Vocal 29.12.20 Dominical
Amitron, S.L. (D. Miguel Hernando Martinez) Vocal 29.12.20 Dominical
Kenvest Restoration, S.L. (D. Daniel de la Pedraja Yllera) Vocal 29.12.20 Dominical
Suarlopez, S.L. (D. Luis Francisco Suarez Lopez) Vocal 29.12.20 Dominical
La Vital Centro Comercial y De Ocio, S.L.U. (Daniel Gonzalez Martinez) Vocal 29.12.20 Dominical
Merlin Retail, S.L.U. (D. Francisco Rivas Gonzélez) Vocal 29.12.20 Dominical
Merlin Properties SOCIMI, S.A. (D. Miguel Ollero Barrera) Vocal 29.12.20 Dominical
Pefia Rueda, S.L.U. (D. Alvaro Jimeno Garcia) Vocal 30.06.21 Dominical

Asimismo, el Secretario no consejero del Consejo de Administracién de la Sociedad es D. Luis
Ortego Castafieda, nombrado el 29 de diciembre de 2020, y el Vicesecretario es D. Vicente
Gbmez de la Cruz, nombrado el 29 de diciembre de 2020.

(ii) Duracion del cargo

De acuerdo con el articulo 19 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, el cargo de Consejero se
ejercerd por un plazo de cuatro (4) afios, pudiendo ser reelegidos una 0 mas veces por periodos
de igual duracién. Por su parte, los cargos de Secretario no Consejero y de Vicesecretario no
Consejero se ejerceran por un plazo indefinido.

(iii) Adopcidn de acuerdos

De acuerdo con lo establecido en el articulo 23 de los Estatutos Sociales, los acuerdos se
adoptaran por mayoria absoluta de los miembros del Consejo de Administracion que hubieran
concurrido personalmente o por representacion, salvo que legal o estatutariamente se prevea otra
mayoria. En caso de empate, el Presidente tendra voto dirimente.

Adicionalmente, en fecha 29 de julio de 2021, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha
procedido a la aprobacion de un Reglamento del Consejo de Administracién, en virtud del cual
se establece el funcionamiento del mismo y se desarrolla lo previsto en los Estatutos Sociales en
este sentido.

2.18.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el principal o los
principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los
principales directivos. Se incorporara la siguiente informacion: i) datos sobre cualquier
condena en relacion con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores. ii) datos
de cualquier incriminacion publica oficial y/o sanciones que involucren a esas personas por
parte de las autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos profesionales), asi
como si han sido inhabilitados alguna vez por un tribunal para actuar como miembro de los



organos de administracion de un emisor 0 para gestionar los asuntos de alguno emisor
durante al menos los cinco afios anteriores. De no existir ninguna informacion en este sentido,
se acompariara una declaracién al respecto. Asimismo, en su caso, detalle sobre la naturaleza
de cualquier relacién familiar entre cualquiera de los miembros del o6rgano de
administracion y cualquier alto directivo.

La trayectoria y perfil profesional de los actuales consejeros se describe a continuacion;

D. Ignacio Francisco Mencos Valdés (Presidente)

Con mas de 27 afios de experiencia gestionando patrimonio inmobiliario, financiero y empresarial.
Actualmente es Administrador de El Arverjal, S.L. y Director General de la sociedad de capital
riesgo Valmenta Inversiones SCR, S.A.

Ha desempefiado diversos cargos en Consejos de Administracion en empresas de varios sectores,
tales como aerondutica, biotecnologia, inmobiliaria, capital riesgo, SICAVS, distribucion y

petroleras.

Licenciado en Ciencias Empresariales y con un MBA por la Ecole Européenne de Paris. Ademas,
cuenta con un Méster de Asesoria Fiscal de Empresas por el Instituto de Empresa.

También es colaborador y ponente habitual en foros de gestion de empresas familiares y de capital
riesgo.

D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando (Vocal y Consejero Delegado)

Cuenta con una experiencia de mas de 25 afios gestionando patrimonio inmobiliario, financiero y
empresarial. Actualmente es Consejero Delegado de Mazabi Gestion de Patrimonios, una
Multifamily Office que gestiona méas de 1.500 millones de euros en inversiones inmobiliarias en
14 paises.

Antes de fundar Mazabi, trabajé como Director General Espafia y Portugal en Fortis /BNP Real
Estate durante 7 afios (mas de 800 millones de euros bajo gestion en 12 paises). Anteriormente,
trabajé como Director Comercial y Asset Management de Santander Real Estate Fund durante 8
afios (mas de 2.000 millones de euros bajo gestion en Espafia, de los cuales el 50% inversiones
residenciales).

Es Licenciado en Business Administration en St. Louis University, asimismo cuenta con un PDD
del IESE Business School y con el Titulo Europeo de Analista Financiero (EFA).

También es colaborador habitual en el PD Private Wealth Management que imparte en el IEB
(Instituto de Estudios Bursétiles) y en el PWMS de la Fundacion Numa y la Univ. Chicago Booth.
Ademés, es Miembro del IEAF.



D. Vicente Gomez de la Cruz (Vocal y Vicesecretario)

Cuenta con mas de 25 afios de experiencia gestionando patrimonio inmobiliario, financiero y
empresarial. Actualmente es el presidente de Mazabi Gestién de Patrimonios, una Multi-Family
Office especializada en la gestion de patrimonio familiar inmobiliario que gestiona mas de 1.500
millones de euros en 14 paises.

Antes de fundar Mazabi, trabajo como Director en BBVA, como Consejero en Lainer y como
Consejero en Taresta Family Office.

Es Licenciado en Administracion de Empresas por la Universidad del Pais VVasco, asimismo cuenta
con un Master Executive in Business Administration SBS y un Master Executive in General

Managing por el IESE.

También es colaborador y ponente habitual en foros de gestion de empresas familiares y de capital
riesgo.

D. Marino Medina Martinez (Vocal)

Cuenta con mas de 25 afios de experiencia en gestién empresarial y 20 afios de experiencia
gestionando Family Office con inversiones financieras, empresariales e inmobiliarias.

Ha sido consejero en distintas empresas del sector de Alimentacion y Servicios, Inmobiliarias,
Sicav y Capital Riesgo. Actualmente CEO de Grupo Medina, empresa lider en el sector cérnico,
con 1.500 trabajadores y 430 miles de euros de facturacion.

Licenciado en Ciencias Econémicas y Empresariales por la Universidad Complutense de Madrid.
Ha presidido distintas Asociaciones sin animo de lucro y hasta 2020 fue Presidente y Fundador de

la Interprofesional del VVacuno en Espafia.

D. Luis Francisco Suarez Lopez (representante persona fisica de Suarlopez, S.L.)

Cuenta con mas de 24 afios de experiencia en el sector de Travel Retail en aeropuertos, asi como
14 afios de experiencia en gestion de red de clinicas en sector de odontologia.

Actualmente Consejero Delegado en Sociedad de Distribucion Comercial Aeroportuaria de
Canarias S.L. asi como en Suarlopez S.L., administrador en DENTVECINDARIO S.L. e
INVERSIONES SANAGUS S.L.

Ha desempefiado diversos cargos en Consejos de Administracion en empresas de diversos
sectores, asi como, SICAVs.

Es licenciado en Gestion Comercial y Marketing por ESIC.

D. Santiago Royo Lopez (representante persona fisica de Royo Wood, S.L.)




D. Santiago Royo cuenta con una experiencia en el sector inmobiliario de méas de 16 afios como
director general de un Family office habiendo participado en todo tipo de transacciones
inmobiliarias, financieras y empresariales.

Ademas, es consejero en diferentes vehiculos inmobiliarios con estrategias diferentes: desde
promocion, puesta en valor de locales comerciales, busqueda de oportunidades, y operaciones sale
and leaseback.

Forma parte también del consejo de administracién de empresa industriales, y de start-ups.
Es licenciado en Administracion y Direccion de Empresas por la Universidad de Valencia, y
master en finanzas por UC BERKELEY, PDD del IESE y varios cursos inmobiliarios en IE e

INEDE.

D. Guillermo de la Puerta Olabarria (representante persona fisica de Atalaya Inversiones
Financieras, S.L.)

Cuenta con mas de 30 afios de experiencia gestionando patrimonio inmobiliario, financiero y
empresarial. Actualmente es el CFO y Vocal del Consejo de Mazabi Gestion de Patrimonios, una
Multi-Family Office especializada en la gestion de patrimonio familiar inmobiliario que gestiona
mas de 1.500 millones euros en 14 paises.

Trabaja en Mazabi desde su fundacién en 2009, y antes trabajé como CFO en ALBA, como
Consejero en SUX y en Almadis. Compatibiliza su trabajo en Mazabi con la gerencia de Taresta,
y la secretaria del Consejo en Acacia Inversién SGCII, asi como en varias SICAVS.

Es Licenciado en Administracién de Empresas por la Universidad del Pais Vasco, asi mismo
cuenta con un Master en Asesoria Fiscal por la Universidad de Deusto, un Méster en Finanzas por
la UPV y un Master Ejecutivo in Gestion Avanzada de Empresas (MEGA) por la Universidad
Comercial de Deusto.

También es profesor y colaborador habitual en el Master de Gestion Patrimonial y Banca Privada
de la Universidad del Pais Vasco.

Dfia. Concepcidn Diaz Guerrero (representante persona fisica de Eurozasa, S.L.)

Cuenta con mas de 25 afios de experiencia en gestion empresarial en los sectores metal,
agroalimentario y carburantes.

Actualmente lleva mas de 20 afios dirigiendo su Family Office Inmobiliario, financiero y
empresarial.

Es Licenciada en Ciencias Economicas y Empresariales por la Universidad de Zaragoza.



D. Miguel Hernando Martinez (representante persona fisica de Amitrén, S.L.)

Cuenta con mas de 10 afios de experiencia en la Direccion de Family Office inmobiliario,
financiero y empresarial y ha desempefiado diversos cargos en entidades bancarias

Actualmente es Director General de su Family Office Inmobiliario, financiero y empresarial.

Es Licenciado en Administracién y Direccién de Empresas en San Pablo CEU con la especialidad
de Marketing en Universita degli studi di Verona (ltalia).

D. Daniel de la Pedraja Yllera (representante persona fisica de Kenvest Restoration, S.L)

Trayectoria internacional en USA, Europa y China y en empresas internacionales y familiares con
vocacion internacional. Actualmente dirige un grupo empresarial del sector FoodTech con mas de
200 empleados, fabricas en Espafia y Holanda, en el que participa de forma mayoritaria junto con
socios internacionales estratégicos. En el 2020 ha sido Fundador y CEO de NeWind Foods
empresa innovadora de FoodTech con trayectoria internacional.

Dirige desde hace 15 afios su propio Family Office con Inversiones en FoodTech en USA y Europa
y en los sectores Industrial, Restauracion, Real Estate y Energias Renovables y Sostenibilidad.
Tiene experiencia de mas 10 afios en diferentes proyectos de Real Estate. Ha participado en
consejos de varias empresas del sector industrial, FoodTech y restauracién, asi como en Real
Estate y Energias Renovables.

Ademas, Daniel es un deportista de élite habiendo participado al maximo nivel en Tenis, hockey
hierba y vela. Su pasion es el deporte de competicion y el ski y los viajes de aventura. Es doble
campedn del mundo de vela (J80) en 2019 y 2021 este Gltimo con el barco NeWind Foods.

Executive MBA por el IESE.

D. Daniel Gonzalez Martinez (representante persona fisica de La Vital Centro Comercial y De

Ocio, S.L.U.)

Daniel cuenta con una experiencia como profesional del sector inmobiliario de més de 19 afios en
compafiias cotizadas en el mercado regulado espafiol. En 2016 comenzé a trabajar en el area
financiera de Merlin Properties SOCIMI, S.A., la mayor Socimi espafiola con una base de activos
inmobiliarios superior a los 12.500 millones de euros.

Anteriormente ha trabajado en Sacyr Vallehermoso y Metrovacesa, S.A., donde participé en
operaciones de refinanciacion de 5.900 millones de euros en 2011, y de 1.900 millones de euros
en 2015, asi como en escisiones y venta de filiales por valor de 1.500 millones de euros.

Es licenciado en Economia, con especializacion en Economia Monetaria y Financiera, por la
Universidad Complutense de Madrid.



D. Francisco Rivas Gonzalez (representante persona fisica de Merlin Retail, S.L.U.)

Francisco cuenta con una experiencia como profesional del sector inmobiliario de mas de 17 afios,
desarrollada inicialmente en GE Capital Real Estate y en Deutsche Bank Real Estate/RREEF,
donde particip6 en operaciones inmobiliarias con un valor agregado superior a 4.000 millones de
euros (incluyendo inversiones Core, Value-Added y Opportunity), asi como en la posterior gestion
de los activos adquiridos.

Forma parte del equipo fundador y actualmente ostenta el cargo de Director de Merlin Properties
SOCIMI, S.A., sociedad creada en 2014 y que es actualmente la mayor Socimi espafiola (miembro

del IBEX 35) con una base de activos inmobiliarios superior a los 12.500 millones de euros.

Es licenciado en Derecho y en Administracion de Empresas con especializacion en Finanzas, por
ICADE (E-3) y es miembro del Colegio de Abogados de Madrid.

D. Miguel Ollero Barrera (representante persona fisica de Merlin Properties SOCIMI, S.A.)

Cuenta con una experiencia como profesional del sector inmobiliario de mas de 16 afios. En 2014
se constituyd y comenzé a cotizar en bolsa Merlin Properties Socimi, S.A., sociedad de la cual es
socio fundador y en la que en la actualidad es Director General Corporativo y COO. Merlin
Properties es la mayor Socimi espafiola con una base de activos inmobiliarios superior a los 12.500
millones de euros y forma parte del IBEX 35.

Anteriormente ha trabajado en Arthur Andersen, FCC Construccion, Deutsche Bank M&A y en
RREEF, como Director General. En RREEF participd en operaciones inmobiliarias con un valor
agregado de aproximadamente 4.000 millones de euros, desde inversiones Core hasta Opportunity,
asi como en la posterior gestion de los activos adquiridos.

Asimismo, desempefi6 un papel fundamental en la estructuracion y constitucion de cinco vehiculos
de inversion inmobiliaria para la Peninsula Ibérica y Marruecos, en cooperacion con la divisién de

Private Wealth Management de Deutsche Bank.

Es licenciado en Derecho y en Administracion de Empresas, con especializacion en Finanzas, por
ICADE (E-3).

D. Alvaro Jimeno (representante persona fisica de Pefia Rueda, S.L.)

Cuenta con més de 20 afios de experiencia en el mundo de inversion en capital privado
principalmente. Ha trabajado en Liberbank (ahora Unicaja Banco, S.A.), Ahorro Corporacion
(capital Riesgo), Santander, Mercapital y McKinsey&Co.

Actualmente, como responsable en Unicaja de Participadas Origen Liberbank y su filial Briareo
Gestion ha gestionado una cartera de 200 participaciones y la desinversion de activos por valor
agregado de mas de 500 millones de euros.

Ha desempefiado cargos en Consejos de Administracion en empresas de diversos sectores, tales
como energéticas, seguros, hoteleras, manufactureras y consumo.



Es Ingeniero de Minas por la Universidad Politécnica de Madrid y MBA por INSEAD.

D. Luis Ortego Castafieda (secretario del Consejo)

Licenciado en Derecho por la Universidad de Valladolid. Master en Asesoria Juridica de Empresas
(LLM), L.E. Law School (Madrid). Mediador Civil y Mercantil por la Universidad de Alcala de
Henares.

Luis cuenta con mas de 25 afios de experiencia profesional en despachos nacionales e
internacionales, fundando en el afio 2009 el despacho Ortego & Cameno Abogados. Es especialista
en derecho mercantil e inmobiliario, y por su profundo conocimiento del area de fusiones y
adquisiciones y private equity, ha intervenido en complejos procesos de reestructuracion mercantil
y M&A de grandes grupos empresariales. Asimismo, ha asesorado a importantes empresas de
distribucion.

Es secretario del consejo de administracion de grandes grupos empresariales pertenecientes a
diversos sectores del mercado.

Desde el afio 2006 es profesor del Instituto de Empresa, impartiendo clase en el Méster de Asesoria
Juridica de Empresas (LLM) y en el doble Master de la Abogacia.

Es coautor del libro “La Franquicia”, Editorial Thomson Reuters Aranzadi.

D. David Méndez Garcia (Director Financiero)

Cuenta con mas de 20 afios de experiencia en puestos de direccion financiera en empresas
internacionales, con una experiencia profesional del sector inmobiliario de més de 10 afios.

Anteriormente ha sido Responsable Corporativo de Contabilidad, Fiscal y Auditoria, asi como
Director Financiero para Europa del Este en el grupo de automocion Teknia donde realiz6 su
actividad profesional durante 8 afios y previamente durante 10 afios en el grupo inmobiliario
Maexpa, siendo los ultimos 5 afios el Controller Financiero Internacional.

Ha desempefiado cargos en el Board of Directors y Supervisory Board de distintas empresas
internacionales.

Es Licenciado en Ciencias Empresariales por la Universidad de La Corufia y Master en Direccién
y Gestion (especialidad de Comercio Exterior) por la Universidad de Santiago de Compostela.

Ademas, de acuerdo con la Circular 1/2020, se declara que no existen datos sobre cualquier condena en
relacion con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores; ii) incriminaciones puablicas
oficiales y/o sanciones que involucren a esas personas por parte de autoridades estatutarias o reguladoras
(incluidos organismos profesionales), asi como que tampoco han sido inhabilitados alguna vez por un
tribunal para actuar como miembro de los drganos de administracion de un emisor o para gestionar los
asuntos de algin emisor durante al menos los cinco afios anteriores.



Asimismo, no existe ninguna relacion familiar entre cualquiera de los miembros del 6rgano de
administracién y cualquier alto directivo.

2.18.3.Régimen de retribucién de los administradores y de los altos directivos (descripcién general
que incluira informacidn relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucion basados
en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las
acciones). Importe de la remuneracién pagada. Existencia o no de clausulas de garantia o
"blindaje' de administradores o altos directivos para casos de extincién de sus contratos,
despido o cambio de control

De acuerdo con el articulo 20 de los Estatutos Sociales, los consejeros percibiran una retribucion
que consistira en una asignacion anual fija por el ejercicio de las funciones que les corresponde
desarrollar en virtud de su pertenencia al Consejo de Administracion como 6rgano colegiado de
decision de la Sociedad, asi como, en su caso, a las Comisiones de las que pudieran formar parte.

“Articulo 20.- Remuneracién del cargo

1. Los consejeros percibiran una retribucion que consistird en una asignacion anual fija por el
ejercicio de las funciones que les corresponde desarrollar en virtud de su pertenencia al
Consejo de Administracién como 6rgano colegiado de decision de la Sociedad, asi como, en
su caso, a las Comisiones de las que formen parte.

El importe total de las retribuciones que podra satisfacer la Sociedad al conjunto de sus
consejeros en su condicién de tales no excedera la cantidad que a tal efecto determine la
Junta General de accionistas. La cantidad asi fijada por la Junta se mantendra entretanto
no sea modificada por un nuevo acuerdo de la Junta General de accionistas, de conformidad
con lo dispuesto por la legislacion aplicable.

La determinacion concreta del importe que corresponda a cada uno de los consejeros en su
condicion de tales, la periodicidad y forma de pago, corresponderda al Consejo de
Administracion de acuerdo con, en su caso, la politica de remuneraciones de los consejeros
gue podra ser aprobada por la Junta General. A tal efecto, se podran tener en cuenta los
cargos desempefiados por cada consejero en el propio 6rgano colegiado y su pertenencia y
asistencia a las distintas comisiones.

2. Los consejeros que desarrollen funciones ejecutivas tendrdn derecho a percibir,
adicionalmente, la retribucion que por el desempefio de dichas responsabilidades se prevea
en los contratos celebrados a tal efecto entre cada consejero y la Sociedad.

Dichos contratos se ajustaran a la politica de remuneraciones de los consejeros a aprobar,
en su caso, por la Junta General, que debera contemplar la cuantia de la retribucién fija
anual y su variacion en el periodo al que la politica se refiera, los distintos parametros para
la fijacién de los componentes variables y los términos y condiciones principales de sus
contratos, incluyendo en particular su duracién, indemnizaciones por cese anticipado o
terminacion de la relacién contractual y pactos de exclusividad, no concurrencia post-
contractual y permanencia o fidelizacion.



3. Corresponde al Consejo de Administracion fijar la retribucién de los consejeros por el
desempefio de las funciones ejecutivas y aprobar, con la mayoria legalmente exigible, los
contratos de los consejeros ejecutivos con la Sociedad, que deberan ajustarse a la politica
de remuneraciones aprobada, en su caso, por la Junta General.

4. Ademas del sistema de retribucién previsto en los apartados anteriores, los consejeros
podran tener derecho a ser retribuidos mediante la entrega de acciones, o mediante la
entrega de derechos de opcion sobre ellas 0 mediante retribucion referenciada al valor de
las acciones, siempre y cuando la aplicacion de alguno de estos sistemas de retribucion sea
acordada previamente por la Junta General de accionistas. Dicho acuerdo determinara, en
su caso, el nimero maximo de acciones que se podran asignar en cada ejercicio a este
sistema de remuneracion, el precio de ejercicio o el sistema de calculo del precio de ejercicio
de las opciones sobre acciones, el valor de las acciones que, en su caso, se tome como
referencia y el plazo de duracion del plan.

5. La politica de remuneraciones de los consejeros se ajustara, en su caso, en lo que
corresponda al sistema de remuneraciones previsto en los presentes Estatutos y, en su caso,
en el Reglamento del Consejo de Administracion, tendra el alcance previsto legalmente y se
someterd, en su caso, por el Consejo de Administracion a la aprobacion de la Junta General
de accionistas con la periodicidad que establezca la Ley. La politica de remuneraciones ser4,
en su caso, propuesta al Consejo de Administracion por la Comisién de Nombramientos y
Retribuciones una vez la misma fuera constituida.

6. La Sociedad podra contratar un seguro de responsabilidad civil para sus consejeros en las
condiciones usuales y proporcionadas a las circunstancias de la propia Sociedad. ”

La retribucion total de los consejeros durante el ejercicio 2019 fue de 88.377 euros y durante el
ejercicio 2020 fue de 171.000 euros. Asimismo, en la Junta General Ordinaria de la Sociedad,
celebrada el 26 de junio de 2019, se aprobd una retribucién anual de 10.000 euros a percibir por
cada uno de los consejeros de la Sociedad, correspondiente al ejercicio 2019, asi como la
suscripcion por parte de la Sociedad de un seguro de responsabilidad civil a favor de cada uno de
ellos. Respecto a la retribucion percibida por los consejeros de la Sociedad durante el ejercicio
2020, la misma no fue objeto de aprobacién por parte de la Junta General de la Sociedad, de manera
que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 20 de los Estatutos Sociales, continla vigente
el importe maximo de la retribucién a percibir por los consejeros que fue aprobada por la Junta
General de la Sociedad en 2019.

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no tiene contratos de alta direccion, ni
establecidos, a favor de consejeros, sistemas de retribucién basados en la entrega de acciones,
opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones. Asimismo, durante el
ejercicio 2020, no se ha realizado ninguna aportacién en concepto de fondos o planes de pensiones
a favor de antiguos o actuales miembros del érgano de administracién y alta direccion de la
Sociedad. De la misma forma, no se han contraido obligaciones por estos conceptos durante el
afio.

No existen clausulas de blindaje sobre los administradores de la Sociedad.



Régimen de retribucién de los altos directivos

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no tiene contratos de alta direccion en
los términos del Real Decreto 1382/1985, de 1 de agosto, por el que se regula la relacion laboral
de caréacter especial del personal de alta direccion.

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

La participacion total (tanto directa como indirecta) en el capital social de la Sociedad de las
personas que forman parte de los drganos de administracion, de gestion y alta direccién es de un
66,79% a fecha del presente Documento Informativo. A continuacion, se muestra una tabla
resumen de los consejeros y directivos de la Sociedad que, directa o indirectamente, ostentan una
participacién en el capital social de la Sociedad

_ % participac. % participac. indirecto Total %
Consejeros . e
directo participacion
D. Ignacio Francisco Mencos Valdés Presidente - 4,200% (a través de El 4,200%
Arverjal, S.L.)
D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando Vocal y C. - 1,820% (a través de 1,820%
Delegado Atalaya Inversiones

Financieras, S.L.)
D. Vicente Gdmez de la Cruz Vocal y - 3,510% (a través de 3,510%
Vicesecretario Atalaya Inversiones

Financieras, S.L.)

D. Marino Medina Martinez Vocal 0,871% - 0,871%
Royo Wood, S.L. (D. Santiago Royo L6pez) Vocal 1,757% - 1,757%
Atalaya Inversiones Financieras, S.L. (D. Vocal 16,207% 16,207%
Guillermo de la Puerta Olabarria) ’
Eurozasa, S.L. (Dfila. Concepcién Diaz Vocal 4,750% 4,750%
Guerrero) ’
Amitron, S.L. (D. Miguel Hernando Vocal 2,277% 2,277%
Martinez) ’
Kenvest Restoration, S.L. (D. Daniel de la Vocal 1,078% 1,078%
Pedraja Yllera) ’
Suarlopez, S.L. (D. Luis Francisco Suarez Vocal 0,774% 0,774%
Lopez) )
Merlin Properties SOCIMI, S.A. (D. Miguel Vocal 29,541% 29,541%

Ollero Barrera, Francisco Rivas y Daniel -

Gonzélez)
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2.18.5.Conflicto de intereses de los 6rganos de administracién, de gestion y de la alta direccién

La Sociedad ha realizado operaciones con partes vinculadas y podria seguir haciéndolo en el
futuro, de acuerdo con el apartado 2.16 del presente Documento Informativo. En caso de que
dichas operaciones no se realicen en condiciones de mercado, favoreciendo los intereses de sus
principales accionistas y otras partes vinculadas, podria afectar negativamente a la situacion
financiera, resultados o valoracidon de la Sociedad. Ademas, podrian existir posibles conflictos de
interés que corresponden a los miembros del Consejo de Administracion de Silicius que también
forman parte del equipo directivo de Mazabi Gestion S.L. (es decir, Vicente Gémez de la Cruz,
Juan Antonio Gutiérrez y Guillermo de la Puerta) y también los conflictos de interés
correspondientes a Francisco Rivas Gonzalez (Merlin Retail, S.L.U.), Daniel Gonzalez Martinez
(La Vital Centro Comercial y De Ocio, S.L.U.) y Miguel Ollero Barrera (Merlin Properties Socimi,
S.A) y que todos estos conflictos se encuentran identificados en los apartados 1.3. y 2.23. del
presente Documento Informativo.

2.19. Empleados. Numero total; categorias y distribucion geografica.

Al 31 de diciembre de 2019 y 2020 la plantilla Silicius, distribuida por categorias, es la siguiente:

. A 31 de diciembre de A 31 de diciembre de
Categorias
2020
Directivos 1 1
Titulados superiores 5 1
Administrativos y otros 7 5
13 7

La distribucién por sexos a 31 de diciembre de 2019 fue la siguiente:

31 de diciembre de 2019

Categorias Hombres Mujeres
Directivos 1 - 1
Titulados superiores 1 - 1
Administrativos y otros 3 2 5
5 2 7

La distribucion por sexos a 31 de diciembre de 2020 es la siguiente:

31 de diciembre de 2020

Categorias Hombres Mujeres Total
Directivos 1 - 1
Titulados superiores 2 3 5
Administrativos y otros 4 3 7

7 6 13

Documento Informativo de Incorporacién al Mercado de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. Septiembre 2021 183



Ubicacion de la plantilla:

La sociedad mantiene abiertos varios centros de trabajo siendo Madrid donde se ubica la oficina central (6
empleados a 30 de junio del 2021). Asimismo, cuenta con empleados distribuidos en los centros comerciales La
Fira en Tarragona (4 empleados a 30 de junio del 2021), Thader en Murcia (1 empleado a 30 de junio), Santander
(1 empleado a 30 de junio del 2021) y CC Bahia Plaza en Cadiz (3 empleados a 30 de junio del 2021).

No ha habido empleados con ningln grado de discapacidad durante el periodo desde el 1 de enero de 2019 al 31
de diciembre de 2020.

Durante el ejercicio 2021 la plantilla de Silicius no ha sufrido modificaciones significativas. No obstante, la
misma puede ser ajustada dentro de la evolucidn natural del sector y las normativas vigentes, asi como en el
marco del cumplimiento del régimen SOCIMI. En este sentido sefialar que a la fecha del presente Documento
Informativo no se prevén modificaciones significativas en las respectivas plantillas de cada una de las sociedades
que forman parte del Grupo.

2.20. Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por tales
aquellos que tengan una participacion, directa o indirectamente, igual o superior al 5% del capital,
incluyendo nimero de acciones y porcentaje sobre el capital.

A fecha del presente Documento Informativo, Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. cuenta con cuarenta y
tres (43) accionistas. La Sociedad cuenta con cuatro (4) accionistas con participacion directa superior al
5% del capital social, con una participacién valorada, aproximadamente, en 416.902.332 euros y con tres
(3) accionistas con participacion indirecta superior al 5% del capital social, con una participacion
valorada, aproximadamente, en 136.262.562,58 euros. A fecha del presente Documento Informativo,
Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. cuenta con 9.760 acciones en autocartera.

A continuacién, se muestra la tabla resumen de los accionistas de la Sociedad, especificando aquellos con
una participacion directa superior al 5%:

Accionista Ndmero de acciones % participacion directa
Merlin Properties SOCIMI, S.A. 10.667.817 29,541%
El Arverjal, S.L. 7.481.989 20,719%
Atalaya Inversiones Financieras, S.L. 5.852.720 16,207%
Midamarta, S.L.U. 3.069.054 8,499%
39 accionistas minoritarios 9.030.889 25,008%
Autocartera 9.760 0,027%

Total 36.112.229 100%

A continuacion, se muestra la tabla resumen de los accionistas de la Sociedad, especificando aquellos con
una participacién indirecta superior al 5%:



Accionista % participacion indirecta

Carrinsa S.L. (a través de Atalaya Inversiones Financieras, S.L.) 8,758%
Banco Santander S.A. (a través de Merlin Properties SOCIMI, S.A..) 7,245%
Unicaja Banco, S.A.(a través de Midamarta, S.L.U.) 8,499%

Total 24,502%

2.21. Declaracion sobre el Capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad en su sesion del 26 de agosto de 2021 declara que, tras
realizar un analisis con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante (Working Capital)
suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacion al
segmento BME Growth de MTF Equity. Resaltar que, a efectos de dicha suficiencia, no se ha
contemplado la posible recompra de acciones de Merlin (tramo A) derivado del compromiso de liquidez
dispuesto en el Acuerdo de Accionistas descrito en el apartado 4 del presente Documento Informativo
(asimismo, ver riesgo reflejado en el apartado 2.23.2 del presente Documento Informativo).

2.22. Declaracion sobre la estructura organizativa de la Compafiia

El Consejo de Administracién de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura organizativa
y un sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la
Circular 3/2020 de BME Growth sobre la informacién a suministrar por empresas incorporadas a
negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (ver Anexo VI del presente Documento
Informativo).

2.23. Factores de riesgo

El negocio vy las actividades de Silicius estan condicionados tanto por factores intrinsecos, exclusivos del
mismo, tal como se describe a lo largo de este Documento Informativo, como por determinados factores
exdgenos que son comunes a cualquier empresa de su sector. Es por ello que antes de adoptar cualquier
decision de inversion en acciones de la Compariia, ademas de toda la informacion expuesta, deben tenerse
en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran a continuacion en este apartado 2.23 y la informacion
publica de la Sociedad que esté disponible en cada momento. Si cualquiera de los riesgos descritos se
materializase, el negocio, los resultados y la situacién financiera y patrimonial del Emisor podrian verse
afectados de modo adverso y significativo. Asimismo, debe tenerse en cuenta que los mencionados
riesgos podrian tener un efecto adverso en el precio de las acciones de Silicius, lo que podria conllevar
una pérdida parcial o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados no son los Unicos a los que Silicius podria tener que hacer frente. Hay otros riesgos
que, por su mayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en este apartado. Ademas, podria
darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados como relevantes,
pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica
o patrimonial de la Compafiia y a la valoracion de la Sociedad.

Los inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversion en acciones de Silicius es adecuada para
ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacion contenida en el presente
Documento Informativo. En consecuencia, los posibles inversores en acciones del Emisor deben leer



cuidadosamente esta seccidn junto con el resto del Documento Informativo. Igualmente se recomienda a
los inversores potenciales que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales antes de llevar a
cabo cualquier inversion, en relacion con las acciones de Silicius.

2.23.1 Riesgos operativos y del sector

Riesgos derivados de la gestion por parte del Gestor

Los activos inmobiliarios propiedad de Silicius (tanto de manera directa como indirecta a través de sus
sociedades participadas), se encuentran gestionados por la sociedad Mazabi Gestién, S.L., en virtud del
Contrato de Gestion, de fecha 27 de septiembre de 2019, detallado en el apartado 2.6 del presente
Documento Informativo. En consecuencia, la marcha de la Sociedad, sus activos y sus resultados
dependera de la actuacion del Gestor y, mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio a la hora
de identificar, seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones adecuadas. No obstante, pese a la
experiencia del Gestor no existe garantia de que éste vaya a tener éxito a la hora de ejecutar los objetivos
de inversién de la Sociedad y/o la estrategia establecida para la misma, ni en la situacion de mercado
actual ni en el futuro, ni, en Gltima instancia que sea capaz de crear una cartera que genere rendimientos
atractivos para los inversores. Asimismo, la Sociedad depende de la capacidad del Gestor para definir una
estrategia de inversion exitosa en los términos previstos en el Contrato de Gestion y, en Ultima instancia,
de su capacidad para crear una cartera de inversion inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas.
En este sentido, no puede asegurarse que el Gestor vaya a cumplir satisfactoriamente los objetivos de
inversion marcados por la Sociedad. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte del Gestor (o de cualquier otra sociedad
gestora que pueda sustituirle en el futuro) podria tener un efecto negativo significativo en el negocio, las
perspectivas, los resultados o la situacion econdmico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

Conforme al Contrato de Gestion, el Gestor debera disponer, en todo momento, de los medios humanos
para la adecuada prestacion de los servicios. Aungque el Gestor serd responsable de contratar a
profesionales con amplia experiencia en el mercado inmobiliario y que sean competentes y cualificados
para la prestacion de los servicios, puede existir cierto riesgo de que dichos empleados no presten los
servicios con niveles de calidad 6ptimos o conforme a los estandares previstos en el mencionado Contrato
de Gestién. Esto conllevaria un impacto negativo en el negocio, las perspectivas y los resultados de
Silicius. No obstante, ciertas decisiones relevantes de la Sociedad necesitan la aprobacion previa del
Consejo de Administracién de Silicius (ver apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo).

Riesgo asociado a la COVID-19

La aparicion del Coronavirus COVID-19 en China en diciembre de 2019 y su expansion global a un gran
ntmero de paises (incluido Espafia), motivo que el 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la
Salud elevase la situacién de emergencia de salud puablica ocasionada por el brote virico a pandemia
internacional. Para hacer frente al impacto econdmico y social de la COVID-19, el Gobierno de Espafia
procedio, entre otras medidas, a la declaracion del estado de alarma mediante la publicacion del Real
Decreto 463/2020, de 14 de marzo, que fue levantado el 1 de julio de 2020, y a la aprobacion de una serie
de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social de la COVID-19,
mediante, entre otros, el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo. El estado de alarma posteriormente
declarado por el Gobierno de Espafia mediante el Real Decreto 926/2020, de 25 de octubre, fue aprobado



inicialmente hasta el 9 de noviembre de 2020, y prorrogado hasta 9 de mayo de 2021 mediante el Real
Decreto 956/2020, de 3 de noviembre.

Si bien una vez concluido el estado de alarma se levantaron muchas de las restricciones, sigue existiendo
una gran incertidumbre sobre su impacto a medio y largo plazo en la actividad econdmica local y mundial,
y las consecuencias van a depender en gran medida de la evolucion y extension de la pandemia en los
préximos meses, la aparicion de nuevas cepas, asi como del ritmo de vacunacion mundial. En Espafia, los
datos publicados confirman el impacto derivado de la Covid-19, no so6lo en lo que respecta a la actividad
econdmica, sino también al empleo. Actualmente, dichas restricciones se han flexibilizado pero contindan
aplicandose, aunque de manera dispar, en algunos territorios de Espafia, si bien la evolucion de la
pandemia en Espafia hace impredecible las futuras restricciones que, en su caso, puedan adoptarse, asi
como el impacto que las mismas pudieran tener sobre el negocio de la Sociedad.

A raiz de la situacion descrita en el parrafo anterior, el sector en el que se desarrolla el negocio de la
Sociedad podria experimentar, en términos generales, (i) una reduccion de los niveles de ocupacién de
los inmuebles, y (ii) un aumento de los costes de mantenimiento debido a las nuevas medidas de higiene
y desinfeccién requeridas para mitigar en la medida de los posible nuevos contagios. Estos hechos podrian
tener un impacto material adverso en (i) la solvencia de los arrendatarios con los que Silicius y/o las
sociedades participadas tienen suscrito contratos de arrendamiento; (ii) la duracién de los contratos de
arrendamiento firmados con los arrendatarios pudiendo dar lugar a la resolucién anticipada de los mismos,
(iii) la ausencia de generacion de renta variable acordada en dichos contratos de arrendamiento; y (iv) la
identificacion de nuevas oportunidades de inversién, especialmente en cuanto a su capacidad de alcanzar
los objetivos de retornos marcados por la Sociedad.

Teniendo en consideracion la complejidad de los mercados a causa de la globalizacién de los mismos y
la ausencia, por el momento, de un tratamiento médico 100% eficaz contra el virus, las consecuencias
para las operaciones de la Sociedad son inciertas y van a depender en gran medida de la evolucion y
extension de la pandemia en los proximos meses, especialmente en el territorio espafiol donde la Sociedad
opera, asi como de la capacidad de reaccion y adaptacion de todos los agentes econdmicos impactados.
En consecuencia, si el impacto del virus se agrava mas o resulta sostenerse en el tiempo, puede tener un
efecto sustancialmente negativo, tanto a corto como a largo plazo, en el negocio, los resultados, las
perspectivas, la situacion econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad asi como en la valoracion
de los activos inmobiliarios de Silicius.

Durante el afio 2020, en el periodo afectado por el COVID desde el mes de abril, se ha producido en el
Grupo una caida de las ventas del 20% en relacion a las estimaciones previas para este periodo.
Adicionalmente, el resultado operacional del ejercicio 2020 a nivel consolidado, se ha visto
negativamente impactado por esta situacion coyuntural provocada por el Covid, que ha provocado un
ajuste en el Valor Razonable de las Inversiones Inmobiliarias de 24.674 miles de euros. Este hecho no se
considera recurrente y se estima que se revertira en los siguientes ejercicios impactando positivamente en
el resultado.

Las distintas negociaciones y acuerdos alcanzados con los inquilinos, sustentado en la diversificacién de
los inmuebles y en la calidad de los mismos, asi como en las actuaciones llevadas a cabo por el Grupo
han logrado que no se haya producido un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y
situacion financiera del Grupo.



La situacién actual de los principales activos inmobiliarios propiedad de Silicius y/o de sus sociedades
participadas se describen en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.

Conflicto de interés con la sociedad gestora y accionistas y miembros del Consejo de Administracién de
la Sociedad

Tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, la gestion de activos de
la Sociedad es realizada por la sociedad Mazabi Gestion, S.L., la cual es parte vinculada de Mazabi Latam,
S.L., accionista de la Sociedad con una participacién del 0,092%.

Adicionalmente, D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando, que ostenta el cargo de vocal del Consejo de
Administracién y de Consejero Delegado de la Sociedad, ocupa idénticos cargos en Mazabi Gestién, S.L.
D. Vicente Gémez de la Cruz, que ocupa el cargo de vocal y Vicesecretario del Consejo de
Administracién de la Sociedad, ostenta también cargo de Presidente en Mazabi Gestion, S.L. Por su parte,
D. Guillermo de la Puerta Olabarria, accionista de la Sociedad con una participacion del 0,002% y
representante de la entidad Atalaya Inversiones Financieras, S.L., accionista también con una
participacion del 16,207% y miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad, es asimismo
Consejero y CFO de Mazabi Gestion, S.L.

En este sentido, en fecha 27 de septiembre de 2019, la Junta General Extraordinaria de Socios de la
Sociedad aprobo, entre otros, el siguiente acuerdo de dispensa a algunos consejeros para el desarrollo de
otras actividades, de conformidad con el articulo 230 de la Ley de Sociedades de Capital, bien por tratarse
de consejeros que ocupan a su vez idénticos cargos en Mazabi Gestion, S.L. o bien por tratarse de
vehiculos de inversion patrimonial que realizan inversiones inmobiliarias directas cuyos intereses podrian
entrar en conflicto con los intereses de la Sociedad:

“Por parte del Presidente se informa a los socios acerca de las posibles situaciones de conflicto de interés
en que pueden incurrir los consejeros D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando, D. Ignacio Francisco
Mencos Valdés, D. Vicente Gomez Cruz, ROYO WOOD, S.L., CARRINSA, S.L., EUROZASA, S.L.,
SUARLOPEZ, S.L., y KENVEST RESTORATION, S.L., al desarrollar actividades que pudieran llegar a
suponer una competencia efectiva, actual o potencial a la sociedad.

Asimismo, se informa a los socios de la condicion de D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando como
Consejero Delegado de la mercantil MAZABI GESTION, S.L., con la que la Sociedad ha suscrito un
contrato de gestién.

Una vez han sido aclaradas todas las cuestiones formuladas por parte de los socios, el Presidente somete
a votacion de los socios el otorgamiento de la dispensa a la que hace referencia el art. 230 de la Ley de
Sociedades de Capital.

Acto seguido, los socios acuerdan por unanimidad el conflicto de interés y la obligacién de no concurrir
de D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando, D. Ignacio Francisco Mencos Valdés, D. Vicente Gomez Cruz,
ROYO WOOD, S.L., CARRINSA, S.L., EUROZASA, S.L., SUARLOPEZ, S.L., y KENVEST
RESTORATION, S.L. en el desempeiio de su cargo como consejeros de la sociedad “SILICIUS
INMUEBLES EN RENTABILIDAD SOCIMI, S.L.”, aprobandose también por unanimidad la dispensa al
establecimiento de una relacion de servicios y otra con la sociedad a través de otra mercantil en la que

’

participen o tengan cargos en el organo de administracion.’



Desde el punto de vista fiscal, Mazabi Gestidn actla como sociedad gestora de Silicius, no encontrandose
vinculada en estrictos términos fiscales a la misma (participacion igual o superior directa o indirecta de,
al menos, el 25%). No obstante, si tiene capacidad de influir en las decisiones de Silicius a través de
diversos directivos en su Consejo de Administracion y con el derecho a proponer nuevos consejeros. Si a
este hecho se le une la dependencia funcional de Silicius, resulta conveniente, tal y como viene haciendo
la compafiia hasta la fecha, el tratamiento de Mazabi Gestion como parte vinculada a efectos fiscales para,
de este modo, verificar que las transacciones entre ambas partes se realizan conforme al principio de valor
de mercado. Todo ello, con la finalidad de salvaguardar los intereses legitimos tanto de la Administracion
Tributaria como de los actuales y futuros inversores/accionistas.

Riesgo de posibles situaciones de conflicto de interés por influencia del accionista mayoritario

Merlin Properties SOCIMI, S.A. es el accionista mayoritario con una participacién del 29,541% en la
Sociedad.

Por tanto, los intereses del accionista mayoritario podrian diferir de los del resto de accionistas, de manera
que el accionista mayoritario podria llevar a cabo acciones corporativas y de gestion que podrian entrar
en conflicto con los intereses de otros accionistas y potenciales accionistas de la Sociedad. No se puede
asegurar que los intereses de Merlin coincidan con los intereses de los futuros compradores de las acciones
de la Sociedad o que oriente sus decisiones a la creacion de valor por parte de la Sociedad.

Conflicto de interés con alguno de los miembros del Consejo de Administracién

D. Miguel Ollero Barrera, representante persona fisica de Merlin Properties SOCIMI, S.A., accionista y
miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad, es asimismo miembro del Consejo de
Administracién de la propia Merlin Properties SOCIMI, S.A. en condicion de consejero ejecutivo.

En consecuencia, en su doble condicion de miembro del Consejo de Administracién de otra sociedad con
similar objeto social y representante persona fisica de un miembro del Consejo de Administracion de la
Sociedad, podria llevar a cabo actividades corporativas y de gestion que pudiesen entrar en conflicto con
los intereses de la Sociedad o con los de otros potenciales accionistas 0 miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad.

Por su parte, las sociedades Merlin Retail, S.L.U. y La Vital Centro Comercial y de Ocio S.L.U.,
participadas al 100% por Merlin Properties SOCIMI, S.A., son asimismo miembros del Consejo de
Administracién de Silicius, por lo que en su doble condicién de miembros del Consejo de Administracion
de Silicius y de sociedades integramente participadas por Merlin Properties SOCIMI, S.A., la cual tiene
similar objeto social que Silicius, podrian llevar a cabo actividades corporativas y de gestion que pudiesen
entrar en conflicto con los intereses de la Sociedad o con los de otros potenciales accionistas 0 miembros
del Consejo de Administracion de la Sociedad.

Ciclicidad del sector

El sector inmobiliario estd muy condicionado por el entorno econémico-financiero y politico existente.
Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupacion y las rentas obtenidas dependen,
entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de inmuebles existente, la inflacién, la tasa de crecimiento
econdmico, la legislacion o los tipos de intereés.



Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las actividades,
resultados y situacion financiera de la Sociedad.

Concentracion significativa de clientes

A 31 de diciembre de 2020, el 31,67 % de los ingresos provenian de 5 clientes con los que la Sociedad
tiene firmados distintos contratos de arrendamiento sobre los activos inmobiliarios. Si dichos inquilinos
atravesaran circunstancias financieras desfavorables que les impidiesen atender a sus compromisos de
pago debidamente, dicha circunstancia podria tener un efecto negativo en la situacion financiera,
resultados y en la valoracion de la Sociedad. Resaltar que la Compafiia cuenta con una gran diversificacion
de clientes que a 31 de diciembre de 2020 ascendi6 a 248.

Riesgo derivado del resultado desfavorable de los litigios que afectan al Emisor

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad es parte demandada de determinados litigios
con terceros cuya cuantia total es de aproximadamente 628.000 euros (ver apartado 2.12.5 del presente
Documento informativo). En consecuencia, el riesgo que podria derivarse para Silicius del resultado
desfavorable de dichos litigios podria ascender, en su caso, a un maximo de 628.000 euros, mas las costas
y gastos que pudieran corresponder.

En el supuesto de que se produjesen resoluciones desfavorables para la Sociedad en el marco de los
distintos procedimientos judiciales, afectaria o podria afectar negativamente a la situacién financiera,

resultados, patrimonio neto o valoracién de Silicius.

Nivel de endeudamiento y riesgo de tipo de interés

A 31 de diciembre de 2020 y segun las cuentas anuales consolidadas auditadas, la Sociedad tiene una
deuda financiera bruta de 219.880 miles de euros, devengando intereses variables y fijos (232.004 miles
de euros con el avance a 30 de junio de 2021). A dicha fecha, el importe dispuesto de estos contratos de
financiacion con interés variable asciende a 159.393 miles de euros y a tipo fijo asciende a 60.487 miles
de euros.

A 31 de diciembre de 2020 el ratio Loan to Value de la Sociedad ascendia a 28,51% (29,51% con el
avance a fecha 30 de junio de 2021). Los covenants acordados en los contratos de financiacion aparecen
detallados en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo. Estos covenants son normalmente
un Ratio de Cobertura del Servicio de Deuda y un Loan to Value asociado tanto al proyecto que se financia
como de forma global. En el caso que la Sociedad no pudiera cumplir con sus respectivos covenants en
plazo, se situaria en un supuesto de incumplimiento que podria llevar aparejada la resolucién anticipada
de los respectivos contratos, el vencimiento de sus obligaciones de pago y/o la ejecucion de las garantias
otorgadas para cada una de ellas.

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no fueran
suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento afectaria
negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion de Silicius.

En el contexto de los citados préstamos con garantia hipotecaria que tiene actualmente suscritos el Emisor,
asi como determinadas filiales, (i) existen determinados préstamos que incluyen clausulas de cambio de



control en virtud de las cuales la entidad financiera en cuestion podra dar por resuelto el préstamo de
manera anticipada en el supuesto de cambio de control del Emisor o de la sociedad filial en los términos
del articulo 42 del Cddigo de Comercio, y (ii) el contrato de préstamo suscrito con Caixabank, S.A., por
importe de 10.001.710 euros de principal, finaliza el 1 de diciembre de 2021. Todo ello, en caso de
producirse las anteriores circunstancias, afectaria o podria afectar negativamente a la situacién financiera,
resultados, patrimonio neto o valoracion de Silicius.

Riesgo de ejecucién de las hipotecas existentes sobre los activos inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo, Silicius tiene hipotecados 24 activos inmobiliarios
destinados al arrendamiento. La deuda hipotecaria asciende a un total de 162.306 miles de euros a 31 de
diciembre de 2020. En caso de que Silicius incumpla las obligaciones contractuales de dichos préstamos
hipotecarios, las entidades financieras podrian ejecutar las garantias, afectando negativamente a la
situacion financiera, resultados, patrimonio neto o valoracién de Silicius. El detalle de los préstamos
hipotecarios a 31 de diciembre del 2020 se especifica en el apartado 2.6.1 del presente Documento
Informativo.

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

negativamente a la situacion financiera, resultados, patrimonio neto o valoracion de Silicius.

Riesgo derivado de las licencias y certificados de eficiencia energética de los inmuebles

Para la tenencia y explotacién de sus activos, la Sociedad y/o sus inquilinos estan obligados a obtener
ciertas licencias, certificados, permisos o autorizaciones (tales como licencias de obras, primera
ocupacion, actividad o apertura) para, entre otras cuestiones, llevar a cabo la implantacion y realizacion
de sus actividades, la realizacion de obras de remodelacion y/o ampliacién, cambios de uso,
regularizaciones en curso asi como la adaptacion de los activos a la normativa urbanistica y sectorial que
fuese de aplicacion.

La falta de otorgamiento, el retraso en la obtencién o el incumplimiento de las licencias pertinentes o de
los certificados de eficiencia energética podria afectar a la valoracién de un activo e incluso dar lugar,
llegado el caso, a sanciones y/o, en casos muy extremos, a la ordenacién por parte de la correspondiente
administracion publica del cierre de la actividad llevada a cabo en los activos, lo que podria tener un
efectivo negativo en las operaciones, situacion financiera, proyecciones, resultados y en la valoracién de
la Sociedad.

Riesgo de competencia

Las actividades en las que opera Silicius se encuadran en un sector competitivo en el que operan otras
compafiias especializadas, nacionales e internacionales, que movilizan importantes recursos humanos,
materiales, técnicos y financieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el conocimiento local de cada
mercado son factores clave para el desempefio exitoso de la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que Silicius compite pudieran disponer de mayores
recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; o mas experiencia 0 mejor conocimiento de los



mercados en los que opera o pudiera operar en el futuro, y pudieran reducir las oportunidades de negocio
de Silicius.

La elevada competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de inmuebles 0 a
una disminucidn de los precios.

Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos momentos, la
adquisicion de activos en términos favorables para el Emisor. Asimismo, los competidores del Emisor
podrian adoptar modelos de negocio de alquiler, de desarrollo y adquisicion de inmuebles similares a los
del Emisor. Todo ello podria reducir sus ventajas competitivas y perjudicar significativamente el
desarrollo futuro de sus actividades, los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser menos liquidas que las de caracter mobiliario. Por
ello, en caso de que Silicius quisiera desinvertir parte de su cartera de activos, podria ver limitada su
capacidad para vender en el corto plazo o verse obligado a reducir el precio de realizacion.

La iliquidez de las inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la composicién de su cartera
inmobiliaria a posibles cambios coyunturales obligando a Silicius a quedarse con activos inmobiliarios
maés tiempo del inicialmente proyectado.

Incumplimiento de los contratos de arrendamiento

En caso de incumplimiento de los arrendatarios de sus obligaciones de pago de las rentas debidas a Silicius
bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la recuperacién del inmueble y su disponibilidad
para destinarlo de nuevo al alquiler podria demorarse hasta conseguir el desahucio judicial del inquilino
incumplidor. Todo ello podria afectar negativamente al negocio, los resultados y la situacion financiera
de la Sociedad.

Riesgos derivados de reclamaciones de responsabilidad y de cobertura insuficiente bajo los sequros

Silicius esta expuesta a reclamaciones sustanciales de responsabilidad por incumplimientos contractuales,
incluyendo incumplimientos por error u omision de la propia Sociedad o de sus profesionales en el
desarrollo de sus actividades. Asimismo, los activos inmobiliarios que adquiera la Sociedad estan
expuestos al riesgo genérico de dafios que se puedan producir por incendios, inundaciones u otras causas,
pudiendo la Sociedad incurrir en responsabilidad frente a terceros como consecuencia de dafios
producidos en cualquiera de los activos de los que Silicius fuese propietario.

Los seguros que se contraten para cubrir todos estos riesgos, si bien se entiende que cumplen los
estandares exigidos conforme a la actividad desarrollada, podrian no proteger adecuadamente al Emisor
de las consecuencias y responsabilidades derivadas de las anteriores circunstancias, incluyendo las
pérdidas que pudieran resultar de la interrupcion del negocio.

Si el Emisor fuera objeto de reclamaciones sustanciales, su reputacion y capacidad para la prestacion de
servicios podrian verse afectadas negativamente. Asimismo, los posibles dafios futuros causados que no
estén cubiertos por los seguros contratados por Silicius, que superen los importes asegurados, que tengan



franquicias sustanciales, 0 que no estén moderados por limitaciones de responsabilidad contractuales,
podrian afectar negativamente a los resultados de explotacién y a la situacion financiera de la Sociedad.

Riesgo de reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversion, tales como que el
rendimiento de la inversién sea menor que el esperado o que las estimaciones o valoraciones realizadas
puedan resultar imprecisas o incorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos podria reducirse o verse afectado negativamente en
determinados casos como, por ejemplo, en el caso de que varien las rentabilidades esperadas de los activos
o de evoluciones adversas desde un punto de vista macroecondmico o incluso de incertidumbre politica.

En consecuencia, aunque las cuentas anuales de la Sociedad sean auditadas anualmente y sus estados
financieros intermedios sean revisados de manera semestral, se realicen trabajos de due diligence legal y
fiscal en cada una de las adquisiciones que lleve a cabo la Sociedad, asi como valoraciones periddicas
(las cuales la Sociedad no se compromete a publicar a excepcidn de la valoracién anual exigida por BME
Growth) y estudios de mercado de manera regular, verificaciones de los requerimientos legales y técnicos,
no se puede asegurar que, una vez adquiridos los activos inmobiliarios, no pudieran aparecer factores
significativos desconocidos en el momento de la adquisicion, tales como limitaciones impuestas por la
ley o de tipo medioambiental, o que no se cumplan las estimaciones con las que se haya efectuado su
valoracidn. Esto podria dar lugar a que el valor de sus activos pudiera verse reducido y podria ocasionar
un impacto material adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

Falta de liguidez para la satisfaccién de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependerén de la existencia de
beneficios disponibles para la distribucién y de caja suficiente. Ademas, existe un riesgo de que la
Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja para cumplir, dinerariamente, con los requisitos
de distribucion de dividendos previstos en el régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja,
la Sociedad podria verse obligada a satisfacer dividendos en especie o0 a implementar algln sistema de
reinversion de los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacion adicional, lo que incrementaria sus costes
financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacion para el acometimiento de nuevas inversiones
y ello podria tener un efecto material adverso en el negocio, condiciones financieras, resultado de las
operaciones y expectativas de la Sociedad.

Los Estatutos Sociales contienen obligaciones de indemnizacion por parte de aquellos accionistas de la
Sociedad que con una participacion igual o superior al 5% cuya tributacidn, en su respectiva jurisdiccion
sobre los dividendos recibidos sea inferior a un tipo del 10%, a favor de la Sociedad con el fin de evitar
que el potencial devengo del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto
negativo en los resultados de la Sociedad. Este mecanismo de indemnizacion podria desincentivar la
entrada de determinados inversores. En concreto, de acuerdo con los Estatutos Sociales, la Sociedad
tendré derecho a deducir una cantidad equivalente a los costes fiscales incurridos por el pago realizado a
dichos accionistas que, como consecuencia de la posicion fiscal, den lugar al devengo del gravamen
especial.



Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepcion del dividendo vy,
en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién prevista en los Estatutos Sociales (gravamen especial),
incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida alguna por parte de la Sociedad. Asimismo, el
pago de dividendos en especie (0 la implementacién de sistemas equivalentes como la reinversién del
derecho al dividendo en nuevas acciones) podria dar lugar a la dilucién de la participacién de aquellos
accionistas que percibieran el dividendo de manera monetaria.

2.23.2 Riesgos ligados a las acciones

Riesgo asociado a la valoracién

En la valoracidn de las acciones de la Sociedad, el Consejo de Administracidn de la Sociedad ha tomado
en consideracion el informe de valoracion de las acciones de Gloval a 30 de junio de 2021. Para la fijacion
de dicho precio, la Sociedad ha contemplado hipotesis relativas, entre otras, al grado de ocupacidn de los
inmuebles, la futura actualizacién de las rentas y la rentabilidad de salida estimada, con las que un
potencial inversor podria no estar de acuerdo. En caso de que los elementos subjetivos empleados en el
calculo evolucionaran negativamente, la valoracion de los activos de Silicius seria menor y
consecuentemente podria verse afectada la situacion financiera, los resultados o la valoracién de la
Sociedad.

Riesgo derivado del compromiso de liquidez en favor de Merlin Properties SOCIMI, S.A. en virtud del
Acuerdo de Accionistas

De conformidad con el Acuerdo de Accionistas, y tal y como se describe en detalle en el apartado 4 del
presente Documento Informativo (“Otras informaciones de interés”), los accionistas de la Sociedad
acordaron el reconocimiento de un compromiso de liquidez en beneficio de Merlin Properties SOCIMI,
S.A. respecto a la totalidad de las acciones de la Sociedad recibidas por Merlin Properties SOCIMI, S.A.
como consecuencia de las aportaciones de activos que se realicen a la Sociedad.

En este contexto, Merlin Properties SOCIMI, S.A. es titular actualmente de 10.667.817 acciones
representativas del 29,541% del capital social de la Sociedad, de manera que, en el supuesto de ejercicio
por parte de dicho accionista de su compromiso de liquidez conforme a lo dispuesto en el Acuerdo de
Accionistas, la Sociedad podria estar obligada a adquirir dichas acciones.

En el caso de que la Sociedad tuviera que hacer frente a dicha compra y adquisicién de acciones, el pago
del precio acordado podria afectar negativamente a la situacion financiera, resultados, patrimonio neto o

valoracion de Silicius.

Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacién en un mercado multilateral por lo que
no existen garantias respecto al volumen de contratacion que alcanzaran las acciones ni de su nivel de
liquidez. Los potenciales inversores deben tener en cuenta que puede resultar dificil encontrar liquidez a
su inversion en la Sociedad, asi como que el valor de su inversion puede aumentar o disminuir.



Evolucién de la cotizacién

Los mercados de valores, a la fecha del presente Documento Informativo tienen una elevada volatilidad,
fruto de la coyuntura que atraviesa la economia, lo que podria tener un impacto negativo en el precio de
las acciones de la Sociedad.

Factores tales como fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios en las recomendaciones de
los analistas y en la situacion de los mercados financieros espafioles o internacionales, asi como
operaciones de venta de los principales accionistas de la Sociedad, podrian tener un impacto negativo en
el precio de las acciones de la Sociedad.

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversion en la Sociedad puede
aumentar o disminuir y que el precio de mercado de las acciones puede no reflejar el valor intrinseco de

ésta.

Free-float limitado

A fecha del presente Documento Informativo, 39 accionistas con una participacién en el capital inferior
al 5% son propietarios de 9.030.889 acciones, que representan un 25,008% del capital social de Silicius
con un valor total estimado de mercado de aproximadamente 139 millones de euros. No obstante, aunque
se estima que las acciones de la Sociedad tendran una reducida liquidez, con objeto de cumplir con los
requisitos de liquidez previstos en la Circular 1/2020 de BME Growth, la Sociedad ha decidido poner a
disposicion del Proveedor de Liquidez (ver apartado 3.8 de este Documento Informativo) una
combinacion de 150.000 euros en efectivo y 9.760 acciones de la Sociedad con un valor estimado de
mercado total de 150.304 euros, considerando el precio de referencia por accién de 15,40 euros. Dichas
acciones representan un 0,027% del capital social de Silicius.

Recomendaciones del buen gobierno corporativo

Dado que no le resulta de aplicacion a la Sociedad por no tener BME Growth la consideracién de mercado
regulado, la Sociedad por el momento no ha acordado implantar a la fecha de este Documento Informativo
las recomendaciones contenidas en el Codigo de Buen Gobierno de las Sociedades Cotizadas aprobado
por la Comision Nacional del Mercado de Valores.

Ello implica que determinada informacion que podria interesar a potenciales inversores no se facilite a
través de los mismos medios ni con la misma transparencia que en sociedades cotizadas en mercados
regulados.

2.23.3 Riesgos asociados al marco regulatorio y riesgos fiscales

Riesgos asociados al marco regulatorio que afectan al negocio de Silicius

Las actividades de la Sociedad estdn sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de orden técnico,
medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de
proteccion al consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autonémicas y nacionales pueden
imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las sanciones podrian incluir,
entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la realizacion de determinadas operaciones por parte



de la Sociedad. Ademas, si el incumplimiento fuese significativo, las multas o sanciones podran afectar
negativamente al negocio, los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias, o un cambio que
afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o hacen
cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso inmuebles y, por tanto,
asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion
de la Sociedad.

Por otra parte, el sistema de planificacion urbanistica, sobre todo a nivel local, puede sufrir retrasos o
desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en el caso de nuevos proyectos que
requieran la concesion de licencias por parte de las autoridades urbanisticas locales, estas se concedan a
su debido tiempo. Ademas, si surgiera la necesidad de buscar nuevas autorizaciones o de modificar las ya
existentes, existe el riesgo de que tales autorizaciones no puedan conseguirse o se obtengan con
condiciones mas onerosas y/o con la imposicion de determinadas obligaciones impuestas por las
autoridades urbanisticas locales encargadas de conceder tales autorizaciones.

Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs

La Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs, pasando a tributar
por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste alguna de las
circunstancias siguientes:

a) Laexclusién de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de negociacion.

b) El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a que se refiere el articulo 11 de
la Ley de SOCIMIs, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato siguiente se subsane ese
incumplimiento.

c) La falta de acuerdo de distribucion o pago total o parcial, de los dividendos en los términos y
plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs. En este caso, la tributacion por el
régimen general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio de cuyos
beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

d) Larenunciaa la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs.

e) Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMIs para que la
Sociedad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del
plazo de mantenimiento de las inversiones en las Inversiones Aptas (bienes inmuebles o acciones
0 participaciones de determinadas entidades) a que se refiere el articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs
no supondré la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs implica que no se pueda optar
de nuevo por su aplicacion durante al menos tres afios desde la conclusion del dltimo periodo impositivo
en que fue de aplicacién dicho régimen.



La pérdida del régimen fiscal y la consiguiente tributacion por el régimen general del Impuesto sobre
Sociedades en el ejercicio en que se produzca dicha pérdida, determinaria que la Sociedad quedase
obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en periodos
impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones
que, en su caso, resultasen procedentes.

El régimen de SOCIMI es relativamente nuevo y puede ser modificado

Con fecha 27 de septiembre de 2019 y con efectos desde 1 de enero de 2019, la Sociedad opt6 por la
aplicacion del régimen fiscal especial propio de SOCIMIs, comunicando en dicha fecha a la Agencia
Tributaria la aplicacion del mismo.

Los requisitos para el mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos y el actual régimen fiscal de
SOCIMI (que, en general, establece un tipo impositivo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades) es
relativamente escueto y su aplicacién a la casuistica comercial que presentan las SOCIMIs actualmente
existentes ha requerido de mucha interpretacién por parte de la administracion tributaria, a traves de
consultas tributarias escritas, aunque no existe ninguna sentencia de los tribunales sobre la materia de la
que se tenga conocimiento. Por tanto, cualquier modificacion (incluyendo modificaciones en la
interpretacion) de la normativa espafiola relativa al régimen de SOCIMIs y, en general, de la normativa
fiscal, podria implicar el establecimiento de nuevos impuestos o el incremento de los tipos impositivos
vigentes, siendo posible, ademas, que se introduzcan nuevos requisitos en el futuro al respecto de los
requisitos exigibles para la aplicacion del régimen de SOCIMI (incluyendo modificaciones en la
interpretacion de los hoy vigentes). Los inversores deberan, por tanto, tener en cuenta que no puede
garantizarse que la Sociedad pueda continuar o mantener el estatus de SOCIMI a efectos fiscales
espafioles, lo que podria tener un efecto material adverso en la situacién financiera y patrimonial, el
negocio, las perspectivas y los resultados de explotacién de la Sociedad.

La aplicacién del régimen fiscal especial de SOCIMIs exige el cumplimiento obligatorio de determinados
requisitos

La aplicacién del régimen de SOCIMI a la Sociedad esta sujeta al cumplimiento de determinados
requisitos, incluyendo, entre otros, la admision a negociacién de las acciones de la Sociedad en un
mercado regulado o sistema multilateral de negociacion, la inversion en “Activos Aptos” de acuerdo con
el régimen de SOCIMI, la obtencién de rentas de determinadas fuentes y la distribucion obligatoria de
determinados beneficios.

El incumplimiento de tales requisitos determinaria la pérdida del régimen fiscal especial aplicable a la
Sociedad (salvo en aquellos casos en los que la normativa permite su subsanacion dentro del ejercicio
inmediato siguiente). La pérdida del régimen de SOCIMI (i) supondria un impacto negativo para la
Sociedad en materia de impuestos directos, (ii) podria afectar a la liquidez y a la posicion financiera de la
Sociedad, en tanto se vea obligada a regularizar la tributacion directa de aquellas rentas obtenidas en
periodos impositivos anteriores pasando a tributar de acuerdo con el régimen general y el tipo general de
gravamen del Impuesto sobre Sociedades, y (iii) determinaria que la Sociedad no pudiera optar de nuevo
por la aplicacién del mismo hasta al menos tres afios desde la conclusion del Gltimo periodo impositivo
en que dicho régimen hubiera sido de aplicacién. Todo ello podria, por tanto, afectar al retorno que los
inversores obtengan de su inversion en la Sociedad.



Por otro lado, si la Sociedad transmitiera sus Activos Aptos sin que se hubiera cumplido el periodo
minimo de mantenimiento de tres afios, las rentas obtenidas a resultas de dichas transmisiones (i)
tributarian de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades y (ii) computarian de forma negativa a efectos de la determinacion del cumplimiento del
requisito de obtencion de rentas de la Sociedad a efectos del régimen de SOCIMI, lo que podria determinar
la pérdida para la Sociedad de su régimen de SOCIMI si no subsana dicha situacion dentro del ejercicio
inmediato siguiente.

De igual manera, la Sociedad deberia regularizar la tributacién directa de todas las rentas derivadas de
Activos Aptos transmitidos sin haberse cumplido el citado periodo de mantenimiento y que se
beneficiaron del régimen fiscal de SOCIMIs, que pasarian a tributar conforme al régimen general y al
tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades. Lo anterior, en caso de que sucediera, podria
tener un efecto material adverso en la Sociedad, su condicién financiera y patrimonial, sus negocios, sus
perspectivas o los resultados de sus operaciones.

Aplicacion del gravamen especial

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si éstos no cumplen
con el requisito de tributacion minima.

En particular, respecto a esta cuestion de la tributacion minima del socio, la doctrina emitida por la
Direccion General de Tributos considera que debe analizarse la tributacion efectiva del dividendo
aisladamente considerado, teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a dicho dividendo, como
pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacion o los gastos financieros derivados de su
adquisicion y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que pudieran alterar dicha tributacion, como pudiera
resultar, por ejemplo, la compensacién de bases imponibles negativas en sede del accionista.

Finalmente, a la hora de valorar esa tributaciéon minima, tratdndose de accionistas no residentes fiscales
en Espafia debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencion en fuente que, en su caso, grave tales
dividendos con ocasion de su distribucion en Espafia, como el tipo impositivo al que esté sometido el
accionista no residente fiscal en su pais de residencia, minorado, en su caso, en las deducciones o
exenciones para eliminar la doble imposicién internacional que les pudieran resultar de aplicacion como
consecuencia de la percepcion de los mencionados dividendos.

Riesgo derivado de la potencial revision de las Autoridades Fiscales

Segun la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que
las declaraciones hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido un plazo de
prescripcion de cuatro afios. A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad tiene abiertos a
inspeccion todos los impuestos que le son de aplicacidn correspondientes a los Gltimos cuatro ejercicios
fiscales.
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INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

NUmero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital social,
indicacion de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores que den
derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos Sociales adoptados para su incorporacion

Con fecha 29 de abril de 2021 la Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad acordé
solicitar la incorporacion a negociacion de la totalidad de las acciones de la Sociedad representativas de
su capital social en el segmento BME Growth de MTF Equity.

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Silicius esta totalmente suscrito y
desembolsado. EI importe del mismo asciende, tras la aprobacién en Junta Universal de accionistas de
Silicius de 30 de junio de 2021 de una reduccion de capital con cargo a reservas voluntarias a 36.112.229
euros, representado por 36.112.229 acciones nominativas de 1 euro de valor nominal cada una de ellas,
de una sola clase y serie, y con iguales derechos politicos y econdémicos, representadas mediante
anotaciones en cuenta.

No se han emitido valores distintos de las propias acciones de la Sociedad, que den derecho a suscribir o
adquirir acciones de la misma.

La Sociedad ha manifestado que conoce y acepta someterse a las normas que actualmente se encuentran
en vigor en BME Growth, asi como a someterse a aquellas que pudieran resultar de aplicacién en un
futuro (especialmente, sobre la incorporacion, permanencia y exclusion de dicho mercado).

Grado de difusion de los valores. Descripcion, en su caso, de la posible oferta previa a la
incorporacion que se haya realizado y de su resultado

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cumple con el requisito de difusidn establecido
por la Circular 3/2020 de BME Growth dado que cuenta con 39 accionistas que tienen una participacion
inferior al 5% del capital social de la Sociedad, que en su conjunto poseen 9.030.889 acciones, con un
valor estimado de mercado de aproximadamente 139.075.691 euros considerando el precio de referencia
por accién acordado por el Consejo de Administracion el 26 de agosto de 2021 y redondeado atendiendo
a la normativa de contratacion de BME Growth de BME MTF por el Consejero Delegado de la Sociedad,
de conformidad con las facultades delegadas en el mismo el 13 de septiembre de 2021 y, por tanto,
superior a 2.000.000 euros establecidos por dicha Circular.

El detalle accionarial de la compafiia se encuentra explicado en el apartado 2.20. del presente Documento
Informativo.
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Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo mencion a
posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de administradores por el
sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacion espafiola y, en
concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan
diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacion de las finanzas publicas y al impulso de la
actividad econémica, la Ley de SOCIMIs, el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (en adelante, la “Ley de Sociedades de Capital”),
el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
del Mercado de Valores y el Real Decreto Ley 21/2017, de 29 de diciembre, por el que se aprueban
medidas urgentes para la adaptacion del derecho espafiol a la normativa de la Unién Europea en materia
de mercado de valores, asi como por cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.

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

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros (€).

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos. En
particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en los vigentes Estatutos Sociales o en la normativa
aplicable:

i. Participacién en el reparto de las ganancias sociales y en el patrimonio resultante de la
liquidacién de la Sociedad.

ii.  Suscripcién preferente en la emision de nuevas acciones con cargo a aportaciones dinerarias
o de obligaciones convertibles en acciones.

iii.  Asistencia y voto en las Juntas Generales en los términos establecidos en estos Estatutos
Sociales e impugnacion de los acuerdos sociales.

iv.  Informacion, en los términos establecidos por la normativa vigente.

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

En fecha 27 de septiembre de 2019, la Sociedad y sus accionistas, formalizaron un acuerdo relativo a la
Sociedad (el “Acuerdo de Accionistas”), al que posteriormente se adhirieron el resto de los accionistas
actuales de la Sociedad en virtud de las correspondientes cartas de adhesion.

No obstante lo anterior, y de conformidad con la Clausula 16 del Acuerdo de Accionistas, se establece
que éste permanecera en vigor hasta que se produzca la “Admision”, definiéndose dicho término en virtud
del Expositivo V del Acuerdo de Accionistas como “la admision a negociacion en un mercado regulado
o sistema multilateral de negociacion de los previstos en el articulo 4 de la Ley SOCIMI, que podra
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articularse a través de un proceso de listing puro o mediante una oferta de venta y/o de suscripcion de

acciones previa o simultanea a la Administracion”.

En consecuencia, se prevé que el Acuerdo de Accionistas deje de estar en vigor una vez las acciones de
la Sociedad sean incorporadas a negociacion en BME Growth, sin perjuicio de la subsistencia de
determinados derechos y obligaciones de las partes firmantes del mismo.

No obstante lo anterior, la propia Clausula 16 del Acuerdo de Accionistas anteriormente referenciada,
establece, respecto a la finalizacién de la vigencia del mismo en el momento en que se produzca la
“Admision” en los términos antes mencionados, que la citada vigencia es sin perjuicio de “lo dispuesto
en el Anexo VI en relacién con los compromisos de liquidez que, en su caso, permaneceran en vigor entre
las partes en la medida en que los beneficiarios de los mismos ostenten una participacion en la Sociedad
y siempre con sujecion a sus respectivos plazos, términos y condiciones”, tal y como se describe en el
apartado 4 del presente Documento Informativo.

Actualmente, el Gnico compromiso de liquidez que permaneceria vigente una vez terminado el Acuerdo
de Accionistas, seria el del compromiso de liquidez en favor de Merlin Properties SOCIMI, S.A. descrito
en los apartados 2.23 y 4 del presente Documento Informativo.

Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasién de la incorporacién a negociacion en BME Growth

No existe ningun pacto o acuerdo que limite la transmision de sus acciones o que afecte al derecho de
voto.

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacién del Mercado relativas a la obligacion de
comunicar participaciones significativas, pactos parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de
exclusién de negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity y cambios de control
de la Sociedad

La Junta General de Accionistas de la Sociedad, en su reunidn celebrada el dia 29 de abril de 2021, acordd,
por mayoria suficiente, la modificacion de los Estatutos Sociales con el objeto de adaptar el contenido de
los mismos a los requisitos exigidos por BME Growth. El contenido de los articulos correspondientes es
el que se describe en los parrafos siguientes del presente apartado.

De manera mas especifica, y sin perjuicio de las modificaciones estatutarias mencionadas a lo largo del
presente Documento Informativo, los articulos 32 y 33 regulan la obligacién de los accionistas de
comunicar las participaciones significativas en el capital social de la Sociedad, asi como la suscripcién
de pactos parasociales. El contenido de dichos articulos es el siguiente:

“Articulo 32. - Comunicacion de participaciones significativas

1. Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad las adquisiciones de acciones, por
cualquier titulo y directa o indirectamente, que determinen que su participacién total alcance, supere o
descienda del 5% del capital social y sucesivos maltiplos. Si los accionistas son administradores o
directivos de la Sociedad, esta obligacion de comunicacion se referira al porcentaje del 1% del capital
social y sucesivos multiplos.
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2. Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro (4) dias habiles siguientes a aquel en que se hubiera
producido el hecho determinante de la comunicacion. La Sociedad dard publicidad a tales
comunicaciones de acuerdo con las reglas de BME Growth.

Articulo 33. - Comunicacidn de pactos parasociales

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad los pactos que suscriban, prorroguen o
extingan y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de las acciones de su propiedad o
queden afectados los derechos de voto que les confieren. Las comunicaciones deberan realizarse al
organo o persona que la Sociedad haya designado al efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro (4)
dias habiles siguientes a aquel en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.
La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas de BME Growth.”

Por otro lado, el articulo 34 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece el régimen aplicable al
supuesto de solicitud de exclusion de negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth. El
contenido de dicho articulo es el que se indica a continuacion:

“Articulo 34. - Exclusion de negociacion

Desde el momento en que las acciones de la Sociedad sean admitidas a negociacién en BME Growth,
en el caso en que la Junta General de Accionistas adopte un acuerdo de exclusion de negociacion de sus
acciones en dicho segmento de negociacion que no estuviera respaldado por la totalidad de los
accionistas, la Sociedad estara obligada a ofrecer a los accionistas que no hubieran votado a favor la
adquisicion de sus acciones a un precio justificado de acuerdo con los criterios previstos en la regulacion
aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de negociacion.
La Sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admisién a cotizacion de sus
acciones en un mercado secundario oficial con caracter simultaneo a su exclusion de negociacion de
BME Growth.”

Por Gltimo, los supuestos de adquisiciones de las que se derive un cambio de control, estan contempladas
en el articulo 9.3 de los estatutos sociales, cuya transcripcion literal es la siguiente:

“3.  No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacién accionarial superior
al 50% del capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas
condiciones a la totalidad de accionistas. El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una
oferta de compra de sus acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente
y restantes circunstancias concurrentes, deba razonadamente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, sélo podra transmitir
acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le
acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas
condiciones.”

Descripcion del funcionamiento de la Junta General

El régimen de funcionamiento de la Junta General de Accionistas de la Sociedad estd contemplado en el
Capitulo | (Junta General de Accionistas), Titulo 111 (Organos de la Sociedad) de los Estatutos Sociales,
esto es, en los articulos 13 a 16 de los Estatutos Sociales, de los que cabe destacar, de manera resumida,
los aspectos indicados a continuacion.



Articulo 14.- Convocatoria de las Juntas Generales de Accionistas

Las Juntas Generales de accionistas seran convocadas por el Consejo de Administracion mediante anuncio
publicado del modo legalmente previsto al efecto, por lo menos, un (1) mes antes de la fecha fijada para
su celebracion, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 2 siguiente de este articulo y los supuestos en
que la Ley establezca una antelacion superior. En cualquier caso, se garantizara un acceso a la informacion
rapido y no discriminatorio entre los accionistas.

De acuerdo con lo establecido en el apartado anterior, el anuncio de convocatoria debera contener todas
las menciones e informaciones exigidas por la Ley, segun el caso, y expresara el caracter de ordinaria o
extraordinaria, el nombre de la Sociedad, la fecha, hora y el lugar de celebracion y el orden del dia en el
que se incluira todos los asuntos que hayan de tratarse y el cargo de la persona o personas que realicen la
convocatoria. Podra, asimismo, hacerse constar la fecha, hora y lugar en la que, si procediera, se reunira
la Junta en segunda convocatoria. Entre la primera y segunda reunién debera mediar, por lo menos, un
plazo de veinticuatro (24) horas. Si la Junta General de accionistas, debidamente convocada, no se
celebrara en primera convocatoria, ni se hubiese previsto en el anuncio la fecha de la segunda, deberé ésta
ser anunciada, con el mismo orden del dia y con los mismos requisitos de publicidad que la primera,
dentro de los quince (15) dias siguientes a la fecha de la Junta General no celebrada y con, al menos, diez
(10) dias de antelacién a la fecha de la reunion.

Los accionistas que representen el porcentaje minimo del capital social legalmente previsto al efecto
podran, en el plazo y condiciones establecidos por la Ley, solicitar que se publique un complemento a la
convocatoria de una Junta General de accionistas, incluyendo uno o més puntos en el orden del dia. La
Sociedad publicara el complemento de la convocatoria en los términos previstos por la Ley.

El Consejo de Administracion podra convocar una Junta General Extraordinaria de accionistas siempre
que lo estime conveniente para los intereses sociales. Asimismo, deberd convocar la Junta General de
accionistas cuando lo soliciten accionistas que sean titulares del porcentaje minimo del capital social
legalmente previsto al efecto, expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la Junta General, que
deberéan ser necesariamente incluidos en el orden del dia por el Consejo de Administracién. En este caso,
la Junta General debera ser convocada para celebrarse dentro del plazo previsto por la normativa aplicable.

Por lo que se refiere a la convocatoria de las Juntas Generales de accionistas por el Secretario judicial o
el Registrador Mercantil del domicilio social de la Sociedad, se estara a lo dispuesto en la normativa
aplicable.

Lo dispuesto en el presente articulo se entiende sin perjuicio de lo que se establezca por disposicion legal
para supuestos especificos.

Articulo 15.- Asistencia y representacion a las Juntas Generales

Tienen derecho de asistencia a las Juntas Generales los accionistas titulares de una o méas acciones, cuya
titularidad aparezca inscrita en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta con cinco
(5) dias de antelacion a aquél en que haya de celebrarse la Junta General.

Los accionistas podran asistir a la Junta General y votar en la misma mediante correspondencia postal,
electronica o cualquier otro medio de comunicacion a distancia, de conformidad con lo previsto en el
Reglamento de la Junta General, en su caso, y siempre que el Consejo de Administracion asi lo acuerde
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con ocasion de cada convocatoria. Las condiciones y limitaciones de esta forma de asistencia y votacion
se pondran en conocimiento de los accionistas junto con la convocatoria.

El Presidente de la Junta General podra autorizar la asistencia de personal de la Sociedad y demas
personas que tengan interés en la buena marcha de los asuntos sociales, asi como cursar invitacion a las
personas distintas de las anteriores que tenga por conveniente. La Junta, no obstante, podréa revocar dicha
autorizacion.

Los accionistas podran hacerse representar en la Junta General por otra persona. La representacién debera
conferirse por escrito o por medios de comunicacion a distancia que cumplan con los requisitos
establecidos en la Ley v, en su caso, en el Reglamento de la Junta General, para el ejercicio del derecho
de voto a distancia y con caracter especial para cada junta. La representacion comprendera la totalidad de
las acciones de las que sea titular el accionista representado. La representacion es siempre revocable y la
asistencia personal del representado a la Junta tendra el valor de revocacion.

Articulo 16.- Adopcion de acuerdos por la Junta General
Cada accién con derecho de voto presente o representada en la Junta General dara derecho a un voto.
Los acuerdos sociales se adoptaran por la mayoria de votos exigida en cada caso por la Ley.

Sin perjuicio de las previsiones imperativas méas favorables contempladas en la Ley, estaran en todo caso
legitimados para impugnar los acuerdos de la Junta General cualquiera de los administradores, los terceros
que acrediten un interés legitimo y los accionistas que hubieran adquirido tal condicion antes de la
adopcidn del acuerdo, siempre que representen, individual o conjuntamente, al menos el 1% del capital
social, en los términos que establece la normativa aplicable.

Adicionalmente, en fecha 29 de abril de 2021, la Junta General de Accionistas de la Sociedad ha procedido
a la aprobacién de un Reglamento de la Junta General, en virtud del cual se establece el funcionamiento
de la mismay se desarrolla lo previsto en los Estatutos Sociales en este sentido.

Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez y breve
descripcién de su funcién

Con fecha 2 de septiembre de 2021, la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez (el "Contrato de
Liquidez™) con el intermediario financiero, miembro de mercado, Renta 4 Banco, S.A. (el "Proveedor
de Liquidez™) con cardcter previo a la incorporacion a negociacion de las acciones de la Sociedad al
segmento BME Growth de BME MTF Equity.

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucién de operaciones de compraventa de acciones de
la Sociedad en BME Growth, de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la Circular 5/2020, de
30 de julio, sobre normas de contratacion de acciones de sociedades incorporadas al segmento BME
Growth de BME MTF Equity y su normativa de desarrollo (las “Normas de Contratacion”).

El objeto del contrato de liquidez sera favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir una suficiente
frecuencia de contratacion.



El Proveedor de Liquidez transmitira a la Sociedad la informacion sobre la ejecucion del contrato que
aquella precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes en
BME Growth de acuerdo con sus Normas de Contratacion y dentro de sus horarios de negociacion
previstos para esta Sociedad atendiendo al nimero de accionistas que compongan su accionariado, no
pudiendo dicha entidad Ilevar a cabo las operaciones de compraventa previstas en el Contrato de Liquidez
mediante operaciones de elevado volumen tal y como éstas se definen en la Circular 5/2020 de BME
Growth.

En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, la Sociedad se compromete a poner a disposicion del
Proveedor de Liquidez una combinacion de 150.000 euros en efectivo y 9.760 acciones de la Sociedad
(equivalentes a 150.304 euros a un precio de referencia de 15,40 euros por accion), con la exclusiva
finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del
Contrato de Liquidez.

El Contrato de Liquidez tendra una duracién indefinida, entrando en vigor en la fecha de incorporacion a
negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth y podra ser resuelto por cualquiera de las
partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo por la otra parte, 0
por decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo comunique a la otra parte por
escrito con una antelacion minima de sesenta (60) dias. La resolucién del Contrato de Liquidez serd
comunicada por la Sociedad a BME Growth.

La finalidad de los fondos y acciones puestas a disposicion por parte de la Sociedad es exclusivamente la
de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que la
Sociedad no podra disponer de ellos salvo en caso de que los mismos excediesen de las necesidades
establecidas por la normativa de BME Growth.

El Proveedor de Liquidez deberd disponer una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el Contrato de Liquidez respecto a
la Sociedad.

El contrato de liquidez prohibira que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de la Sociedad
instrucciones sobre el momento, precio o demas condiciones de las operaciones que ejecute en virtud del
contrato. Tampoco podréa solicitar ni recibir informacion privilegiada u otra informacion relevante de la
Sociedad.



4. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

Tal y como se ha indicado en el apartado 3.5 del presente Documento Informativo, existe un acuerdo entre
accionistas relativo a la Sociedad (el "Acuerdo de Accionistas").

A continuacion, se resume la regulacion de la potencial salida de Merlin Properties SOCIMI, S.A. (“Merlin”)
del capital social de la Sociedad de acuerdo con lo previsto en el Acuerdo de Accionistas de fecha 27 de
septiembre de 2019, suscrito por la Sociedad y sus accionistas, y al que actualmente se han adherido la totalidad
de los accionistas de la Sociedad.

En este contexto, cabe destacar que, sin perjuicio de que, tal y como se ha descrito en los apartados 3.5 y 4
respecto a la finalizacion de la vigencia del Acuerdo de Accionistas en el momento en que se produzca la
“Admision” en los términos de la Clausula 16 del Acuerdo de Accionistas, el propio Acuerdo de Accionistas
establece en la referida Clausula 16 que la citada vigencia es sin perjuicio de “lo dispuesto en el Anexo VI en
relacion con los compromisos de liquidez que, en su caso, permaneceran en vigor entre las partes en la medida
en que los beneficiarios de los mismos ostenten una participacion en la Sociedad y siempre con sujecion a sus
respectivos plazos, términos y condiciones”.

Compromiso de liguidez en favor de Merlin Properties SOCIMI, S.A.

De conformidad con el Acuerdo de Accionistas, Merlin esta interesado en una potencial aportacion de activos
(habiéndose realizado ya la primera aportacién en fecha 27 de febrero de 2020), en una o varias fases, a la
Sociedad, recibiendo como contraprestacion por las referidas aportaciones una participacion en la Sociedad. En
este contexto, los accionistas han acordado, en virtud del Acuerdo de Accionistas, el reconocimiento de un
compromiso de liquidez en beneficio de Merlin respecto a la totalidad de las acciones de la Sociedad recibidas
por Merlin como consecuencia de las aportaciones de activos que se realicen a la Sociedad (las “Acciones
Liquidas™).

1. Mecanismo de liquidez (Acciones Liquidas A)

Cumplido el segundo aniversario de la fecha de cierre de la primera aportacién que se realice (la cual fue
realizada en fecha 27 de febrero de 2020) en el contexto anterior (el “Segundo Aniversario”), Merlin
tendra derecho a transmitir a la Sociedad el 50% de las Acciones Liquidas (las “Acciones Liquidas A”),
que eran 5.510.892 acciones (de las que todavia quedan 5.201.876 acciones tras las distintas compraventas
de acciones realizadas por varios accionistas en el presente afio 2021, tal y como se detalla en el apartado
2.4.2 del presente Documento Informativo), a un precio equivalente al 50% del precio de emisién total de
las Acciones Liquidas en el momento de su suscripcion. El precio de emision (incluyendo nominal y prima)
total de las Acciones Liquidas se denominara el “Precio de Emision Total”, y el precio de emision total
de las Acciones Liquidas A se denominara el “Precio de Emision A”.

No obstante lo anterior, en el supuesto de que con anterioridad al Segundo Aniversario, Merlin hubiera
transmitido Acciones Liquidas, se realizaran los siguientes ajustes en el mecanismo de liquidez antes
descrito: (i) el nimero de Acciones Liquidas que hubiera transmitido Merlin se descontara de las Acciones
Liquidas A; y (ii) la plusvalia agregada recibida, en su caso, por Merlin como consecuencia de dichas
transmisiones (pero no la posible minusvalia agregada) se descontara del Precio de Emision A.



Salvo que Merlin manifestase a la Sociedad —por escrito y con suficiente antelacién al Segundo
Aniversario— su intencion de no acogerse al mecanismo de liquidez, se entendera que Merlin ha optado por
acogerse a dicho mecanismo respecto a la totalidad de las Acciones Liquidas A (con sujecion a lo dispuesto
anteriormente en relacién con una posible transmision de Acciones Liquidas por Merlin con anterioridad
al Segundo Aniversario).

El citado mecanismo de liquidez se ejecutara dentro del plazo de los tres (3) meses siguientes a contar desde
el Segundo Aniversario si Merlin no hubiera manifestado a la Sociedad su intencion de no acogerse al
mecanismo de liquidez. En caso de que Merlin decidiera no acogerse al mecanismo de liquidez, perdera su
derecho a transmitir a la Sociedad las Acciones Liquidas A conforme a lo aqui previsto y estas acciones no
podran acogerse al mecanismo de liquidez regulado en el apartado siguiente (Mecanismo de liquidez
(Acciones Liquidas B)).

La transmision por parte de Merlin dentro del plazo previsto anteriormente se articulara a través de la
compra y/o amortizacion en efectivo de las Acciones Liquidas A (ya sea mediante la adquisicion de
autocartera 0 mediante una reduccion de capital) por parte de la Sociedad, sus sociedades participadas y/o
sus respectivos accionistas.

Cualquier notificacion por la que Merlin ejercite el presente compromiso de liquidez debera realizarse de
forma fehaciente al Consejo de Administracién.

Mecanismo de liquidez (Acciones Liquidas B)

Llegado el quinto aniversario de la fecha de cierre de la primera aportacion que se realice por parte de
Merlin conforme a lo indicado anteriormente (el “Quinto Aniversario”), la Sociedad podra, dentro de los
cinco (5) meses siguientes a la finalizacion de dicho plazo, proceder a la compra o amortizacion en metélico
del 50% restante de las Acciones Liquidas (las “Acciones Liquidas B”’) que en ese momento ascendian a
5.510.891 acciones a un precio por accion equivalente al Gltimo valor neto de activos (NAV) por accion
disponible a la fecha del Quinto Aniversario incrementado en un 30%.

Para el caso de que la Sociedad no decidiera ejercer su derecho conforme a lo previsto en el apartado
anterior, Merlin podra solicitar a la Sociedad, dentro del mes siguiente a la finalizacion del plazo de cinco
(5) meses previsto en el apartado anterior, la compra o amortizacion de las Acciones Liquidas B mediante
cualquiera de los siguientes procedimientos:

a) la amortizacion integra por la Sociedad de la participacion de Merlin mediante la devolucion en
especie de determinados activos inmobiliarios preseleccionados por Merlin (los Activos); o,
alternativamente,

b) la adquisicién por Merlin de los Activos, y la posterior aplicacion por la Sociedad de parte de la
contraprestacion dineraria de dicha adquisicion para la recompra o amortizacion en efectivo de la
participacion integra de Merlin en la Sociedad.

El valor neto atribuido a los activos de la Sociedad a los efectos de lo previsto en los apartados (a) y (b)
anteriores se calculara sobre la base del Gltimo valor neto de los activos (NAV) disponible de la Sociedad
a la fecha del Quinto Aniversario, aplicando una prima sobre dicho valor neto de activos (NAV) del 30%.
Asimismo, para el supuesto de recompra o0 amortizacion en efectivo previsto en el apartado (b) anterior, el



precio de dicha recompra o0 amortizacidn se calculara sobre la base del Gltimo valor neto de activos (NAV)
por accion disponible de la Sociedad a la fecha del Quinto Aniversario.

No obstante lo anterior, en el caso de que el Consejo de Administraciéon de la Sociedad no estuviera
conforme con la seleccién de activos llevada a cabo por Merlin, la Sociedad debera comunicarselo a Merlin
en el plazo de quince (15) dias habiles desde la fecha en la que Merlin le hubiera comunicado la seleccién
de los activos y estara obligado a comprar o amortizar en efectivo las Acciones Liquidas B al precio de
emision (incluyendo nominal y prima) al que fueron emitidas. En estas circunstancias, resultara de
aplicacion lo previsto en este mismo apartado en materia de ajustes al precio de compra o amortizacion en
el supuesto de que, con anterioridad al Quinto Aniversario, Merlin hubiera transmitido acciones de la
Sociedad en un ndmero que excediera del nimero de Acciones Liquidas A (en el bien entendido de que
dichos ajustes se aplicarian solo respecto del exceso de acciones transmitido).

Las operaciones de compra o amortizacion derivadas del mecanismo de liquidez previsto en el presente
apartado se ejecutaran dentro del plazo de los tres (3) meses siguientes a contar desde el ejercicio por la
Sociedad o Merlin de sus respectivos derechos de compra o de venta.

Disposiciones comunes a los anteriores mecanismos de liquidez

De conformidad con lo previsto en el Acuerdo de Accionistas, para financiar la compra y/o amortizacion
en efectivo de las Acciones Liquidas por la Sociedad, el Consejo de la Sociedad podra servirse,
proponiéndolo a la Junta General de Accionistas cuando corresponda, de las fuentes de financiacion
oportunas que considere necesarias y convenientes para cumplir con el mecanismo de liquidez de Merlin,
gue podran incluir, entre otras:

0] el apalancamiento de la Sociedad para poder hacer frente al importe de la compra o amortizacion
de las acciones de Merlin que correspondan, para lo cual deberd, en su caso y si fuera necesario,
promover la modificacion puntual y transitoria de la politica de endeudamiento de la Sociedad;

(i) la venta de activos de la Sociedad para obtener los fondos necesarios para efectuar la compra o
amortizacion de las acciones de Merlin que correspondan;

(iii) la utilizacion de caja disponible de la Sociedad; y/o

(iv) el aumento de capital de la Sociedad por aportaciones dinerarias, en el que participarian todos o
parte de los accionistas de la Sociedad a excepcion de Merlin.

A los efectos anteriores, los Accionistas se comprometen a votar favorablemente en la Junta General de
Accionistas a la propuesta que en su caso propusiese el Consejo de la Sociedad para poder cumplir y
formalizar el presente compromiso de liquidez frente a Merlin.

En ningdn caso, el compromiso de liquidez para Merlin podra afectar a los limites minimos legalmente
establecidos para la distribucion de dividendos en las SOCIMI.

Sin perjuicio de todo lo anterior, Merlin y la Sociedad reconocen y aceptan expresamente su compromiso
para ajustar, en su caso, los términos de los mecanismos de liquidez regulados en el presente apartado si
ello fuera necesario en el contexto de la admision de las acciones de la Sociedad a negociacién en un



mercado regulado o sistema multilateral de negociacién de los previstos en el articulo 4 de la Ley SOCIMI,
y siempre que no suponga un perjuicio para ambas partes.

Contrato de inversién y aportacion no dineraria suscrito entre Silicius y Merlin

Con carécter adicional a lo dispuesto en el Acuerdo de Accionistas en relacioén con el compromiso de
liquidez en favor de Merlin, con fecha 12 de febrero de 2020 Silicius, Merlin y Mazabi Gestidn, S.L.
formalizaron una novacion y texto refundido del contrato de inversion y aportacién no dineraria en relacion
con Silicius Real Estate, S.L. (el “Contrato de Inversion de Merlin”), elevado a publico en virtud de
escritura otorgada, en fecha 27 de febrero de 2020, ante el Notario de Madrid D. Manuel Richi Alberti, bajo
el nimero 635 de su orden de protocolo.

En virtud del Contrato de Inversion de Merlin, Silicius, Merlin y Mazabi Gestion, S.L. acordaron los
términos en virtud de los cuales Merlin (el “Socio Inversor”) realizaria su inversion en Silicius mediante
la aportacion de determinados activos, la cual se llevaria a cabo en dos fases, ejecutandose la primera fase
(la “Primera Fase”) en la fecha de elevacion a piblico de la primera ampliacion de capital (la “Fecha de
Elevacién a Publico de la Ampliacién de Capital”). Tal aportacion realizada por Merlin, en fecha 27 de
febrero de 2020, se encuentra detallada en el apartado 2.4.2 anterior.

1. Derecho de Silicius a requerir al Socio Inversor la aportacion de nuevos activos inmobiliarios

Respecto a la segunda fase de la aportacion a realizar por el Socio Inversor en virtud del Contrato de
Inversion de Merlin (la “Segunda Fase”), la Clausula 7.8.3 establece que, con el fin de ejecutar la Segunda
Fase, el Socio Inversor otorga a Silicius el derecho de requerir al Socio Inversor la aportacion no dineraria
de los activos inmobiliarios La Vital y/o Factory Bonaire (los “Inmuebles”), en cualquier momento a partir
de la Fecha de Elevacion a Publico de la Ampliacién de Capital y siempre que se verifiquen las siguientes
condiciones (las “Condiciones de la Segunda Fase”):

0] Silicius y el Socio Inversor hayan obtenido las autorizaciones de sus correspondientes 6rganos
sociales para proceder a la ejecucién de la Segunda Fase y consecuente aportacion de los
Inmuebles.

(i) El Socio Inversor haya transmitido la totalidad de las Acciones Liquidas A en los términos

descritos en el mecanismo de liquidez definido anteriormente.

(iii) El Socio Inversor siga siendo titular de los Inmuebles cuya aportacion haya sido requerida por
Silicius.

(iv) Las partes negocien y determinen de buena fe el precio de emision de las nuevas acciones a
entregar a Merlin en contraprestacion por las aportaciones no dinerarias de los Inmuebles.

En caso de que Silicius decida ejercitar su derecho de requerir la aportacion de los Inmuebles segun lo
previsto en la citada Clausula 7.8.3 del Contrato de Inversion de Merlin, debera enviar al Socio Inversor
una notificacidn a tal efecto por medios fehacientes en cualquier momento desde que se cumplan las
Condiciones de la Segunda Fase. Silicius adelantara la citada notificacion al Socio Inversor por e-mail a la
direccion del Socio Inversor indicada a tales efectos en el Contrato de Inversion de Merlin.



Silicius detallara en la notificacién la Notaria ubicada en Madrid donde tendra lugar el otorgamiento de la
escritura publica de aumento de capital no dinerario, junto con la fecha y hora del otorgamiento (la “Fecha
de Aportacion”). La Fecha de Aportacion no podra ser inferior a veinte (20) dias habiles ni posterior a
cuarenta (40) dias habiles contados a partir del dia en que el Socio Inversor reciba el adelanto por e-mail
de la correspondiente notificacién de ejercicio de este derecho.

El citado derecho concedido a Silicius de requerir al Socio Inversor la aportacion de los Inmuebles:

Q) debera ejercitarse respecto de todos los Inmuebles que sigan formando parte del balance de Merlin;

(i) en la medida en que Silicius no hubiere remitido una notificacion al Socio Inversor para requerir
la aportacion de los Inmuebles, lo previsto en esta Clausula no excluye la administracién de los
Inmuebles del modo que el Socio Inversor estime oportuno, ni la disposicidn o gravamen de los
Inmuebles por parte de Merlin ni la realizacién de una actuacion que pueda suponer una limitacion
del derecho de requerir la aportacion de los Inmuebles. No obstante, el Socio Inversor se
compromete a informar a Silicius durante este tiempo, tan pronto como sea razonablemente
posible, de cualquier hecho sustancial o incidente relevante que afecte a los Inmuebles; y

(iii) supone la extension de lo previsto en el Acuerdo de Accionistas, en caso de seguir vigente, a la
totalidad de la participacion del Socio Inversor en Silicius en cada momento.

2. Opciodn de compra y derecho de primera oferta sobre los Inmuebles a favor de Silicius

Con carécter adicional a lo dispuesto anteriormente, la Clausula 7.8.4 prevé el otorgamiento en favor de
Silicius de un derecho de opcién de compra y derecho de primera oferta para la adquisicion de los Inmuebles
(la “Opcién de Compra”):

i. durante los dos (2) afios siguientes a contar desde la Fecha de Elevacién a Pablico de la Ampliacion
de Capital, siempre y cuando, en la fecha de ejercicio, concurran las siguientes circunstancias:
(M que el o los Inmuebles respecto de los que se ejercita la Opcién de Compra sigan
formando parte del balance de Merlin (y la Opcion de Compra se ejercite respecto de la
totalidad de los Inmuebles en balance); y

(if)  que se hayan transmitido el 50% de la totalidad de las Acciones Liquidas A en los
términos descritos en el mecanismo de liquidez definido anteriormente.

ii. durante los tres (3) meses siguientes al segundo aniversario de la Fecha de Elevacion a Publico de
la Ampliacién de Capital, siempre y cuando, en la fecha de ejercicio, concurran las siguientes
circunstancias:

Q) que el o los Inmuebles respecto de los que se ejercita la Opcién de Compra sigan
formando parte del balance de Merlin (y la Opcidn de Compra se ejercite respecto de la
totalidad de los Inmuebles en balance); y

(if)  que se hayan transmitido la totalidad de las Acciones Liquidas A en los términos
descritos en el mecanismo de liquidez definido anteriormente.



El ejercicio de la Opcidn de Compra se efectuard mediante notificacién fehaciente en la que se hara constar
la Notaria y fecha elegida para el otorgamiento de la compraventa, dentro del mes siguiente a la fecha de
ejercicio de la Opcién de Compra. A estos efectos, el Socio Inversor se compromete a facilitar a Silicius
con antelacién suficiente y durante un plazo razonable acceso a los documentos e informacion que sean
necesarios sobre los Inmuebles con el fin de que puedan ser objeto de revision (due diligence) por Silicius,
debiendo las partes ejecutar la adquisicién dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha de ejercicio de
la Opcién de Compra.

Adicionalmente, durante el periodo de vigencia de la Opcion de Compra, si el Socio Inversor deseara
enajenar cualquiera de los Inmuebles (ya sea como consecuencia o no de la recepcion de una oferta por
parte de un tercero) debera ofrecer previamente a Silicius la posibilidad de adquirirlos, indicando su precio
(el “Derecho de Primera Oferta”™).

Silicius tendra un (1) mes desde la fecha de dicha comunicacion para confirmar su voluntad de adquirir los
referidos Inmuebles en las condiciones notificadas:

@) En caso de que Silicius ejercitara su Derecho de Primera Oferta, el Socio Inversor se compromete
a facilitar a Silicius el primer dia posterior a la finalizacién del mes referido en el péarrafo anterior
los documentos e informacién sobre los Inmuebles en términos similares a los documentos e
informacién que fueron facilitados en la Primera Fase, con el fin de que puedan ser objeto de
revision (due diligence) por Silicius durante el plazo de un (1) mes, debiendo las partes ejecutar la
adquisicion dentro del mes siguiente al transcurso del citado mes de revision (due diligence).
La transmision derivada del ejercicio por la Sociedad del Derecho de Primera Oferta estara
condicionada a la concurrencia de las siguientes circunstancias:

(i) durante los dos (2) afios siguientes a contar desde la Fecha de Elevacion a Publico de la
Ampliacién de Capital, a que, no mas tarde de la fecha de la correspondiente transmision
del Inmueble, se hubiera transmitido al menos el 50% de la totalidad de las Acciones
Liquidas A en los términos descritos en el mecanismo de liquidez definido anteriormente.

(i) durante los tres (3) meses siguientes al segundo aniversario de la Fecha de Elevacion a
Pablico de la Ampliacion de Capital, a que, no mas tarde de la fecha de la correspondiente
transmision del Inmueble, se hayan transmitido la totalidad de las Acciones Liquidas A
en los términos descritos en el mecanismo de liquidez definido anteriormente.

En caso de que Silicius no ejercitara o no pudiera ejercitar su Derecho de Primera Oferta en el plazo
concedido al efecto, el Socio Inversor podra enajenar libremente los Inmuebles dentro de los nueve (9)
meses siguientes, por un importe al menos equivalente al 95% del precio comunicado a Silicius para el
ejercicio del Derecho de Primera Oferta.



5.1

5.2.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones con el
Emisor

La Sociedad designé el 12 de abril de 2021 a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado,
cumpliendo con ello el requisito establecido la Circular 1/2020 de BME Growth, de 30 de julio. En esta
circular se establece que la empresa con valores incorporados en el segmento BME Growth de BME MTF
Equity deberéa tener en todo momento designado un Asesor Registrado que figure inscrito en el Registro
de Asesores Registrados del mencionado Mercado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la Sociedad
en el cumplimiento de las obligaciones que le corresponden en funcién de la Circular 4/2020 de BME
Growth.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion de BME Growth como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segln se establece en la Circular 4/2020 de BME Growth, y esta
debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del segmento de negociacion BME Growth
de BME MTF Equity

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa, S.A.
mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, y actualmente esta
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccién B, Hoja M-390614, con
C.1.F. n°® A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de Madrid. El 21 de junio de 2005 se
le cambié su denominacion social a Renta 4 Planificacion Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta
circunstancia el 1 de junio de 2007 y denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actta en todo momento, en el desarrollo de su funcién como asesor registrado
siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A., actla
como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos ninguna
relacion ni vinculo mas alla del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado, Proveedor de
Liquidez y Entidad Agente descrito anteriormente.

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

En el marco del proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth:

Gloval Valuation, S.A.U., con domicilio profesional en ¢/ Eucalipto 33, 28016 Madrid, y CIF A-
28903920, ha emitido un informe con fecha 19 de julio de 2021 de valoracion independiente de las



5.3.

acciones de la Sociedad a 30 de junio de 2021. Dicho informe de valoracién se adjunta como Anexo
V del presente Documento Informativo.

Gloval Valuation, S.A.U., con domicilio profesional en ¢/ Eucalipto 33, 28016 Madrid, y CIF A-
28903920, ha emitido un informe de valoracién con fecha 15 de julio de 2021 de los activos
propiedad de la Sociedad a 30 de junio de 2021. Dicho informe se adjunta en el Anexo IV del presente
Documento Informativo.

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

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Silicius en relacion con la incorporacion
a negociacion de sus acciones en BME Growth:

() Deloitte, S.L., ha elaborado la Due Diligence financiera, Deloitte Legal, S.L.P. la Due Diligence
legal, y Deloitte Asesores Tributarios, S.L.U. la Due Diligence fiscal, de acuerdo con los requisitos
establecidos en la Circular 1/2020 de BME Growth.

(ii)  Deloitte Legal S.L.P., con domicilio profesional en Plaza Pablo Ruiz Picasso 1, 28020 Madrid, y
CIF B-80731839, ha actuado como asesor legal de la Sociedad en el proceso de incorporacion al
BME Growth.



TRATAMIENTO DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

La Sociedad declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas identificadas
para ceder los datos de caracter personal de los mismos y de los incorporados en sus curricula a los efectos
del cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular 1/2020.



ANEXO | Comunicacién a la Agencia tributaria de laopcion para aplicar el régimen de
SOCIMIs
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Tramite: escrito de comunicacion.
Aplicacién del Régimen Fiscal Especial requlado en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la
que se requlan las Sociedades An6nimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

ADMINISTRACION DE GUZMAN EL BUENO
DELEGACION ESPECIAL DE MADRID
AGENCIA ESTATAL DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA

(Calle Guzman el Bueno, 139)

28003 Madrid

DON IGNACIO FRANCISCO MENCOS VALDES, mayor de edad, con N.LF.
7.221.691-]1, en nombre y representacion de la mercantil denominada SILICIUS
INMUEBLES EN RENTABILIDAD SOCIMI, S.L. ("Silicius” o la “Sociedad”), con
N.I.F. B-87382453 y con domicilio a efectos de notificaciones en la Calle
Veldzquez, nimero 123, cddigo postal 28006, Madrid, por medio del presente escrito

ante esta Delegacion comparece y como mejor proceda en Derecho,

EXPONE

PRIMERO.- Que, segln establece el articulo 1.1 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelante, “Ley 11/2009”), tienen la consideracion de
SOCIMI aquellas sociedades andnimas cotizadas cuyo objeto social principal sea el
establecido en el articulo 2 de dicha Ley y cumplan los demas requisitos establecidos
en la misma. Asimismo, establece que estas sociedades podran optar por la

aplicacion del régimen fiscal especial establecido en la misma.

En este sentido, tal y como reza el articulo 8 de esa misma Ley 11/2009, la opcion
debera adoptarse por la Junta General de accionistas y deberd comunicarse a la
Delegacion de la Agencia Estatal de Administraciéon Tributaria del domicilio fiscal de
la entidad, antes de los tres ultimos meses previos a la conclusion del periodo
impositivo. La comunicacién realizada fuera de este plazo impedird aplicar este

régimen fiscal en dicho periodo impositivo.



SEGUNDO.- En virtud de lo dispuesto en el articulo 8.1 de la Ley 11/2009 se aporta
al presente escrito, como Anexo I, certificacion del acuerdo de la aplicacion del
Régimen especial de SOCIMI adoptado como decision de la Junta General de socios

de Silicius el dia 27 de septiembre de 2019 y copia de los estatutos de |a Sociedad.

De conformidad con lo previsto en la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades, la Sociedad es una entidad residente a efectos fiscales
en Espafia, sujeta al Impuesto sobre Sociedades y que tiene su domicilio en Esparia.
Asimismo, la Sociedad declara que el objeto social, la politica de distribucidon
obligatoria de dividendos y el caracter de las participaciones representativas del
capital social se adaptan a lo establecido en la Ley 11/2009, tal y como se acredita

en el Anexo I.

Por ello, interesa a esta parte COMUNICAR a esta Delegacion de la Agencia Estatal
de Administracion Tributaria competente respecto del domicilio fiscal de mi
representada, la opcidon por la aplicacién del Régimen fiscal especial
establecido en la Ley 11/2009.

Por todo lo expuesto,

SOLICITA A ESTA DEPENDENCIA que, teniendo por presentado este escrito junto
con los documentos que se acompafan, se sirva admitirlo y, en su virtud, tenga por
comunicada en tiempo y forma, la opcién por la aplicacién del Régimen
fiscal especial de SOCIMI, establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,

por la que se requlan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversiéon en el

Mercado Inmobiliario.

En Madrid, a 27 de septiembre de 2019

SILICIUS INM/QEBLES EN RENTABILIDAD SOCIMI, S.L.

\ P.p.
(~ LN

D. Ignacio Francisco Mencos Valdés

Presidente



CERTIFICACION DEL ACTA DE LA JUNTA GENERAL
EXTRAORDINARIA DE LA MERCANTIL “SILICIUS INMUEBLES EN
RENTABILIDAD SOCIMI, S.L.”

D. LUIS ORTEGO CASTANEDA, en su condicién de Secretario no
Consejero del Consejo de Administracién de la Sociedad, provista de CIF. B-
87382453, con domicilio social en Madrid, calle Velazquez, n° 123, 6°,
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Seccion 8, Hoja M-611.703,

CERTIFICA

Que con fecha 27 de septiembre de 2019, a las 12:00 horas, se
celebr6 Junta General Extraordinaria de la mercantil “SILICIUS INMUEBLES
EN RENTABILIDAD SOCIMI, S.L.”, estando presentes los socios que se
indican en la Lista de Asistentes que se adjunta al Acta de la misma, vy
habiendo sido debidamente convocada mediante comunicacion individual a
cada uno de los socios, se adoptaron por el 96,97 % del capital presente o
representado, los siguientes acuerdos que constan en el Acta levantada al
efecto, la cual fue transcrita al Libro de Actas, y de la cual procedo a
transcribir por extracto su acuerdo segundo, tercero, cuarto, undécimo y
duodécimo, sin que en lo omitido haya nada que altere, modifique, adicione
o restrinja lo inserto en el Acta, y sin perjuicio de la preceptiva transcripcion
literal de los acuerdos en los casos en los que sea procedente, de acuerdo
con el articulo 112 del RRM:

CONVOCATORIA DE JUNTA GENERAL EXTRAORDINARIA
DE SOCIOS DE LA MERCANTIL "SILICIUS INMUEBLES EN
RENTABILIDAD, S.L.”

Muy Sr. mio,

De conformidad con el articulo 12 de los Estatutos
Sociales, el Consejo de Administracion de SILICIUS INMUEBLES
EN RENTABILIDAD, S.L., celebrado el dia 6 de septiembre de
2019, acuerda convocarle a la Junta General Extraordinaria de
Socios para su celebracion en el domicilio social, sito en Madrid,
calle Veldzquez, n° 123, 6°, el dia 27 de septiembre de 2019, a
las 12:00 horas, en unica convocatoria, al objeto de deliberar y
resolver acerca de los asuntos comprendidos en el siguiente:



ORDEN DEL DIA

SEGUNDO. - Modificacion del articulo 26 de los estatutos
sociales, en Ilo relativo al régimen de distribucion de dividendos
de la compania para cumplir con los requisitos establecidos en Ia
Ley SOCIMI.

Los Socios deciden por unanimidad modificar el articulo 26 de los estatutos
a los efectos de introducir la obligacién de distribuir, en forma de dividendos, el
beneficio obtenido en cada ejercicio por la Sociedad, en el plazo y en los
términos exigidos en la Ley 11/2009, que en lo sucesivo quedard redactado de la
siguiente forma:

"ARTICULO 26.- Aprobacién de las cuentas anuales y aplicacién del
resultado

La Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses posteriores a la conclusion de cada
ejercicio, en la forma siguiente:

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, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario.

b) Al menos el 50 % de los beneficios derivados de la transmision
de inmuebles y acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del
articulo 3, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de
estos beneficios deberd reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afos
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios
deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion. Si los
elementos objeto de reinversion se transmiten antes del plazo de
mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3, aquellos beneficios
deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.



c) Al menos el 80 % del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del
acuerdo de distribucion.

En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione la
obligacion para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el
articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, el
Consejo de Administracion de la Sociedad podra exigir a los socios que hayan
ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.”

TERCERO. - Opcion por el régimen legal y fiscal especial
previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Andonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI) y apoderamiento al Consejo de
Administracion.

Los Socios acuerdan por unanimidad que la Sociedad opte por el
régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario establecido en la Ley 11/2009, de conformidad
con lo establecido en el articulo 8 de la referida Ley 11/2009.

De conformidad con lo anterior, los Socios acuerdan realizar la
preceptiva comunicaciéon de la opcion por el régimen fiscal especial a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de Madrid
con anterioridad al 30 de septiembre de 2019 para cumplir con los requisitos
establecidos en la Ley 11/2009 a efectos de que la Sociedad cualifique para
ser considerada como una SOCIMI durante el ejercicio en curso.

Asimismo, se decide facultar al Consejo-de Administracion, con facultad
de sustitucién en cualquiera de sus miembros (o en sus apoderados en la
medida en que ello resulte conforme a Derecho) para que, actuando
solidariamente, comunique a la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria la opcién a la aplicacidon por la Sociedad del régimen especial de
las SOCIMI establecido en la Ley 11/2009 con anterioridad al referido 30 de
septiembre de 2019.

CUARTO. - Modificacion del articulo 1 de los estatutos
sociales, relativo a la denominacion social.

Los socios acuerdan por unanimidad modificar la denominacion
social de la Compa#ia, pasando a denominarse “"SILICIUS INMUEBLES EN
RENTABILIDAD SOCIMI, S.L.” y, por ende, se acuerda por todos ellos la
modificacion del art. 1 de los estatutos sociales, que en lo sucesivo
quedara redactado de la siguiente forma:



"ARTICULO 1.- Denominacién social.

La sociedad se denomina “SILICIUS INMUEBLES EN
RENTABILIDAD SOCIMI, S.L.”, y se regira por los
presentes Estatutos, y en lo no previsto en ellos por la
Ley de Sociedades de Capital”.

UNDECIMO. - Delegacion de facultades para Ila interpretacion,
ejecucion, formalizacion e inscripcion de los acuerdos anteriores.

Se acuerda por unanimidad de los Socios facultar al Secretario del
Consejo y a cualquier miembro del Organo de Administracién, para que
comparezca ante Notario, a fin de formalizar y ejecutar los acuerdos
pertinentes adoptados, firmando cuantos documentos publicos y privados
sean necesarios para conseguir la inscripcion de los mismos en el
Registro Mercantil.

DUODECIMO. - Redaccion, lectura y, en su caso, aprobacion
del Acta.

No habiendo mas asuntos que tratar, se procede a la lectura y
aprobacion del Acta, siendo aprobada por unanimidad asistentes
presentes o representados, de todo lo cual yo, Presidente y Secretario,
doy fe.

IGUALMENTE CERTIFICO

I. Que el objeto social de la compafiia recogido en su art. 2 de los
estatutos se adapta a la normativa Ley 11/2009 de 26 de Octubre
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de

Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

II. Que a los efectos oportunos, el art. 2 de los estatutos sociales de la
sociedad SILICIUS INMUEBLES EN RENTABILIDAD SOCIMI, S.L.” es

el siguiente;
ARTICULO 2.- Objeto Social.
La sociedad tiene por objeto:

a).- La adquisicion y promocién de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo la
actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del
Impuesto sobre el Valor Ahadido.



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

c).- La tenencia de participaciones en el capital de
otras entidades, residentes o no en territorio espanol, que
tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y
que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios.

d).- La tenencia de acciones o participaciones de
Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria requladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversion Colectiva.

Las actividades enumeradas en este articulo
podran ser realizadas por la sociedad, ya directamente, ya
indirectamente, incluso mediante su participacion en otras
sociedades de objeto idéntico o analogo.

Si las disposiciones legales exigiesen para el
ejercicio de algunas de las actividades comprendidas en-el
objeto social algun titulo profesional, o autorizacién
administrativa, o inscripcién en Registros publicos, dichas
actividades deberan realizarse por medio de persona que
ostente dicha titulacion profesional” y, en su caso, no
podran iniciarse antes de que se hayan cumplido los
requisitos administrativos exigidos.

Quedan excluidas del objeto social aquellas
actividades para las que la ley exija requisitos especiales
que no queden cumplidos por esta sociedad, y en el caso
de que el objeto comprenda cualquier actividad profesional,
la actuacion de la sociedad sera de mera intermediacion.

Y para que conste, expide la presente Certificacion con el VO. B9, del
Sr. Presidente, en Madrid, a 27 de septiembre de 2019.

SECRETARIO NO CONSERJERO /~ "\ vo. B°. PRESIDENTE
‘;;f . ‘;
rd e

D. lﬁfs Ortego Castarieda I5\\Ign io Francisco Mencos Valdés




ANEXO 11 Cuentas Anualesindividualesy consolidadas de Silicius Real Estate SOCIMI,
S.A. einformes del auditor para el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de
2019
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES ABREVIADAS EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los socios de Silicius Real Estate, S.L. (anteriormente denominada Silicius Inmuebles en
Rentabilidad, S.L.):

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.L.
(posteriormente denominada Silicius Real Estate, S.L.) que comprenden el balance abreviado a 31 de
diciembre de 2019, la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada, el estado abreviado de cambios en el
patrimonio neto y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2019, asi como de sus resultados correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2.1 de la memoria abreviada) y, en particular, con los principios y criterios
contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la nota 16 de las cuentas anuales abreviadas adjuntas, que describe la
situacion relacionada con el resultado y los efectos que la situacion de crisis del COVID 19 podrian
llegar a producir en las operaciones futuras de la Sociedad. Nuestra opiniéon no ha sido modificada en
relacion con esta cuestion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Miembro de Grant Thornton International Ltd
Barcelona - Bilbao - Castellon - Madrid - Malaga - Murcia - Pamplona - Valencia - Vigo - Zaragoza

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal, Paseo de la Castellana, 81, 112 - 28046 Madrid, CIF B-08914830, inscrita en el RM de Madrid, T. 36.652, F. 159, H. M-657.409 y en el ROAC n° S0231
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Activos netos provenientes de combinaciones de negocio

Tal como se indica en las notas 6, 7 y 9 de la memoria abreviada adjunta, al 31 de diciembre de 2019,
durante el ejercicio 2019 se han producido numerosas ampliaciones de capital con prima de asuncion,
mediante aportaciones no dinerarias, tanto de activos inmobiliarios como de participaciones en
empresas del grupo y asociadas por un importe recogido en escritura de 199.403 miles de euros, los
cuales tras el ejercicio de valoracién realizado por un experto el cual esta basado en tasaciones de los
activos inmobiliarios subyacentes de un valorador, ambos independientes, han supuesto una reduccion
de la prima de asuncion respecto a la recogida en escritura por importe de 52.550 miles de euros.

Atendiendo al marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion los bienes del
inmovilizado recibidos en concepto de aportacion no dineraria de capital seran valorados por su valor
razonable en el momento de la aportacion por parte de la Sociedad debiéndose registrar contra prima
de asuncion las posibles diferencias existentes entre los valores otorgados en escritura y los valores
por lo que deban registrarse los bienes recibidos. Todo ejercicio de valoracion conlleva un alto grado de
juicio e incertidumbre en la estimacion en relacion con los métodos de valoracién empleados y el grado
de cumplimiento de las hipétesis futuras contempladas.

Adicionalmente, tal y como se indica en la nota 15 de la memoria abreviada adjunta, durante el ejercicio
2019 se han producido tres combinaciones de negocio por la fusion de determinadas sociedades
participadas adquiridas en el propio ejercicio 2019. La utilizacién del método de adquisicién implica la
realizacion, entre otros, de determinados analisis del caracter de la operacion, asi como de la
valoracion de los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos, lo cual implica un alto grado
de juicio y estimacién de la incertidumbre.

En consecuencia, este aspecto ha sido considerado como significativo en nuestra auditoria.

Como parte de nuestra auditoria en respuesta al aspecto comentado hemos realizado, entre otros, los
siguientes procedimientos:

e Comprobacién de la independencia y competencia del experto y valoradores contratados por la
Sociedad mediante una confirmacién por escrito y constatacion de su reconocido prestigio en el
mercado.

o Revision de las escrituras publicas de las ampliaciones de capital y de las operaciones de
combinaciones de negocio habidas durante el ejercicio 2019.

e Hemos revisado los calculos realizados por el experto independiente en relacion con el valor
otorgado a las aportaciones no dinerarias cuadrando los mismos con la documentacién soporte
utilizada en relacion con las valoraciones de los activos inmobiliarios subyacentes.

e Hemos comprobado el tratamiento contable aplicado por la Sociedad a las ampliaciones de capital
para el registro de los activos recibidos y los pasivos asumidos, en su caso, e igualmente hemos
comprobado que el valor de los mimos, tanto de los activos recibidos como los surgidos en las
combinaciones de negocio acaecidas durante el ejercicio, estan soportados con documentacién de
un tercero independiente.

e Hemos comprobado que la informacién revelada en las cuentas anuales abreviadas es suficiente y
adecuada atendiendo de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera aplicable.
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Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales abreviadas

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales abreviadas adjuntas, de forma
que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en
Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales
libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

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

Responsabilidades del auditor en relaciéon con la auditoria de las cuentas anuales abreviadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas en su
conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza
que una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espafa siempre detecte una incorreccidon material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de
forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdémicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales abreviadas.

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

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

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

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

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en las
cuentas anuales abreviadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la
causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.
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e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales abreviadas,
incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales abreviadas representan las transacciones
y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

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

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

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

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal

ROAC n° S0231 Este informe se
comresponde con el

sello distintivo

—/ / / / n° 01/20/12499
'V‘

emitido por el Instituto
de Censores Jurados
David Calzada Criado de Cuentas de
Espana
ROAC n° 22193
9 de junio de 2020
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SOCImI

Balance abreviado al 31 de diciembre de 2019
(Expresado en Euros)

Activos no corrientes 304.443.259 89.676.041
Inmovilizado Intangible 5 5.626.414 -
Inversiones inmobiliarias 6 210.571.830 88.870.180
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 7 a) 85.243.162 -
Inversiones financieras a largo plazo 7 a) 2.158.243 805.861
Activos por impuesto diferido 10 843.610 -
Activos corrientes 10.793.049 5.649.697
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7 a) 3.812.760 373.502

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 230.699 -

Otros créditos con las Administraciones Publicas 10 3.450.066 156.093

Otros deudores 131.995 217.409
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 7 a) - 13 3.545.319 -
Inversiones financieras a corto plazo 7 a) - 3.737
Periodificaciones a corto plazo 11.037 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 7a)-9 3.423.932 5.272.458
Total Activos 315.236.308 95.325.738

Las notas 1 a 16 y el Anexo | de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas al 31 de diciembre de 2019.
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SOCImI

Balance abreviado al 31 de diciembre de 2019
(Expresado en Euros)

Patrimonio Neto y Pasivos [\ [o] F:] 31 diciembre 2019 31 diciembre 2018
Patrimonio neto 211.559.985 59.456.556
Fondos Propios 9 211.559.985 59.456.556
Capital social 210.433.280 59.557.750
Prima de asuncion 263.228 -
Reservas (107.675) (1.564.664)
Resultados de ejercicios anteriores - (1.015.144)
Resultado del ejercicio 971.152 2.478.614
Pasivos no corrientes 87.727.466 33.091.629
Deudas a largo plazo 7 ¢) 84.484.028 31.164.581
Deudas con entidades de crédito 72.307.799 20.731.769
Acreedores por arrendamiento financiero 10.253.825 9.520.852
Otros pasivos financieros 1.922.405 911.961
Pasivos por impuesto diferido 10 3.243.438 1.927.048
Pasivos corrientes 15.948.857 2.777.553
Deudas a corto plazo 7¢) 6.699.707 1.995.624
Deuda con entidades de crédito 6.025.044 1.161.690
Acreedores por arrendamiento financiero 574.440 -
Otras deudas a corto plazo 100.224 833.934
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9.249.150 781.929
Proveedores, empresas del grupo y asociadas 13 8.495.164 -
Acreedores varios 7¢) 677.526 117.445
Otras deudas con las Administraciones Publicas 10 76.460 664.484
Total Patrimonio neto y pasivos 315.236.308 95.325.738

Las notas 1 a 16 y el Anexo | de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas al 31 de diciembre de 2019.

e



e silicius

SOCImI

Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019
(Expresada en Euros)

Operaciones continuadas [\ [o] ] 31 diciembre 2019 31 diciembre 2018
Importe neto de la cifra de negocios 11 a) 8.327.897 4.249.781
Gastos de personal 11 b) (165.185) (124.287)
Otros gastos de explotacion 11 ¢) (4.753.860) (1.595.059)
Amortizacién del inmovilizado e inversiones inmobiliarias 5y6 (1.533.621) (548.136)
iI?1(;:;:<ce)|gti:|>i|r€:‘)riyélsresuItado por enajenaciones de inversiones 6 (469.871) 581.823.48
Otros resultados (10.791) -
RESULTADO DE EXPLOTACION 1.394.570 2.564.122
Ingresos financieros 11.d) 12.293 1.576.451
Gastos financieros 7c)y11d) (891.045) (462.732)
]Ei):;ﬁg%r'%g resultado por enajenaciones de instrumentos 7 a) (54.888) (458.312)
RESULTADO FINANCIERO (933.640) 655.406
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 460.929 3.219.529
Impuestos sobre beneficios 10.3 510.223 (740.914)
RESULTADO DEL EJERCICIO 971.152 2.478.614

Las notas 1 a 16 y el Anexo | de la memoria abreviada adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales abreviadas al 31 de diciembre de 2019.
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MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS DEL EJERCICIO 2019

1. Informacion general

Silicius Real Estate, S.L. (anteriormente denominada Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.A. (Sociedad Unipersonal))
(en adelante la “Sociedad”) se constituyd el 30 de septiembre de 2015 en Espaia de conformidad con el texto refundido
de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (“la “Ley de
Sociedades de Capital”) mediante escritura publica otorgada ante el ilustre notario de Madrid D. Ignacio Manrique Plaza,
estando su domicilio social en el momento de su constitucién en la calle Gutiérrez Solana nimero 1 de Madrid.

En fecha 14 de septiembre de 2018 y mediante acta de decisiones del por aquel entonces accionista Unico se procedio al
cambio de denominacion social pasandose a denominar Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.A. (Sociedad Unipersonal).
Igualmente, en el mismo acta se cambié el domicilio social por el actual sito en la calle Velazquez 123, 62 Planta de
Madrid (28006). Dichos acuerdos fueron elevados a escritura publica en fecha 27 de septiembre de 2018 ante la
llustrisima Notaria del Colegio de Madrid Dia. Cristina Caballeria Martel y fueron inscrito en el Registro Mercantil de
Madrid en fecha 30 de noviembre de 2018.

Igualmente, con fecha 14 de diciembre de 2018 y mediante acta de decisiones del por aquel entonces accionista Unico
se procedid a la transformacién de la Sociedad en sociedad limitada, hecho que fue elevado a escritura publica en fecha
28 de diciembre de 2018 ante el llustrisimo Notario del Colegio de Madrid D. Joaquin M. Rovira Perea. Dicha
transformacién de sociedad andnima a sociedad limitada fue inscrita en el Registro Mercantil al 31 de diciembre de 2018,
si bien la misma se ha realizado con posterioridad al cierre de dicho ejercicio en fecha 23 de enero de 2019. Asimismo,
en fecha 8 de febrero de 2019, la Sociedad pierde su condiciéon de unipersonalidad como consecuencia del aumento de
capital que se describe en la nota 9 de las presentes cuentas anuales abreviadas. En consecuencia, la denominacién
social de la Sociedad al cierre del ejercicio 2018 era la de Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.L.

En fecha 29 de noviembre de 2019 y mediante acta de Junta General Extraordinaria de Socios se procede al cambio de
denominacion social pasandose a denominar Silicius Real Estate, S.L. Dicho acuerdo fue elevado a escritura publica en
fecha 2 de diciembre de 2019 ante el ilustrisimo Notario del Colegio de Madrid Don Manuel Richi Alberti, sin embargo
dicho cambio de denominacién no ha sido inscrito en el Registro Mercantil al 31 de diciembre de 2019, si bien el mismo
se ha realizado con posterioridad al cierre del ejercicio en fecha 9 de enero de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid.

Régimen SOCIMI

- Con fecha 26 de septiembre de 2016 el por aquel entonces accionista Unico al 31 de diciembre de 2018 decidié que la
'sociedad se acogiera al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversiéon en el Mercado

A Inmobiliario (“SOCIMI”), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. Habiendo realizado dicha comunicacién a la
! Agencia Tributaria y modificado sus Estatutos.

Dicho lo anterior, en fecha 31 de agosto de 2018 mediante acta de decisiones del por aquel entonces accionista
unico, éste decidio la renuncia al régimen SOCIMI ante la imposibilidad de poder cumplir con todos los requisitos que
determinarian la aplicacion del mencionado régimen fiscal en el plazo establecido a tal efecto y en concreto el
establecido en el articulo 4 la ley regulada en la Ley 11/2009, de 26 de octubre modificada por la Ley 16/2012, de 27
de diciembre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la
"Ley SOCIMI"). Dicha renuncia fue comunicada a la Delegacion Especial de Madrid — Agencia Estatal de
Administracion Tributaria en fecha 12 de septiembre de 2018.

Como consecuencia de la renuncia al régimen SOCIMI la Sociedad tuvo que hacer frente al pago de
determinados impuestos por importe total de 148.567 euros en fecha 19 de septiembre de 2018 y recargos e
intereses por importe de 23.140 euros los cuales estaban pendientes de pago al 31 de diciembre de 2018 si bien
los mismos han sido satisfechos el 20 de febrero de 2019.

Con fecha 27 de septiembre de 2019, la Junta General Extraordinaria de Socios decide acogerse de nuevo al
régimen especial SOCIMI, habiendo realizado dicha comunicacion a la Agencia Tributaria y modificado sus
Estatutos.

El objeto social de la Sociedad atendiendo a sus estatutos sociales es el siguiente, el cual coincide con su
actividad principal:

; a) Laadquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo la
actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992 de 28 de
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diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido.

b) 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 aquellas o que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucién de
beneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades residentes o no en territorio espariol, 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.

d) Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas en la
Ley 35/2003 de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

Las actividades enumeradas podran ser realizadas por la sociedad, ya directamente, ya indirectamente, incluso
mediante su participacion en otras sociedades de objeto idéntico o analogo.

El accionista Unico de la Sociedad al 31 de diciembre de 2018 era la mercantil El Arverjal, S.L. De acuerdo con el
Titulo | Cap. Ill de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad tenia inscrita su condicion de unipersonalidad. Sin
embargo, como consecuencia de las ampliaciones de capital producidas durante el ejercicio 2019 que se describen
en la nota 9 de las presentes cuentas anuales abreviadas, la Sociedad pierde su condicion de unipersonalidad.

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. En los
articulos 3 a 6 de la mencionada Ley SOCIMI se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que
ser cumplidos este tipo de sociedades:

'Requisitos de inversion (Art. 3)

o

- . . . . . .

i Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a
destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afos siguientes a su adquisicion,
asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2

de la Ley SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea dominante de un grupo
de sociedades segun los criterios establecido en el articulo 42 del Cddigo de Comercio, con independencia de la
residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
SOCIMI.

El valor del activo se determinara segun la media de los balances individuales o, en su caso, consolidados
trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de
mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria a todos los balances del gjercicio.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio,
excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento a que se refiere el
apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes inmuebles o 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 de sociedades segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia

' de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
SOCIMI.

La Sociedad tiene sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2019 con motivo de las ampliaciones de capital
realizadas durante el ejercicio 2019 (véase nota 7), no asi al 31 de diciembre de 2018.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante al
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menos tres anos. A efectos del codmputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un ano.

En este sentido el plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal
especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en
arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad, desde la fecha
en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI,
deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afos desde su adquisicion o, en su caso,
desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.
Obligacion de negociacion en mercado regulado o sistema multilateral de negociacion (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMIs deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espafiol o en un
sistema multilateral de negociacién espafol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea o del
Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais otro pais o territorio con el que exista
efectivo intercambio de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las
sacciones deberan ser nominativas.

Capital minimo requerido (Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Obligacion de Distribucion de resultados (Art. 6)

-

_r,aLa Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

i
o

. 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 SOCIMI.

. 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 2 de la Ley SOCIMI, 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 afos posteriores a la fecha de transmision.

. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién 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 distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

‘El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a la finalizacién
de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Podra 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 condicién de que tales requisitos se cumplan

dentro de los dos afos siguientes a la fecha de opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones 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 gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar,
junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar
el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos
anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

La Disposicion transitoria primera de la Ley SOCIMIS, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
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Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos
establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afos siguientes a la fecha de la opcién por aplicar
dicho régimen.

Los Administradores consideran que todos los requisitos seran cumplidos en tiempo y forma.

Por ultimo, la Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades, estando por lo tanto obligada la formulacion de
cuentas anuales consolidadas, pero se ha acogido a la dispensa por razon de tamafo (articulo 42, articulo 43 y las

indicaciones 1.2 a 9.2 del articulo 48 del Codigo de Comercio, asi como el desarrollo reglamentario de estos
preceptos).
1.1 Contrato de gestion
A continuacion, se detalla un resumen de los puntos mas relevantes del contrato de gestién firmado con la sociedad
Mazabi Gestion, S.L.:
En agosto 2018 la Sociedad y su empresa vinculada Mazabi Gestion, S.L. (la Sociedad Gestora o Gestor) firmaron un
Contrato de Gestion (en adelante, el “Contrato de Gestion”) con efecto retroactivo al 1 de enero de 2018, que
determinaba la relacion entre las partes y que durante el afio 2019 se han firmado por las partes adendas
complementarias. En fecha 27 de septiembre de 2019 se ha firmado un nuevo contrato entre las partes estableciendo
“nuevas condiciones, siendo las mismas las que se presentan a continuacion:
a) Servicios
En el Contrato de Gestion se describen los principales servicios que la Sociedad Gestora prestara a la Sociedad. A
continuacién, se presenta una descripcion de los principales servicios prestados relacionados con los aspectos
organizativos, de administracion financiera, técnica y legal:
n 1. Asumir la gestién general diaria de la Sociedad y de sus bienes inmuebles e informar al Consejo de
Administracion en la forma establecida del Contrato: Asistencias al Consejo de Administracion, llevanza de la
il contabilidad y cumplimiento de las obligaciones legales, archivo y custodia de documentos, coordinacion
: manual de cumplimiento, procedimientos y compliance, Elaboracion de un Cash Flow mensual , apoyo y
elaboracion de documentos exigidos o necesarios para la admisién en un mercado regulado , elaboracién antes
de los 120 dias siguientes al cierre de cada ejercicio de un informe sobre los riesgos cubiertos por los seguros
de la Sociedad, elaboracién anual de informes de cumplimientos de ratios en contratos de financiacion,
valoracion tedrica de inmuebles, informes de situacion del sector y coordinacién en la gestion de los inmuebles y
servicios de oficina.
2. Preparar e implantar la estrategia de Inversién, el Plan de Negocio y el Presupuesto: Hacer todo lo posible para
que la Sociedad alcance o supere sus objetivos expuestos en la Estrategia y en el Plan de Negocio.

3. Otros servicios: La Sociedad Gestora llevara a cabo el seguimiento de la actividad de la Sociedad y asesorara
en sus tareas al Equipo Directivo/Consejo de Socios/administracién.

b) Obligaciones de las partes

La Sociedad Gestora se compromete a realizar los servicios descritos de forma diligente y puntual, actuar de
conformidad con las leyes y normativas aplicables, obtener y mantener todos los permisos necesarios para prestar
el servicio, actuar conforme a la estrategia de la Sociedad, disponer de los medios necesarios, colaborar con
profesionalidad con cualesquiera otros consultores o profesionales, en definitiva, atender al cumplimiento de sus
funciones como gestor.

La Sociedad se compromete a facilitar la informacién que sea necesaria para la adecuada prestacién de servicios
en tiempo y plazo.

c) Remuneracion

En concepto de remuneracion por los servicios descritos en el Contrato de Gestion, la Sociedad Gestora recibira
una remuneracion fija anual y una variable determinada como un porcentaje de las rentas de la Sociedad.
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2.1

Las
con

Remuneracion fija: La remuneracion fija sera de 10.000 euros anuales por los servicios de coordinacion de la
contabilidad de la Sociedad y de las sociedades participadas al 100% por la Sociedad. Dicha cantidad se
actualizara anualmente el 1 de enero de cada ano de acuerdo al IPC.

Remuneracion variable: La remuneracion variable constara de los siguientes tramos:

a) En concepto de gestion, el gestor percibird mensualmente el 5% de las rentas facturadas por la Sociedad y sus
filiales o sociedades participadas, en concepto de arrendamiento de los activos inmobiliarios.

b) Comision de intervencion: Por la busqueda, la adquisicion de activos inmobiliarios, por los servicios de
estructuracion juridica y fiscal, y por la intervencién en las operaciones el 1,5% del mayor importe entre el precio
de compra del activo inmobiliario o el valor bruto otorgado a la aportacién no dineraria en caso de aportacion de
una participacion o activo inmobiliario. En concepto de comisién por la intervencion en las operaciones de
enajenacion de activos inmobiliarios, el 1,5% del importe de cada venta o el valor bruto otorgado al activo
inmobiliario.

Durante el ejercicio 2019 el importe de la remuneracion derivada del Contrato de Gestion ha ascendido a 19.228
euros (22.000 euros en 2018) en concepto de remuneracién fija y 323.460 euros (371.961 euros en 2018) en
concepto de remuneracion variable por gestion, gran parte de ellos incluidos bajo el epigrafe de “otros gastos de
explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada. La comisién por otros conceptos incluyendo la
comision por intervencién en al afio 2019 ha ascendido a euros 5.239.955 (90.180 euros en el 2018)

Forma de pago

Los honorarios de la Sociedad Gestora devengados de conformidad con lo expuesto anteriormente seran abonados
por la Sociedad mensualmente dentro de los 5 primeros dias de cada mes.

Por dltimo, el Gestor podra solicitar a la Sociedad que hasta un 50% del importe correspondiente a todas las
comisiones se abone a una de las entidades que designe en su grupo en forma de participaciones o acciones de la
Sociedad que se valoraran por referencia al NAV de la Sociedad y su grupo calculado conforme a la udltima
valoracion semestral realizada. La Sociedad se compromete a atender este pago mediante acciones que mantenga
en autocartera o en caso de no ser suficiente, mediante la emision de nuevas acciones.

En las comisiones que el gestor tiene derecho a percibir conforme a las condiciones anteriores no se entiende que
estén incluidos los costes que debe asumir la Sociedad incurridos y directamente relacionados con los servicios del
contrato, y por consiguiente, esos costes deberan ser abonados por separado por la Sociedad.

Duracioén y vigencia

La prestacion de servicios comienza en la fecha de firma del contrato y permanecera en vigor hasta la fecha en que
cumplan 20 afios a contar desde dicha fecha y se prorrogaré por plazos de 5 afios salvo que cualquiera de las
partes notifique lo contrario.

El Contrato de Gestion podra resolverse de manera anticipada por incumplimiento de cualquiera de las partes de
las clausulas del contrato.

Bases de preparacion de las cuentas anuales abreviadas
Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

presentes cuentas anuales abreviadas se han formulado por los administradores de la Sociedad de acuerdo
el marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que esta establecido en:

- Codigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones introducidas a
este mediante Real Decreto 1159/2010 y RD 602/2016.

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

- Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por el que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) y las obligaciones de
informacion a detallar en las cuentas anuales abreviadas.
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- Elresto de la normativa contable espanola que resulte de aplicacion.

La Sociedad cumple con los requisitos para formular cuentas anuales abreviadas atendiendo a lo dispuesto en los
articulos 257, 258 y 261 de la Ley de Sociedades de Capital, para los ejercicios 2019 y 2018.

2.2 Imagen Fiel

Las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019 han sido
obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo con la legislacion mercantil vigente
L.~y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de
| 16 de noviembre de 2007, y las modificaciones introducidas a este mediante Real Decreto 1159/2010, de 17 de

||| septiembre y RD 602/2016, de 2 de diciembre, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera y de los resultados de la Sociedad.

-

 Estas cuentas anuales abreviadas, que han sido formuladas por los administradores de la Sociedad, se someteran
a la aprobacion de la Junta General de Socios, estimandose que seran aprobadas sin modificacién alguna.
La moneda en que se presentan las cuentas anuales abreviadas es el euro, por ser ésta la moneda funcional de la
Sociedad.

2.3 Comparacion de la informacion

Las cuentas anuales abreviadas presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance
abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y del estado abreviado de cambios en el patrimonio

“= neto las cifras al 31 de diciembre de 2018, tal cual se recogian en las cuentas anuales del ejercicio 2018 aprobadas
en la Junta de Socios celebrada el 29 de junio de 2019.

2.4 Principios contables no obligatorios

Los administradores de la Sociedad han formulado las presentes cuentas anuales abreviadas en consideracion de
la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatorios que tienen un efecto significativo en las
mismas. No hay ningun principio contable, que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

|2.5 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

Al 31 de diciembre de 2019 los administradores de la Sociedad no tienen constancia de la existencia de
incertidumbres, relativas a eventos o condiciones que puedan aportar dudas significativas sobre la posibilidad de que
la Sociedad siga funcionando normalmente (véase nota 16 de hechos posteriores).

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad, los administradores han realizado
, estimaciones que estan basadas en la experiencia historica y en otros factores que se consideran razonables de
acuerdo con las circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de los activos y
pasivos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras fuentes. La Sociedad revisa sus estimaciones de
forma continua. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas, existe un riesgo importante de que
pudieran surgir ajustes significativos en el futuro sobre los valores de los activos y pasivos afectados, de producirse
un cambio significativo en las hip6tesis, hechos y circunstancias en las que se basan.

- Lavida util de las inversiones inmobiliarias.

- Lavida util y posibles deterioros del inmovilizado intangible.

- La determinacién del valor razonable y del posible deterioro de las inversiones en empresas del grupo y
asociadas a largo plazo.

- 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 ausencia de dicha informacion, la
Sociedad determina el valor razonable mediante un intervalo de valores razonables. En la realizacion de

' dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

| e Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién o
Wy localizacion, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.
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e Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar cambio
en las condiciones econdémicas desde la fecha de la transaccion.

e Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de precios
de mercado de propiedades similares en la misma localizacion, mediante la utilizacion de tasas de
descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

A estos efectos, la Sociedad ha encargado a un experto independiente, la valoracion de sus activos al cierre
del ejercicio 2019. La metodologia utilizada se detalla en la nota 6 de la presente memoria abreviada.

- El célculo de la remuneracion variable de los servicios del Contrato de Gestién

|~ Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del ejercicio, sin

i

embargo, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas en los
proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019 no se han producido cambios significativos en las
estimaciones realizadas al cierre del ejercicio anterior.

2.6 Empresa en funcionamiento
La Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 5.155.809 euros (2.872.144 euros de fondo de

maniobra positivo al cierre del ejercicio 2018) como consecuencia del pago aplazado por la operacion de
compraventa del inmueble sito en Los Madrazos 6-10 de Madrid (vease nota 13y 16).

Es por ello que los administradores de la Sociedad han preparado las presentes cuentas anuales abreviadas sobre

.la base del principio de empresa en funcionamiento, lo que implica la realizacién de los activos y la liquidacion de los

pgsivos en el transcurso normal de su actividad y por los importes y segun la clasificacion con que figuran en las
presentes cuentas anuales abreviadas.

2.7 Agrupacion de partidas

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

3. Normas de Registro y Valoracion

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus cuentas anuales
abreviadas del ejercicio 2019, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y la normativa
aplicable, han sido las siguientes:

3.1. Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se registra siempre que cumpla con el criterio de identificabilidad y
se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccién, minorado, posteriormente, por la
correspondiente amortizacion acumulada y, en su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. En
particular se aplican los siguientes criterios:

a) Fondo de Comercio

El fondo de comercio se registra Unicamente cuando su valor se pone de manifiesto en virtud de una
adquisicion onerosa, en el contexto de una combinacion de negocios.

El fondo de comercio se asigna a cada una de las unidades generadoras de efectivo sobre la que se espera
que recaigan los beneficios de la combinacion de negocios y, procediéndose, en su caso, a registrar la
correspondiente correccion valorativa (ver nota 4). .- ; F |

@\
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Las unidades generadoras de efectivo sobre las que se espera que recaigan los beneficios de la combinacion
de negocio, y entre las que se han asignado su valor, se someten, al menos anualmente, a un test de
deterioro del valor procediéndose, en su caso, a registrar la correspondiente correccion valorativa (ver nota 4).

Con posterioridad al reconocimiento inicial, el fondo de comercio se valora por su precio de adquisicion menos
la amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro
reconocidas.

El fondo de comercio se amortiza de forma lineal en diez afos (o durante su vida Util- se debera justificar si el
plazo es superior a diez anos). La vida util se determinara de forma separada para cada unidad generadora
de efectivo a la que se le haya asignado el fondo de comercio.

Al cierre de cada ejercicio se analizan si existen indicios de deterioro de valor de las unidades generadoras de
efectivo a las que se haya asignado el fondo de comercio y, en caso de que los haya, se comprobara su
eventual deterioro de valor de acuerdo con lo indicado en la nota 4. Las correcciones valorativas por deterioro
reconocidas en el fondo de comercio no son objeto de reversion en ejercicios posteriores.

3.2. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y otras construcciones y mobiliario para su uso como
propiedades de inversién, que se mantienen total o parcialmente para la obtencion de rentas a largo plazo o para la
revalorizacion 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 intencion de enajenar estos activos en el corto plazo, por lo que han
optado por reconocerlos como inversiones inmobiliarias en el balance abreviado.

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
rélacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su
precio de adquisicién menos la amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Para el célculo de la amortizacién de las inversiones inmobiliarias se utiliza el método lineal en funcién de los afios
de vida (til estimados para los mismos segun la siguiente tabla:

Vida Gtil (en afos)
Mobiliario 10

Construcciones 50

Mientras que los trabajos de construccién se encuentran en curso, el coste de las obras, asi como los costes
financieros derivados se capitalizan siempre que se cumplan las condiciones para ello. En el caso de tener 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 s6lo cuando es probable que los beneficios
futuros relacionados con los gastos, fluird hacia la Sociedad y el coste del elemento puede ser medido con fiabilidad.
Los costes por reparacion 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 Util y el método de amortizacion de un
1activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables de forma prospectiva, salvo que se tratara de

¢« fun 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
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adeudan en las cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio 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 contable 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.

Con una periodicidad 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 reversién se efectia conforme lo indicado al respecto en las normas
de registro y valoracién 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
contable.

Durante el presente ejercicio, la Sociedad ha adquirido mediante aportacion no dineraria e intercambio de
instrumentos de patrimonio de la propia Silicius, un total de 6 inmuebles mediante la realizacion de 2 operaciones de
ampliacién de capital mas prima de asuncion, por un importe de 23.438 miles de euros. En cumplimiento de la
normativa vigente, los administradores han actualizado a valor razonable el valor de las aportaciones, por lo que ha
procedido a ajustar dichos importes contra prima de asuncién reduciendo la misma, respecto al importe recogido en
escritura, por importe de 8.015 miles de euros.

373. Deterioro de valor de las 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 ventay su

" valor en uso. En concreto, para la 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 el 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.

| . . . . . .
~La Sociedad ha encargado a un experto independiente, que determinen el valor de todas sus inversiones

=t

“‘inmobiliarias al cierre del ejercicio. Estas valoraciones se llevan a cabo de acuerdo con las normas emitidas por el
Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) con sede en Inglaterra y por las normas internacionales de valoracion
(International Valuation Standards, IVS) formuladas por el Comité de Normas Internacionales de Valoracién (IVSC).
Esta valoracién ha sido realizada por Savills Aguirre Newman salvo en uno de los inmuebles que ha sido realizada
por Tecnitasa.

3.4. Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las 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. Al 31 de diciembre de 2019 la Sociedad mantiene dos arrendamientos financieros, el
primero por el inmueble situado en la Calle Obenque de Madrid y el segundo por el inmueble situado en Parque
Tecnoldgico de Zamudio en Vizcaya (ver nota 6).

Todos los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

a) Cuando la Sociedad es arrendataria:

Los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada en el ejercicio en que se devengan.
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b) Cuando la Sociedad es arrendadora:

Los ingresos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada en el ejercicio en que se devengan atendiendo a un método lineal.

Cualquier cobro que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara 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.

3.5. Activos financieros

a) Préstamos y partidas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses
desde de la fecha del balance abreviado que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a
cobrar se incluyen bajo el epigrafe de “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” del balance abreviado.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes de transaccion que les
sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado reconociendo los intereses devengados en
funcién de su tipo de interés efectivo, entendido como el tipo de actualizacién que iguala el valor en libros del
instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento.

No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior 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.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias por deterioro de valor si existe
evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor actual de
los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de interés efectivo en el momento de reconocimiento
dinicial. Las correcciones de valor, asi como en su caso su reversion, se reconocen en la cuenta de pérdidas y
.ganancias abreviada.

b)  Activos financieros disponibles para la venta

En esta categoria se han incluido los valores representativos de deuda e instrumentos de patrimonio de otras
empresas que no se han incluido en otra categoria.

! .~ Se han valorado inicialmente por su valor razonable y se ha incluido en su valoracién inicial el importe de los

g

derechos preferentes de subscricién y similares que se han adquirido.

Posteriormente estos activos financieros se valoran por su valor razonable, sin deducir los costes de transaccion en
los cuales han de incurrir para su venta. Los cambios que se produzcan en el valor razonable se registran
directamente en el patrimonio neto.

El importe registrado bajo este epigrafe al 31 de diciembre de 2017 se correspondia con las participaciones que la
Sociedad mantenia en Lazora SlI, S.A., siendo la intencién de los administradores su enajenacién en el corto plazo y
a estos efectos el valor razonable de la misma a 31 de diciembre de 2017 fue registrado en el activo corriente. Como
consecuencia de la intencion de los administradores de renuncia al régimen SOCIMI, se registr6 dentro del
patrimonio neto el efecto impositivo de la revalorizacién de la participacion por importe de 334.303 euros
registrandose un pasivo por impuesto diferido por el mismo importe.

Con fecha 17 de enero de 2018 la Junta General de Accionistas de Lazora Sll, S.A. acordé una reduccién de capital
social con el fin de devolver aportaciones. Dicha devolucion se produjo con fecha 21 de febrero de 2018 por importe
1 [de 1.573.872 euros, generandose un ingreso financiero por esa cuantia.

.. Las participaciones de Lazora SllI, S.A. fueron vendidas en el ejercicio 2018 por importe de 10.764.477 euros,

. I habiéndose generado una pérdida por importe de 458.612 euros, la cual se encuentra registrada bajo el epigrafe de
resultado financiero de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del ejercicio 2018. Al 31 de diciembre de 2018

10
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quedaba pendiente de cobro un importe de 217.409 euros los cuales estan registrados bajo el epigrafe de “Otros
deudores” del balance abreviado, cuyo importe se ha cobrado durante el ejercicio 2019.

c¢) Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y multigrupo

Se consideran empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control y empresas

asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la

\ categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce un

l. ‘= control conjunto con uno o mas socios. Dichas inversiones se valoran inicialmente al coste, que equivaldra al valor
:I razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Su valoracién posterior se realiza a su coste, minorado, en su caso, por el importe acumulado de las correcciones

valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como la diferencia entre su valor en libros y el importe

recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor

actual de los flujos de efectivo futuros esperados de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable se
R toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en
la fecha de la valoracién, (incluyendo el fondo de comercio, si lo hubiera).

En el caso en el que la empresa participada participe a su vez en otra, se considera el patrimonio neto que se
desprende de sus cuentas anuales consolidadas.

Los cambios en el valor debidos a correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su reversion, se registran
como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada.

Lalee Durante el presente ejercicio, la Sociedad ha adquirido mediante aportacion no dineraria e intercambio de
instrumentos de patrimonio de la propia Silicius, participaciones en distintas empresas mediante la realizacion de 7
operaciones de ampliacién de capital mas prima de asuncién, por un importe de 151.469 miles de euros (véase nota
7y9).

La Sociedad ha encargado a un experto independiente, Deloitte, los servicios en materia de valoracion en relacion
1 con el reconocimiento y medicion de los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos de las doce
J,. sociedades adquiridas por Silicius durante el ejercicio 2019 con el objeto de cumplir con los requerimientos de
presentacion de informacion financiera en el contexto de Asignacion del Precio de Compra (PPA).

Atendiendo al mismo y lo establecido en la Norma de Registro y Valoracién 9.4 del Plan General Contable los
administradores han actualizado a valor razonable el valor de las aportaciones, por lo que ha procedido a ajustar
dichos importes contra prima de asuncién reduciendo la misma habiendo reducido la mismas, respecto al importe
recogido en escritura, por importe de 52.469 miles de euros.

d) Otros activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias

il

Se incluyen en esta categoria los activos financieros que asi designa la Sociedad en el momento del reconocimiento
inicial, bien porque dicha designacién elimina o reduce de manera significativa asimetrias contables, bien porque
dichos activos forman un grupo de activos financieros cuyo rendimiento se evalla, por parte de la Direccién de la
Sociedad, sobre la base de su valor razonable y de acuerdo con una estrategia establecida y documentada.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada. Los costes de la transaccién

directamente atribuibles se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio. Su valoracién posterior se

realiza por su valor razonable imputando directamente en la cuenta de pérdidas y ganancias los cambios que se
i \produzcan en el mismo.

Concretamente, la Sociedad incluye en esta categoria la participacion en empresas denominadas Agrupaciones de

Interés Econdmico (AIE). A efectos de su tratamiento contable y fiscal, debe tenerse en consideracién lo establecido

en el informe de 25 de marzo de 2009 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas donde se indica que las

aportaciones de los socios a la AIE deben calificarse como un instrumento de patrimonio con caracteristicas

especiales, dado que si bien del andlisis econdémico de la operacion recogido en el texto de la consulta se deduce

' |} I que las citadas aportaciones no dan derecho a una participacion residual en los activos de la empresa que los emite,

| una vez deducidos sus pasivos, no es menos cierto que la participacion en el patrimonio de la AIE otorga a sus

. socios un interés en los fondos propios de otra entidad al que es preciso otorgar el adecuado tratamiento contable.

Vil

IR

| i
| 3.6. Pasivos financieros

11



T
aLe

j

3

R i
e
=

iliciu
{8’ S SUEMI S %7

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS DEL EJERCICIO 2019

K

a) 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 abreviado.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion directamente
imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segin el método del tipo de interés efectivo.
Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacién que iguala el 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 afo y que 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 registra la baja de un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda, siempre que éstos tengan condiciones
sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se reconoce el nuevo pasivo financiero
que surja. De la misma forma se registra una modificacién sustancial de las condiciones actuales de un pasivo
financiero. La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo que se haya dado de
baja, y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de transaccién atribuibles, y en la que se recoge asimismo
cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente
diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance abreviado, registrando el importe de las
comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado del pasivo financiero se
determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor en libros del pasivo financiero en la
fecha de modificacion con los flujos de efectivo a pagar segun las nuevas condiciones.

En el caso de producirse renegociacion de deudas existentes, se considera que no existen modificaciones
sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el mismo que el que otorg6 el
préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de un
10% del valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo
método.

Deuda financiera

La deuda financiera se reconoce, inicialmente, por su valor razonable, netos de los costes en que se haya incurrido
en la transaccién. Posteriormente, la deuda financiera se valora por su coste amortizado; cualquier diferencia entre
los fondos obtenidos (netos de los costes necesarios para su obtencién) y el valor de reembolso se reconoce en la
cuenta de resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

3.7. Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, las cuentas bancarias y los depdsitos en entidades
de crédito y las inversiones de alta liquidez, incluidos aquellos depésitos a corto plazo de alta liquidez, que son
facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo poco significativo de
cambios en su valor. Los administradores tienen en cuenta la disponibilidad de la tesoreria basandose en los fondos
de reserva al servicio de la deuda que puedan ocasionar restricciones en la disponibilidad de esta.

3.8. Capital social

El capital social a la fecha de formulacién se compone de participaciones ordinarias nominativas.

Los costes de la emision de nuevas participaciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como

menores reservas.

En el caso de adquisicién de participaciones propias de la Sociedad, la contraprestacién pagada, incluido cualquier

"_I‘ coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién, emisiéon de nuevo o
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enajenacion. Cuando estas participaciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe
recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio
neto.

Tal como se ha explicado previamente en la nota 1 de la presente memoria, la Sociedad procedi6 en 2018 a
-~ transformarse en sociedad limitada, si bien dicha transformaciéon no estaba inscrita en el Registro Mercantil a la
| fecha de cierre del ejercicio 2018, ha sido finalmente inscrita el 23 de enero de 2019.

3.9. Provisiones

Las provisiones se reconocen en el balance abreviado cuando la Sociedad tiene una obligacién actual (ya sea por
una disposicion 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 liquidaciéon y que es
cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del importe necesario para cancelar o
transferir a un tercero la obligacion, registrandose los ajustes que surjan por la actualizaciéon de la provisién como un
gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un
ano, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningun tipo de descuento. 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 estd condicionada a que
ocurran eventos futuros que 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
géra su liquidacion o que no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de registro
‘contable, detallandose los mismos en la memoria abreviada, excepto cuando la salida de recursos es remota.

Las cuentas anuales abreviadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la

probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados

como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales abreviadas, sino que se informa

sobre los mismos en las notas de la memoria abreviada. Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor

estimacién posible del importe necesario para cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacién

disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizaciéon de
_ﬂ'_r_dichas provisiones como un gasto financiero conforme se va devengando.

3.10. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de
bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente
monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por arrendamiento se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.
1!

Cuando la Sociedad actla como principal y esta expuesto a los riesgos asociados con las transacciones, los
ingresos se presentan en términos brutos. Cuando la Sociedad actlla como un agente y no esta expuesto a los
riesgos y beneficios asociados con la transaccion, los ingresos se presentan sobre una base neta. Los ingresos se
calculan al valor razonable de la contraprestaciéon 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
2y ~yestimacion de la duracion del contrato de arrendamiento. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento antes
LL " de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacion pendiente se registrara en el Gltimo periodo antes
“ de la finalizacion del contrato.
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3.11. Impuesto 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 evaluan periddicamente las posiciones tomadas en las declaraciones de impuestos respecto a las
situaciones en las que la regulacién fiscal aplicable esta sujeta a interpretacién, y, en caso necesario, establece
provisiones en funcién de las cantidades que se espera pagar a las autoridades fiscales.

Los impuestos diferidos se reconocen por las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los
activos y pasivos y sus importes en libros en las cuentas anuales abreviadas. Sin embargo, los impuestos diferidos
no se contabilizan si surgen del reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una transaccioén, distinta de una
combinacion de negocios, que, en el momento de la transaccion, 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 abreviado y que se espera seran de aplicacion 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 pasivos por impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias imponibles asociadas con

inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos, excepto para aquellos pasivos por impuesto diferido

para los que la Sociedad pueda controlar la fecha en que revertiran las diferencias temporarias y sea probable que

éstas no vayan a revertir en un futuro previsible. Generalmente la Sociedad no es capaz de controlar la reversion de
| las diferencias temporarias para asociadas. Sélo cuando existe un acuerdo que otorga a la Sociedad capacidad para
st controlar la reversion de la diferencia temporaria no se reconoce.

Se reconocen activos por impuestos diferidos para las diferencias temporarias deducibles procedentes de
inversiones en dependientes, asociadas y 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
corriente y cuando los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se derivan del impuesto
sobre las ganancias correspondientes a la misma autoridad 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 por impuestos diferidos registrados, efectuandose las oportunas
correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura. Asimismo, en cada
cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en el balance abreviado y éstos son objeto de
reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales futuros.

Régimen tributario SOCIMI

Con fecha 26 de septiembre de 2016, y con efectos a partir del 1 de enero de 2016, la Sociedad aprobd, y comunico a la
Agencia Tributaria de su domicilio fiscal, la opcién adoptada por su accionista Unico de acogerse al régimen fiscal
especial de SOCIMI.

En este sentido, tal y como se menciona en la nota 1 anterior, en fecha 31 de agosto de 2018 mediante acta de
, decisiones del accionista unico, éste decidi6 la renuncia al régimen SOCIMI ante la imposibilidad de poder cumplir
con todos los requisitos que determinarian la aplicacion del mencionado régimen fiscal en el plazo establecido a tal
efecto y en concreto el establecido en el articulo 4 la ley regulada en la Ley 11/2009, de 26 de octubre modificada
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por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (la "Ley SOCIMI"). Dicha renuncia fue comunicada a la Delegacion Especial de Madrid —
Agencia Estatal de Administracién Tributaria en fecha 12 de septiembre de 2018.

Con fecha 27 de septiembre de 2019, la Junta General Extraordinaria de Socios decide acogerse de nuevo al
régimen especial SOCIMI, habiendo realizado dicha comunicaciéon a la Agencia Tributaria y modificado sus
Estatutos.

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacion por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se construye
sobre la base de una tributacion a un tipo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan
determinados requisitos.

No obstante, el devengo del Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucién de dividendos. En el caso
de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades. Tampoco resultan de aplicacion los regimenes de deducciones y bonificaciones establecidos en
los Capitulos I, lll y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion
supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

Tal y como establece el articulo 9 de la Ley SOCIMI, la entidad estard sometida a un tipo de gravamen especial del
19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya
participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior 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 la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

— ~La-aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se inicia a partir del ejercicio iniciado el 1 de enero de
~2019 sin perjuicio de que la Sociedad no cumpliera con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para su
aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, la
Sociedad dispone de un periodo de dos afnos desde la fecha de la opcion por la aplicacién del régimen para cumplir
con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

18.12.  Transacciones con partes vinculadas

=

| /Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo y vinculadas se contabilizan en el momento inicial
por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econémica de la operacion. La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto en
las correspondientes normas.

3.13. Informacion medioambiental

_Se consideran bienes de naturaleza medioambiental aquellos bienes que se utilizan regularmente en la actividad
principal de la Sociedad, cuyo principal propdsito es minimizar el impacto ambiental y proteger y mejorar el medio
ambiente, incluida la reduccion o eliminacién de la contaminacioén en el futuro.

e

La actividad de la Sociedad, por su propia naturaleza, no tiene un impacto ambiental significativo.
3.14. Combinaciones de negocios

Las operaciones de fusién, escision y aportacién no dineraria de un negocio entre empresas del grupo se registra
conforme con lo establecido para las transacciones entre partes vinculadas (Nota 15).

Las operaciones de fusion o escision distintas de las anteriores y las combinaciones de negocios surgidas de la
adquisicion de todos los elementos patrimoniales de una empresa o de una parte que constituya uno o mas
negocios, se registran de acuerdo con el método de adquisicion.

En el caso de combinaciones de negocios originadas como consecuencia de la adquisicion de acciones o
participaciones en el capital de una empresa, la Sociedad reconoce la inversion conforme con lo establecido para las
inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas (Nota 15).

-
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En la fecha de adquisicion, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos se registran por su valor
razonable, siempre y cuando dicho valor razonable haya podido ser medido con suficiente fiabilidad, con las
siguientes excepciones:

- Activos no corrientes que se clasifican como mantenidos para la venta: se reconocen por su valor razonable
menos los costes de venta.

- Activos y pasivos por impuesto diferido: se valoran por la cantidad que se espere recuperar o pagar, segun los

| P tipos de gravamen que vayan a ser de aplicacién en los ejercicios en los que se espera realizar los activos o
l., pagar los pasivos, a partir de la normativa en vigor o la aprobada pero pendiente de publicacién, en la fecha de
adquisicion. Los activos y pasivos por impuesto diferido no son descontados.
- Activos y pasivos asociados a planes de pensiones de prestaciéon definida: se contabilizan, en la fecha de
adquisicion, por el valor actual de las retribuciones comprometidas menos el valor razonable de los activos
) afectos a los compromisos con los que se liquidaran las obligaciones.

A - . . e . .

- Inmovilizados intangibles cuya valoracién no puede ser efectuada por referencia a un mercado activo y que
implicarian la contabilizacion de un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada: se han deducido
de la diferencia negativa calculada.

- Activos recibidos como indemnizacion frente a contingencias e incertidumbres: se registran y valoran de forma
consistente con el elemento que genera la contingencia o incertidumbre.

- Derechos readquiridos reconocidos como inmovilizado intangible: se valoran y amortizan sobre la base del

—== periodo contractual que resta hasta su finalizacion.

- Obligaciones calificadas como contingencias: se reconocen como un pasivo por el valor razonable de asumir
tales obligaciones, siempre y cuando dicho pasivo sea una obligacion presente que surja de sucesos pasados y
su valor razonable pueda ser medido con suficiente fiabilidad, aunque no sea probable que para liquidar la
obligacion vaya a producirse una salida de recursos econémicos.

El exceso, en la fecha de adquisicion, del coste de la combinacién de negocios sobre el correspondiente valor de los

= activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos se reconoce como un fondo de comercio.
1

Si el importe de los activos identificables adquiridos menos los pasivos asumidos fueran superiores al coste de la

combinacion de negocios; este exceso se contabiliza en la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada como un
ingreso. Antes de reconocer el citado ingreso se evalia nuevamente si se han identificado y valorado tanto los
activos identificables adquiridos y pasivos asumidos como el coste de la combinacién de negocios.

Durante el ejercicio 2019 se han producido combinaciones de negocios (ver nota 15). La Sociedad se ha servido de

| _ un experto independiente con el objeto de llevar a cabo lo estipulado en relacion con el método de adquisicion
== anteriormente descrito.

4. Uso de estimaciones

La preparacion de las cuentas anuales abreviadas requiere que los administradores de la Sociedad realicen juicios,

estimaciones y supuestos que afecten a la aplicacion de las politicas contables y a los saldos de los activos y

pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de estas estimaciones.

Los administradores revisan estas estimaciones sobre una base continua. Sin embargo, dada la incertidumbre

inherente a estas estimaciones, existe un riesgo significativo de que puedan surgir ajustes materiales en el futuro en
relacién con el valor de los activos y pasivos afectados, asi como cambios en las hip6tesis, eventos y circunstancias
en las que se basan.

En la preparacién de estas cuentas anuales abreviadas, los juicios hechos por los administradores de la Sociedad en

aplicacion de las politicas contables y las principales areas de incertidumbre en la estimacion son las siguientes:
]
i Valor razonable de las inversiones inmobiliarias
14 i L El valor razonable estd determinado por valoradores externos independientes utilizando técnicas de valoracion e

g

hipétesis como estimaciones de las proyecciones de los flujos futuros de la propiedad y la estimacion de la tasa de
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descuento apropiada para estos flujos de efectivo y también por las evaluaciones de gestion que se basan en
modelos econémicos.

En cuanto a la inversién inmobiliaria en fase de desarrollo, también requiere una estimacién de los costes de
construcciéon. En su caso, el valor razonable se determina en base a las ultimas transacciones inmobiliarias con
caracteristicas y ubicacién similares a las de la propiedad valorada.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en el mercado es el método de comparacion
con activos similares. En caso de carecer de dicha informacion, el valorador determina el valor razonable a través de
un rango de valores razonables. Al hacer tales juicios, el valorador utiliza una serie de fuentes, incluyendo:

i. Los precios actuales en un mercado activo con diferentes tipos de propiedades, en condiciones y lugares
diferentes, ajustados por diferencias con los activos de la Sociedad.

ii. Los precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustado por los cambios en las
condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.

iii. El descuento de flujos de efectivo basado en estimaciones derivadas de los términos y condiciones de los
contratos de arrendamiento actual y, si es posible, la evidencia de los precios del mercado de propiedades
similares en la misma ubicacion, mediante el uso de tasas de descuento reflejando la incertidumbre del
factor tiempo.

Técnicas de valoracién e hipdtesis aplicables para la medicién del valor razonable

Los valores razonables de los activos y pasivos financieros se determinan de la siguiente forma:

e Los valores razonables de activos y pasivos financieros con los términos y condiciones estandar y que se
negocian en los mercados activos y liquidos se determinan con referencia a los precios cotizados en el mercado.

e El valor razonable de otros activos financieros y pasivos financieros (excluidos los instrumentos derivados) se
determinan de acuerdo con los modelos de valoracion generalmente aceptados sobre la base de descuento de
flujos de caja utilizando los precios de transacciones observables del mercado y las cotizaciones de
contribuidores para instrumentos similares.

Los instrumentos financieros valorados con posterioridad a su reconocimiento inicial a valor razonable se clasifican
en niveles de 1 a 3 basados en el grado en que el valor razonable es observable:

e Nivel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos.

¢ Nivel 2: son aquellos referenciados a otros “inputs” (que no sean los precios cotizados incluidos en el nivel 1)
observables para el activo o pasivo, ya sea directamente (es decir, precios) o indirectamente (es decir,
derivados de los precios).

e Nivel 3: son los referenciados a técnicas de valoracion, que incluyen “inputs” para el activo o pasivo que no se
basan en datos de mercado observables (“inputs” no observables).

Pérdida estimada por deterioro del fondo de comercio

La Sociedad comprueba si el fondo de comercio ha sufrido alguna pérdida por deterioro del valor, de acuerdo con la
politica contable de la nota 15. Los importes recuperables de las unidades generadoras de efectivo (UGE) se han
determinado en base a célculos del valor en uso. Estos célculos requieren el uso de estimaciones.

La Sociedad ha realizado un test de deterioro al 31 de diciembre de 2019 del fondo de comercio surgido en las
combinaciones de negocios habidas en el presente ejercicio, sin que de la misma se haya puesto de manifiesto un
indicio de deterioro. '
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5. Inmovilizado intangible

Fondo de comercio

Los saldos y variaciones de la cuenta “Fondo de Comercio” son:

L Saldo a Combinacion de Saldo a
2R Ahs 31/12/2018 negocios R 31/12/2019
Saldo Bruto
Fusion Starboard - 5.888.108 - - 5.888.108
Total Bruto - 5.888.108 - - 5.888.108

Amortizacion Acumulada

Fusion Starboard - (261.694) - - (261.694)
Total Amortizacion Acumulada - (261.694) - - (261.694)
Total Fondo de comercio - 5.626.414 - - 5.626.414

Durante el ejercicio 2019 se ha puesto de manifiesto un fondo de comercio por importe de 5.888.108 euros a
consecuencia de la combinacién de negocio derivada de la fusién entre la Sociedad como sociedad absorbente y la
sociedad Starboard, S.L. (Sociedad Unipersonal) como sociedad absorbida con la liquidacién y extinciéon de todo su
patrimonio (ver nota 15).

Las estimaciones realizadas para determinar la vida Util del fondo de comercio han establecido segun los
administradores dicho vida Gtil en 10 afios. El importe total del fondo de comercio que se espera que sea deducible
fiscalmente es de 5.888.108 euros.

Tras la realizacion del test de deterioro al 31/12/2019, los administradores de la Sociedad consideran que no
existen indicios de deterioro de los fondos de comercio generados por las diferentes combinaciones de negocio.

6. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2019 incluyen un total de 25 inmuebles (10 inmuebles al cierre
de 2018) que se distribuyen en quince inmuebles comerciales (seis al 31 de diciembre de 2018), cinco oficinas (tres
oficinas al 31 de diciembre de 2018), cuatro hoteles (un hotel al 31 de diciembre de 2018) y un inmueble de
viviendas (ninguno al cierre de 2018). A continuacion, se presenta el detalle y movimiento ocurrido bajo este epigrafe
durante el presente ejercicio y el anterior:

Inversiones Inmobiliarias 2019 2018
Retail - Comercial 15 6
Oficinas 5 3
Hotel 4 1
Residencial 1 -
Total 25 10 )
4 A =t N
- 3 L
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Saldo a
31/12/2019

Traspasos

Ejercicio 2019 Saldo a
31/12/2018
(Euros)
Coste
™y Terrenos y bienes naturales 56.604.129
i Construcciones 33.599.984
Mobiliario 12.215
|II In\{ersiones inmobiliarias en curso y 125.500
anticipos
Total coste 90.341.829
Amortizacion acumulada
Construcciones (951.615)
Mobiliario (735)
Total amortizacion acumulada (952.350)
} Deterioro
-fl- Deterioro Inversiones inmobiliarias (519.299)
i Total deterioro (519.299)
Total Inversiones inmobiliarias 88.870.180

Ejercicio 2018

Coste
Terrenos y bienes naturales
Constrlucciones
Mobil_i__a_rio

|
Inversiones inmobiliarias en curso
y anticipos

Total coste
Amortizacion acumulada
Construcciones
Mobiliario
T ortizacion acumulada
Deterioro
Deterioro Inversiones inmobiliarias

Total deterioro

Totzﬂriversiones inmobiliarias
-~ *

T

Saldo a 01/01/2018

39.725.183

25.251.308

3.288.002

68.264.494

(404.214)

(404.214)

(1.097.289)
(1.097.289)

66.762.991

Altas por

combinaciones

de negocio
68.241.096 13.087.099
23.658.285 25.039.613
53.258 406.869
2.082.926 -
94.035.564 38.533.581
(1.326.245) -
(27.884) -
(1.354.130) -
(100.919) -
(100.919) -
92.580.515 38.533.581

15.700.586
6.171.016
12.215
193.518

22.077.335

(547.401)
(735)
(548.136)

Altas por

combinacione
s de negocio

(6.768.311)
(3.302.161)

(125.500)
(10.195.971)

264.228
264.228

519.299
519.299

(9.412.444)

577.990

577.990

Traspasos

1.178.360

2.177.660

(3.356.020)

131.164.014
78.995.721
472.341

2.082.926
212.715.001
(2.013.632)
(28.619)
(2.042.252)

(100.919)
(100.919)

210.571.830

Saldo a
31/12/2018

56.604.129

33.599.984
12.215

125.500
90.341.829

(951.615)
(735)
(952.350)

(519.299)
(519.299)

88.870.180

%" Entre el 1 de enero de 2019 y el 31 de diciembre de 2019 la Sociedad ha completado las siguientes transacciones:

e Con fecha 31 de enero de 2019 se formaliza la compraventa sobre un edificio sito en Zamora en la Plaza de
Fernandez Duré ndmero 3, mediante escritura publica de compraventa del notario D. José Blanco Losada
de fecha 31 de enero de 2019. El coste total de compraventa asciende a 7.853 miles de euros.
Adicionalmente, los costes incurridos en la compraventa que han sido activados como mayor valor de la

inversion inmobiliaria han ascendido a 391 miles de euros.

e Con fecha 8 de febrero de 2019 se realiza ampliacién de capital mediante aportacién no dineraria especial,

por parte de la sociedad Servicios Generales Asmara, S.L., de un inmueble sito en la calle San Onofre 5 de

b Madrid. Dicha ampliacién ha sido elevada a publico mediante escritura firmada ante el notario D. Manuel

Richi Alberti en fecha 8 de febrero de 2019. El valor del inmueble se fija en 19.744 miles de euros, asociado

a una carga hipotecaria por valor de 7.364 miles de euros con la entidad bancaria Sabadell. En
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cumplimiento de la normativa vigente, los administradores han actualizado a valor razonable el valor del
inmueble, por lo que ha procedido a ajustar dichos importes contra prima de asuncién habiendo reducido la
mismas, respecto al importe recogido en escritura, por importe de 5.434 miles de euros.

e Con fecha 8 de febrero de 2019 se formaliza la compraventa de un local comercial sito en la calle San
Joaquin 8 de Madrid, mediante escritura publica de compraventa del notario D. Manuel Richi Alberti de
fecha 8 de febrero de 2019. El coste total de compraventa asciende a 2.729 miles de euros.
Adicionalmente, los costes incurridos en la compraventa que han sido activados como mayor valor de la
inversién inmobiliaria han ascendido a 41 miles de euros.

e Con fecha 24 de mayo de 2019 se formaliza la venta del edificio sito en Virgen de los Peligros, 3 de Madrid,
mediante escritura publica de compraventa del notario D. Ifigo Casla Uriarte de fecha 24 de mayo de 2019.
El precio de venta ha sido de 9.800 miles de euros generando un resultado en la cuenta de pérdidas y
ganancias de 519.451euros.

e Con fecha 6 de junio de 2019 se realiza ampliacién de capital mediante aportacién no dineraria especial,

por parte de la sociedad Royo Wood, S.L., de tres locales y un edificio situados el Paseo de la Habana

= nimero 16, calle Conde Pefalver nimero 60, calle Felipe V nimero 2 y Plaza Mayor nimero 6, todos ellos

en Madrid y de cinco naves situadas en el Poligono Patada del Cid de Valencia. Dicha ampliacion se eleva

a publico mediante escritura firmada ante el notario D. Manuel Richi Alberti. El valor de los inmuebles se fija

en 12.663 miles de euros, asociados con una carga hipotecaria por valor de 1.606 miles de euros con las

entidades bancarias Caixa Popular y Bankinter. Los administradores de la Sociedad han considerado que

los importes reflejados en escritura no reflejaban el valor razonable de los inmuebles, por lo que ha

procedido a ajustar dichos importes contra prima de asuncion habiendo reducido la mismas, respecto al
importe recogido en escritura, por importe de 2.581 miles de euros.

e Con fecha 11 de julio de 2019 se firma escritura publica de compraventa de un inmueble situado en la calle
Eduardo Dato numero 12 de Vitoria, mediante escritura publica de compraventa del notario D. Manuel
Garces Perez de fecha 11 de julio de 2019. El coste total de compraventa asciende a 8.746 miles de euros.
Adicionalmente, los costes incurridos en la compraventa que han sido activados como mayor valor de la
inversion inmobiliaria han ascendido a 211 miles de euros.

e Con fecha 31 de julio de 2019 se formaliza la compraventa de un inmueble situado en la Calle Grecia s/n,
Poligono Comercial Ciudad de Transporte de Castellon de la Plana, mediante escritura publica de
compraventa del notario D. Gerardo V. Wichmann Rovira de fecha 31 de julio de 2019. El coste total de
compraventa asciende a 11.500 miles de euros. Adicionalmente, los costes incurridos en la compraventa
que han sido activados como mayor valor de la inversion inmobiliaria han ascendido a 491 miles de euros.

e Con fecha 21 de noviembre de 2019 se formaliza la compraventa de cuatro inmuebles situados en la calle
los Madrazo 6, 8 y 10 de Madrid mediante escritura publica de compraventa firmada ante el notario D.
Manuel Richi Alberti de fecha 21 de noviembre de 2019. El coste total de compraventa asciende a 32.000
miles de euros

Adicionalmente, los costes incurridos en la compraventa que han sido activados como mayor valor de la
inversion inmobiliaria han ascendido a 402 miles de euros.

Entre el 1 de enero de 2018 y el 31 de diciembre de 2018 la Sociedad completd las siguientes transacciones:

o Con fecha 20 de abril de 2018, la Sociedad firm6 la escritura publica de compraventa del inmueble situado en
la calle Velazquez 123 de Madrid a la sociedad Atalaya Velazquez, S.L. El coste total de compra (incluyendo
gastos e impuestos asociados a la transaccion) ha sido de 17.007 miles de euros, de los cuales 1.500.000 ya
habian sido abonados en el ejercicio 2017 mediante contrato de arras y se encontraban registrados como
inversiones inmobiliarias en curso y anticipos. El inmueble esta dedicado al uso de oficinas y se suma a los 8
inmuebles con los que ya contaba la Sociedad al 31 de diciembre de 2017.

e Con fecha 13 de diciembre de 2018, la Sociedad adquiri6é un local comercial situado en Vigo. El coste total de
la compra (incluyendo gastos e impuestos asociados en la transaccion) ascendié a 6.290 miles de euros.

La Sociedad se ha subrogado en todos los contratos de arrendamiento procedentes de los inmuebles adquiridos
mediante adquisiciones o aportaciones de capital no dinerarias en las sucesivas ampliaciones de capital.
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Inversiones inmobiliarias en curso y anticipos

El importe de las inversiones inmobiliarias en curso y anticipos al 31 de diciembre de 2019 asciende a 2.082.926
euros y se corresponde en su mayoria con las obras realizadas en el hotel situado en Conil, los inmuebles
adquiridos en la calle los Madrazo de Madrid, el inmueble de Eduardo Dato de Madrid y el inmueble de la Plaza
Fernandez Duro de Zamora.

Adicionalmente a las anteriores, al 31 de diciembre de 2018 la Sociedad tenia contabilizados 125.500 euros en
concepto de provision de fondos por el pago del ITP de la compra del activo comercial de Vigo que se ha adquirid
durante 2018 tal y como se ha comentado anteriormente, y que se han liquidado durante febrero de 2019.

Analisis del deterioro de inversiones inmobiliarias

La Sociedad, al menos al cierre de cada ejercicio, revisa la existencia de indicios de deterioro y la vida util de los
inmuebles de la que es titular.

Se analiza a 31 de diciembre de 2019 las inversiones inmobiliarias, comparando el coste del inmueble propiedad de
la Sociedad minorado por el importe de las amortizaciones acumuladas con la valoracién efectuada por expertos
independientes del valor recuperable de dichos activos, siendo inferior éste Gltimo en algunos inmuebles. Como
consecuencia, en el ejercicio 2019 se ha procedido a deteriorar un importe total de 100.919 euros en base a los
informes de un experto independiente. El resto de las bajas de deterioro se corresponden con el importe que
mantenia deteriorado el inmueble de Virgen de los peligros en el momento de su venta.

Durante el ejercicio 2018 se procedié a revertir parte del deterioro de los inmuebles de Conil, Blanca de Navarra y
Virgen de los Peligros por un importe total de 577.970 euros de acuerdo los informes de los valoradores
independientes realizados al cierre del ejercicio.

A continuacion, se informa sobre el valor neto contable y valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de
diciembre de 2019:

31 de diciembre 2019

VNC Valor razonable
Inversiones inmobiliarias 210.571.830 237.944.500

De cara a la determinacién del valor de mercado, los Administradores de la Sociedad han encargado a un experto
independiente la valoracion de los inmuebles de los que la Sociedad es titular al cierre del ejercicio. La valoracion de
dichos activos inmobiliarios ha sido realizada por expertos bajo la hipétesis “valor de mercado”, siendo estas
valoraciones realizadas de conformidad con las disposiciones del RICS Appraisal and Valuation Standards (Libro
Rojo) publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafa (RICS). Esta valoraciéon ha sido
realizada por Savills Aguirre Newman salvo en uno de los inmuebles que ha sido realizada por Tecnitasa.

El valor de mercado se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar a la
fecha de valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacion
razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.

La provision total registrada por los inmuebles propiedad de la Sociedad al 31 de diciembre de 2019 asciende por
tanto a 100.919 euros (519.299 euros al 31 de diciembre de 2018). La provision por deterioro total registrada se
corresponde con la diferencia entre el coste de determinados inmuebles propiedad de la Sociedad minorado por el
importe de las amortizaciones acumuladas y la valoracién efectuada por expertos independientes del importe

recuperable de dichos activos.

Con el objeto de dar respuesta a las obligaciones de informacion recogidas en la Resolucion del ICAC de fecha 18
de septiembre de 2013 por la que se dictan normas de registro y valoraciéon e informacién a incluir en la memoria

! = abreviada, la Sociedad ha realizado los correspondientes andlisis sobre los indicios de deterioro tal como se muestra

en los estados financieros del ejercicio.

Metodologia:

a) Metode Comparable:

-

52l
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La metodologia utilizada para calcular el valor razonable de las inversiones inmobiliarias que no estan en
rentabilidad es el método de comparacién. Este método se basa en el principio de sustitucion, lo que significa que se
compara el activo con otros cuyos valores son conocidos. Cuanto mayor es la similitud, en cuanto el tipo de
construccion, ubicaciéon, mas fiable es el resultado.

Las principales variables que influyen y afectan al mercado, como su peso relativo, tiene que ser determinadas. Esto
puede ser realizado directamente o utilizando analisis de regresion aplicando los modelos. Los factores
comunmente utilizados son: localizacién, calidad de la edificacion, afios de la edificacién, estado y conservacion del
edificio, superficie y la adecuacién.

Las operaciones similares podrian ser las transacciones de ventas y transacciones de alquiler en la zona, la oferta
del suelo o edificios y las opiniones de otros expertos o agentes. Como resultado, el valor se determina por medio de
identificacién de transacciones comparables para la venta y cierre de las operaciones, que son comparables en
términos de ubicacion, asi como el estado de conservacion y funcionalidad. En cuanto a la funcionalidad, se ha
supuesto que las todas las propiedades estén vacantes y estaran disponibles para alquilar ya que se espera recibir
todos los permisos en el corto plazo.

Para obtener un comparable fiable, el primer paso es la estandarizacién de los precios unitarios de mercado
obtenidos (comparables) en base a una serie de parametros tales como la superficie, la situacion de activos, la
calidad/especificaciones del activo, etc., y el segundo paso es ponderar estos valores estandarizados por el grado de
similitud entre los activos que se estan comparando. Estos son considerados los principales factores o variables que
determinan las variaciones del mercado especifico, asi como su peso adecuado.

b) Meétodo de descuento de flujos de efectivo:

La metodologia de valoracion adoptada con objeto de determinar el valor razonable de los inmuebles en rentabilidad
es el método del descuento de flujos de efectivo con la proyeccion de los ingresos netos de explotacién de entre 5y
10 anos y capitalizar con una rentabilidad (“yield”) de salida de entre 4% y 7% y aplicando una Tasa Interna de
Retorno para el descuento los flujos de efectivo obtenidos entre 4,75% y 9%.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccion de los ingresos netos probables que generaran los
activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los mismos al final de dicho
periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar al valor neto actual. Dicha tasa
interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipétesis adoptadas.

Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la aproximacion del valor residual y la tasa interna de
rentabilidad.

Arrendamientos operativos

La totalidad de la cifra de ingresos reconocida en el ejercicio tiene su origen en los ingresos por rentas derivadas
de los contratos de arrendamiento.

-
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El importe total de los cobros minimos futuros por los arrendamientos operativos no cancelables, sin tener en cuenta
incrementos de IPC, es el siguiente:

31 diciembre 2019 31 diciembre 2018

Menos de un afo 1.018.057 3.882.122
Entre uno y cinco afos 15.010.954 12.310.441
Mas de cinco anos 17.212.459 2.251.099
33.241.470 18.443.662

Sequros

_ Es politica de la Sociedad contratar todas las pélizas de seguros necesarias para la cobertura de posibles riesgos

que pudieran afectar a los elementos de las inversiones inmobiliarias. Los administradores consideran que la
cobertura de estas pélizas a 31 de diciembre de 2019 y 2018 se considera suficiente.

Compromisos

A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad no tiene compromisos contractuales para la adquisicién, construccion o

! desarrollo de inversiones inmobiliarias o en relacién con reparaciones, mantenimiento o seguros, a excepcion del

pago pendiente por importe total de 8.098.453 euros por la compra de los inmuebles situados en la calle Madrazo de
Madrid, el cual se encuentra registrado bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance abreviado y el cual
con fecha posterior al cierre del ejercicio y con anterioridad a la fecha de formulacion de las presentes cuentas
anuales abreviadas, ha sido satisfecho en su totalidad (véase nota 13).

Hipotecas

Determinados activos incluidos bajo este epigrafe son garantia hipotecaria para el cumplimiento de las obligaciones
derivadas de la financiacion obtenida (ver nota 7).

7. Instrumentos financieros
El valor en libros de cada categoria de instrumentos financieros es el siguiente:

a) Activos financieros:

El desglose de estas partidas por epigrafe contable de los ejercicios 2019 y 2018 es el siguiente:

E Ejercicio 2019 Ejercicio 2018
(Euros) No Corriente Corriente No Corriente Corriente
Instrumentos de Patrimonio 84.162.077 - 55.000 -

Con empresas del grupo, asociadas o vinculadas (nota 7.b) 84.012.002 - - -
Con terceros 150.075 - 55.000 -
Otros Activos financieros 3.239.328 3.545.319 750.861 3.737
Con empresas del grupo, asociadas o vinculadas (nota 13) 1.231.160 3.545.319 - -
Con terceros 2.008.168 - 750.861 3.737
Inversiones Financieras 87.401.405 3.545.319 805.861 3.737
Clientes por ventas y prestaciones de servicios - 230.699 - -
Otros deudores - 131.995 - 217.409
Otros créditos con las Adm. Publicas - 3.450.066 - 156.093
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - 3.812.760 - 373.502
TOTAL 87.401.405 7.358.080 805.861 377.239
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La Sociedad durante el ejercicio 2018 mantuvo acciones en la sociedad Lazora SllI, S.A. Con fecha 17 de enero de
2018 la Junta General de Accionistas de Lazora Sll, S.A. acordd una reduccion de capital social con el fin de
devolver aportaciones. Dicha devolucién se produjo con fecha 21 de febrero de 2018 por importe de 1.573.872
euros, generandose un ingreso financiero por esa cuantia. Con fecha 7 de septiembre de 2018 se procedi6 a la
venta de la totalidad de las participaciones en la entidad Lazora Sll, S.A. por un importe de 10.764.477 euros. El
impacto de la venta de las participaciones en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2018 ascendié a
1.115.560 euros registrados bajo el epigrafe de resultado financiero.

El desglose de los activos financieros, excluyendo los saldos con empresas del grupo y saldos con administraciones
publicas, a 31 de diciembre de 2019 y de 2018 es el siguiente:

Instrumentos de Patrimonio Créditos, derivados y otros

(Euros)

A largo plazo
Activos a valor razonable con

cambios en pérdidas y ganancias 150.075 55.000 ) ) 150.075 55.000
Préstamos y otras partidas a cobrar - - 2.008.168 750.861 2.008.168 750.861
Total instrumentos financieros a

largo plazo 150.075 55.000 2.008.168 750.861 2.158.243 805.861
A corto plazo

Préstamos y otras partidas a cobrar - - 362.694 6.684 362.694 6.684
Efectivo y otros activos equivalentes - - 3.423.932 5.272.458 3.423.932 5.272.458
Total instrumentos financieros a

corto plazo - - 3.786.626 5.279.142 3.786.626 5.279.142
Total

150.075 55.000 5.794.794 6.030.003 5.944.869 6.085.003

Dentro del epigrafe préstamos y partidas a cobrar a largo plazo se encuentran principalmente registradas las fianzas
que la Sociedad tiene depositadas realizados en los correspondientes organismos publicos derivados de los
arrendamientos.

El detalle y movimiento durante el ejercicio de los instrumentos de patrimonio cuyas participaciones no corresponden
a empresas del grupo y asociadas a largo plazo es el siguiente:

Traspaso a

31/12/2018 Bajas e 31/12/2019
Acciones en entidades inmobiliarias 55.000 150.075 (55.000) - 150.075
Total 55.000 150.075 (55.000) - 150.075

La venta de las acciones que se encontraban vigentes al 31 de diciembre de 2018 ha supuesto una pérdida para la
Sociedad de 54.999 euros, que compone la mayoria del importe registrado en el epigrafe de Deterioro y resultado
por enajenaciones de instrumentos financieros.

b) Instrumentos de patrimonio en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

La informaciéon mas significativa relacionada con las empresas del grupo, multigrupo y asociadas, es la siguiente al
31 de diciembre de 2019:
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Otras

TOTAL

Valor en . . Resultado
Denominacién Iibrpg de.Ig partic‘i)éacién CS%‘;EI Prima Reservas pa(rjtgas . de'l '
participacion oatrimonio  Sercicio
MAZABI GENERAL DAVILA, S.L. 7.368.132 65% 60.000 4.692.490 159.170 (56.598) 412.328
MAZABI SANTA EULALIA, S.L. 14.219.308 53% 60.001  5.473.135 (3.055)  (198.553) (1.840)
ATALAYA PLAYABELLA S.L. 8.094.916 55% 60.001 6.967.544 949.757  (353.986) 1.016.213
ATALAYA ATOCHA, S.L. 2.214.125 32% 60.001 12.541.930 (5.998) (1.155.011)  (459.262)
MAZABI TROPICANA, S.L. 9.024.696 82% 60.002 5.242.474 (2.441) (1.609.638) (911.602)
ATALAYA CARRETAS S.L.U. 33.603.000 100% 60.000 10.539.870 (5.289) (1.908.275) (2.898.849)
ATALAYA ZORRILLA MADRAZO, S.L. 2.063.493 20% 62.155 - (7.695)  (941.058) 10.582.931
MAZABI RECOLETOS S.L. 1.040.400 20% 60.000 3.040.000 (1.878) (1.188.252) 14.902
SHARK CAPITAL, S.A. 3.384.865 30% 8.160.900 - 154.100 - 455.766
ATALAYA SUPERFICIES COMERCIALES, S.L. 2.999.067 22% 60.003 12.972.173 (5.190) (34.896) 2.517.575
84.012.002

Los movimientos con instrumentos de patrimonio en empresas del grupo, multigrupo y asociadas durante el ejercicio
2019 son los siguientes:

Mazabi General Davila, S.L.: Se adquiere el 65% de la participacion con motivo de las dos aportaciones no
dinerarias recibidas en las ampliaciones de capital aprobadas en fecha 24 de julio de 2019 por importe
2.553.680 euros y 5.434.229 euros respectivamente (ver nota 9). Tras la valoracion realizada por un
experto independiente la Sociedad ha procedido a minorar el valor de la participacion en 391.693 euros
ajustando dicho valor contra la prima de asuncién.

Mazabi Santa Eulalia, S.L.: Se adquiere el 53% de la participacién con motivo de las aportaciones no
dinerarias recibidas en las dos ampliaciones de capital aprobadas en fecha 24 de julio de 2019 por importe
de 3.098.610 euros y 5.281.919 euros respectivamente y en la ampliacion de capital aprobada en fecha 29
de julio de 2019 por importe de 1.353.409 euros (ver nota 9). Tras la valoracion realizada por un experto
independiente la Sociedad ha procedido a aumentar el valor de la participacién en 4.485.370 euros
ajustando dicho valor contra la prima de asuncion.

Mazabi Santa Eulalia, S.L. posee el 100% de las participaciones de Mazabi Santa Eulalia Hotelera, S.A. (en
adelante SEHSA), la cual es propietaria del Hotel Iberostar Santa Eulalia situado en lIbiza. Existe un
derecho de opcion de compra firmado el 31 de enero de 2017 sobre el 100% de las acciones de SESHA
ante la sociedad Iberostar Hoteles y Apartamentos, S.L. El precio de este derecho de opcion de compra se
establecié en 3.200.0000 euros, que fueron pagados por Iberostar mediante la inversion en obras y mejoras
en el Hotel Iberostar Santa Eulalia, las cuales fueron realizadas durante el ejercicio 2017. EIl derecho de
opcion de compra podréa ejercitarse a partir del 1 de septiembre de 2020 hasta el 31 de diciembre de 2020 y
en el caso de ejercitarse, ambas partes acordaron la firma de escritura de compraventa por la venta del
100% de las participaciones de SESHA al precio de 37.000.000 euros, menos el importe de la inversion
minima y determinado endeudamiento.

Atalaya Playa Bella, S.L.: Se adquiere el 55% de la participacion con motivo de las aportaciones no
dinerarias recibidas en las dos ampliaciones de capital aprobadas en fecha 24 de julio de 2019 por importe
de 2.950.018 euros y 3.205.331 euros respectivamente, en la ampliacién de capital aprobada el 29 de julio
de 2019 por importe de 986.056 euros y en la ampliacion de capital aprobada en fecha 2 de agosto de 2019
por importe de 3.549.675 euros (ver nota 9). Tras la valoracion realizada por un experto independiente la
Sociedad ha procedido a minorar el valor de la participacion en 2.596.164 euros ajustando dicho valor
contra la prima de emisién.

Atalaya Atocha, S.L.: Se adquiere el 32% de la participacion con motivo de las aportaciones no dinerarias
recibidas en las dos ampliaciones de capital aprobadas en fecha 24 de julio de 2019 por importe de
6.030.053 euros y 3.273.599 euros respectivamente (ver nota 9). Tras la valoracion realizada por un
experto independiente la Sociedad ha procedido a minorar el valor de la participacion en 7.089.527 euros
ajustando dicho valor contra la prima de emision.

Mazabi Tropicana, S.L.: Se adquiere el 82% de la participacién con motivo de las aportaciones no dinerarias

recibidas en las dos ampliaciones de capital aprobadas en fecha 24 de julio de 2019 por importe de
7.363.399 euros y 5.181.556 euros respectivamente y en la ampliacion de capital aprobada en fecha 2 d
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agosto de 2019 por importe de 13.816.812 euros (ver nota 9). Tras la valoracion realizada por un experto
independiente la Sociedad ha procedido a minorar el valor de la participacién en 17.337.111 euros
ajustando dicho valor contra la prima de emision.

Atalaya y Carretas, S.L.: Se adquiere el 100% de la participacion con motivo de las aportaciones no
dinerarias recibidas en las dos ampliaciones de capital aprobadas en fecha 24 de julio de 2019 por importe
de 20.124.318 euros y 33.552.648 euros respectivamente y en la ampliacion de capital aprobada en fecha
29 de julio de 2019 por importe de 5.283.879 euros (ver nota 9). Tras la valoracion realizada por un experto
independiente la Sociedad ha procedido a minorar el valor de la participacién en 25.357.845 euros
ajustando dicho valor contra la prima de emision.

Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L.: Se adquiere el 20% de la participacion con motivo de la aportacién no
dineraria recibida en la primera ampliacion de capital aprobada en fecha 24 de julio de 2019 por importe de
4.081.835 euros (ver nota 9). Tras la valoracién realizada por un experto independiente la Sociedad ha
procedido a aumentar el valor de la participacién en 469.129 euros ajustando dicho valor contra la prima de
emision.

Mazabi Recoletos, S.L.: Se adquiere el 20% de la participacion con motivo de la aportacién no dineraria
recibida en la primera ampliacién de capital aprobada en fecha 24 de julio de 2019 por importe de
1.422.021 euros (ver nota 9). Tras la valoracion realizada por un experto independiente la Sociedad ha
procedido a minorar el valor de la participacién en 381.621 euros ajustando dicho valor contra la prima de
emision.

Shark Capital, S.A.: Con fecha 21 de noviembre de 2019 se firma escritura de compraventa de acciones
mediante la cual El Arverjal, S.L. vende a la Sociedad 24.383 acciones de la sociedad Shark Capital, S.A.,
de 100 euros de valor nominal cada una de ellas por un importe total de 3.384.844 euros, representativas
del 30% del capital social.

Atalaya Superficies Comerciales, S.L.: Con fecha 31 de mayo de 2019 la Sociedad adquiere 13.121
participaciones de un euro de valor nominal cada una de ellas, de la sociedad Atalaya Superficies
Comerciales, S.L., al precio 13.121 euros mas una prima de asuncién de 2.985.946 euros en la ampliacion
de capital aprobada por el socio Unico de Atalaya Superficies Comerciales, S.L. el dia 28 de mayo de 2019.

Ninguna de las empresas participadas por la Sociedad cotiza en Bolsa.
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c) Pasivos financieros:

El desglose de los pasivos financieros, excluyendo saldos con administraciones publicas, a 31 de diciembre de 2019
y de 2018 es el siguiente:

Débitos y partidas a

pagar Derivados y otros

(Euros) 2019 2018 2019 2018

Pasivos financieros a larqgo plazo

Deudas con entidades de crédito 72.307.799 20.731.769 - - 72.307.799 20.731.769
Acreedores por arrendamiento financiero 10.253.825 9.520.852 - - 10.253.825  9.520.852
Otros pasivos financieros - - 1.922.405 911.961 1.922.405 911.961
Total Instrumentos financieros a L/P 82.561.624 30.252.621 1.922.405 911.961 84.484.028 31.164.581
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con entidades de crédito 6.025.044 1.161.690 - - 6.025.044 1.161.690
Acreedores por arrendamiento financiero 574.440 - - - 574.440 -
Acreedores comerciales y cuentas a pagar 9.172.690 117.445 - - 9.172.690 117.445
Con empresas del grupo y asociadas (nota 13) 8.495.164 - - - 8.495.164 -
Con terceros 677.526 - - - 677.526 -
Otros pasivos financieros - - 100.224 833.934 100.224 833.934
Total Instrumentos financieros a C/P 15.772.174 1.279.135 100.224 833.934 15.872.398 2.113.069
Total 98.333.798 31.531.756 2.022.629 1.745.895 100.356.426 33.277.650

A continuacién, se detallan las operaciones constituidas con entidades financieras por la Sociedad durante el
ejercicio 2019:

Con fecha 29 de enero de 2019 se ha firmado escritura de constitucion de hipoteca de primer rango con la
entidad bancaria Caixabank, S.A., asociada al inmueble propiedad de la Sociedad situado en la calle
Veldzquez 123 de Madrid y cuyo vencimiento se ha fijado el 29 de enero de 2029 con un periodo de
carencia del capital de 15 meses. El importe del préstamo asciende a 9.000.000 euros y el importe
pendiente de la deuda a 31 de diciembre de 2019 es de 9.000.000 euros. Los intereses devengados y
pagados durante el ejercicio 2019 ascienden a 116.174 euros. El tipo de interés de esta péliza es de un tipo
de interés variable de 1,40% anual mas Euribor.

Con fecha 8 de febrero de 2019, y con motivo de la adquisicion del inmueble situado en la calle San Onofre

de Madrid mediante aportacion no dineraria en la ampliacién de capital firmada en dicha fecha, la Sociedad - '

se ha subrogado de un préstamo bancario con la entidad bancaria Sabadell. El importe de dicho préstamo
es de 7.364.259 euros en el momento de la subrogacion, ascendiendo la deuda pendiente a 31 de
diciembre de 2019 a 7.066.561 euros. Los intereses devengados y pagados durante el ejercicio 2019
ascienden a 74.629 euros. El tipo de interés de esta péliza es de un tipo de interés variable Euribor 12M de
mas el 1.25% anual y el vencimiento del préstamo esta fijado el 31 de julio de 2034.

Con fecha 4 de junio de 2019 se firma la escritura de fusién por absorcion de la sociedad Geslofi, S.L. (ver
nota 15), mediante la cual la Sociedad se ha subrogado del arrendamiento financiero inmobiliario con la
entidad bancaria BBVA ligado al inmueble situado en el Parque Tecnologico de Zamudio (ver nota 6). El
importe total financiado es de 4.855.000 euros, incluida la opcion de compra fijada en 39.285 euros. La
fecha de vencimiento del arrendamiento financiero es el 21 de diciembre de 2022. El importe pendiente de
la deuda a 31 de diciembre de 2019 es de 1.307.413 euros, los intereses devengados y pagados durante el
ejercicio 2019 ascienden 5.734 euros. El tipo de interés de este arrendamiento financiero es de un tipo de
interés variable de Euribor 3M méas 0,50% anual.

Con fecha 6 de junio de 2019, y con motivo de la adquisicion de un inmueble situado en el Paseo de la
Habana de Madrid mediante aportacién no dineraria en la ampliacién de capital firmada en dicha fecha, la
Sociedad se ha subrogado de un préstamo bancario con la entidad bancaria Caixa Popular. El importe de
dicho préstamo es de 579.727 euros en el momento de la subrogacién, ascendiendo la deuda pendiente a
31 de diciembre de 2019 a 556.645 euros. Los intereses devengados y pagados durante el ejercicio 2019
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ascienden a 3.012 euros. El tipo de interés de esta pdliza es de un tipo de interés fijo de 2,00% anual y el
vencimiento del préstamo esta fijado el 10 de abril de 2032.

Con fecha 6 de junio de 2019, y con motivo de la adquisicion de un inmueble situado en la calle Conde
Penalver de Madrid mediante aportacién no dineraria en la ampliaciéon de capital firmada en dicha fecha, la
Sociedad se ha subrogado de un préstamo bancario con la entidad bancaria Bankinter. El importe de dicho
préstamo es de 428.745 euros en el momento de la subrogacién, ascendiendo la deuda pendiente a 31 de
diciembre de 2019 a 410.493 euros. Los intereses devengados y pagados durante el ejercicio 2019
ascienden a 3.438 euros. El tipo de interés de esta pdliza es de un tipo de interés variable de Euribor 12M
mas 1,30% anual y el vencimiento del préstamo esta fijado el 26 de enero de 2032.

Con fecha 6 de junio de 2019, y con motivo de la adquisicién de una nave industrial situada en Quart de
Cuart de Poblet (Valencia) mediante aportacion no dineraria en la ampliacion de capital firmada en dicha
fecha, la Sociedad se ha subrogado de un préstamo bancario con la entidad bancaria Bankinter. El importe
de dicho préstamo es de 597.229 euros en el momento de la subrogacion, ascendiendo la deuda pendiente
a 31 de diciembre de 2019 a 541.367 euros. Los intereses devengados y pagados durante el ejercicio 2019
ascienden a 3.012 euros. El tipo de interés de esta pdliza es de un tipo de interés variable de Euribor 12M
mas 0,90% anual y el vencimiento del préstamo esta fijado el 25 de julio de 2025.

Con fecha 11 de julio de 2019 la Sociedad ha firmado un contrato de préstamo con la entidad bancaria
Caixabank, S.A. y con fecha de vencimiento el 11 de julio de 2029 con un periodo de carencia de capital de
14 meses. El préstamo se encuentra asociado a la compra del inmueble situado en la calle Eduardo Dato
(ver nota 6). El importe de dicho préstamo es de 4.500.000 euros, ascendiendo la deuda pendiente a 31 de
diciembre de 2019 a 4.500.000 euros, los intereses devengados y pagados durante el ejercicio 2019
ascienden a 19.439 euros. El tipo de interés de esta péliza es de un tipo de interés variable de 1,40% anual
mas Euribor 3M.

Con fecha 30 de julio de 2019 se ha firmado una Pdliza de Crédito con la entidad Banco Santander por
importe de 10.000.000 euros, completamente dispuestos por la Sociedad durante el ejercicio 2019, y cuyo
vencimiento se ha fijado el 30 de mayo de 2021, momento en el cual se amortizara completamente el
capital principal dispuesto. La deuda pendiente a 31 de diciembre de 2019 es de 10.000.0000 euros, los
intereses devengados y pagados durante el ejercicio 2019 asciende a 41.814 euros. El tipo de interés de
esta poliza es de un tipo de interés variable de 1,50% anual mas Euribor 3M.

Con fecha 31 de julio de 2019 se ha firmado una Pdliza de Crédito con la entidad bancaria Bankinter por
importe de 2.000.000 euros que han sido completamente dispuestos por la Sociedad durante el ejercicio
2019 y cuyo vencimiento es indefinido. La deuda pendiente a 31 de diciembre de 2019 es de 2.000.0000
euros, los intereses devengados y pagados durante el ejercicio 2019 asciende a 9.719 euros. El tipo de
interés de esta poliza es de un tipo de interés variable de 1,20% anual mas Euribor 12M.

Con fecha 21 de noviembre de 2019 se ha firmado una Péliza de Crédito con la entidad bancaria BBVA por
importe de 2.000.000 euros, que han sido completamente dispuestos por la Sociedad durante el ejercicio
2019 y cuyo vencimiento se ha fijado el 21 de noviembre de 2020, momento en el cual se amortizara
completamente el capital principal dispuesto. La deuda pendiente a 31 de diciembre de 2019 es de
2.000.0000 euros. El tipo de interés de esta pdliza es de un tipo de interés variable de 1,75% anual mas
Euribor 3M.

Con fecha 21 de noviembre de 2019, con motivo de la adquisicion de varios inmuebles situados en la calle
los Madrazo de Madrid (ver nota 6), se ha subrogado de un préstamo bancario con la entidad Banco
Abanca y con vencimiento 1 de noviembre de 2036. El importe de dicho préstamo en el momento de la
adquisicion de los inmuebles es de 8.242.389 euros, ascendiendo la deuda pendiente a 31 de diciembre de
2019 a 8.208.432 euros, el importe de los intereses devengados y pagados durante el ejercicio 2019 es de
4.579 euros. El tipo de interés de esta pdliza es de un tipo de interés variable de 2,00% anual mas Euribor.

Con fecha 28 de noviembre de 2019 la Sociedad ha firmado un contrato de préstamo con la entidad
bancaria Sabadell y con fecha de vencimiento el 30 de noviembre de 2035 con un periodo de carencia de
capital de 12 meses. El préstamo se encuentra asociado a la compra del inmueble situado en la Plaza de
Fernandez Duro, adquirido por la Sociedad el 31 de enero de 2019 (ver nota 6) y al hotel situado en Conil
de la Frontera. El importe de dicho préstamo es de 8.200.000 euros, ascendiendo la deuda pendiente a 31
de diciembre de 2019 a 8.200.000 euros, los intereses devengados y pagados durante el ejercicio 2019
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ascienden a 9.298 euros. El tipo de interés de esta poliza es de un tipo de interés variable de 1,25% anual
mas Euribor.

e Con fecha 27 de diciembre de 2019 se firma la escritura de fusién por absorciéon con la sociedad Mazabi
Lanzarote, S.L. (ver nota 15), mediante la cual la Sociedad se ha subrogado de dos préstamos bancarios
con las entidades bancarias Banca March y Abanca, por importe de 2.600.000 euros y 6.900.000 euros
respectivamente. La fecha a partir de la cual la actividad se realiza por cuenta de la Sociedad es el 29 de
julio de 2019. El importe pendiente del préstamo con Banca March a 31 de diciembre de 2019 es de
2.000.000 euros, los intereses devengados y no pagados durante el ejercicio 2019 ascienden a 19.231
euros y los intereses devengados pendientes de pago al cierre del ejercicio ascienden a 8.944 euros. El tipo
de interés de esta pdliza es de un tipo de interés variable de 1,75% anual mas Euribor. Su vencimiento esta
fijado el 1 de enero de 2033. En cuanto al segundo préstamo, firmado con la entidad bancaria Abanca, el
importe pendiente de la deuda a 31 de diciembre de 2019 es de 6.742.192 euros, los intereses devengados
y pagados durante el ejercicio 2019 ascienden a 67.648 euros y los intereses devengados pendientes de
pago al cierre del ejercicio ascienden a 11.611 euros. El tipo de interés de esta pdliza es de un tipo de
interés variable de 2,00% anual mas Euribor. Su vencimiento esta fijado el 1 de agosto de 2029.

e Con fecha 27 de diciembre de 2019 se firma la escritura de fusién por absorcién con la sociedad Starboard
S.L. (Sociedad Unipersonal) (ver nota 15), mediante la cual la Sociedad se ha subrogado de un préstamo
bancario con la entidad bancaria Bankia y vencimiento 31 de julio del 2020, por importe de 1.400.000 euros.
La fecha a partir de la cual la actividad se realiza por cuenta de la Sociedad es el 22 de julio de 2019. El
importe pendiente del préstamo a 31 de diciembre de 2019 es de 410.422 euros, los intereses devengados
y no pagados durante el ejercicio 2019 ascienden a 2.183 euros. El tipo de interés de esta podliza es de un
tipo de interés variable de 0,715% anual mas Euribor 3M.

Dentro del epigrafe de otros pasivos financieros a largo plazo se encuentran registradas las fianzas recibidas por el
arrendamiento de los inmuebles que la Sociedad mantiene en propiedad cuyo importe al cierre del ejercicio 2019
asciende a 1.922.405 euros (911.961 euros en 2018).

La diferencia entre las deudas con entidades de crédito registradas en el balance y el nominal pendiente de pago a
31 de diciembre de 2019 se corresponde con el efecto del coste amortizado.

Adicionalmente tenemos que considerar para el cuadre de la deuda el importe de 635.002 euros que estan
reconocidos como menor deuda y se corresponden a gastos de formalizacion de los distintos pdlizas y préstamos
que a la fecha de cierre del ejercicio todavia no se habian recibido documentalmente y que se han recibido durante
el ano 2020.

Los saldos pendientes a 31 de diciembre de 2019 y 2018 con empresas del grupo y asociadas se detallan en la nota
13 de la presente memoria abreviada.

=
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El detalle de las deudas con entidades de crédito teniendo en cuenta el efecto del coste amortizado a 31 de
diciembre de 2019 es el siguiente:

Deuda a Deuda a

L/P C/P

Entidad Concept Fecha . - . . Importe s .. - Gast_o Intereses
o - constitucién Vencimiento Tipo de interés financiado Principal Principal flnan(.:lero pagados

asociado
BBVA Hipoteca  28/04/2017  28/04/2032 Fijo 1,90% 1.875.000 1.781.659 93.341 36.127 36.127
BBVA Leasing 28/04/2017  28/04/2032 Fijo 1,60% 9.520.852 9.292.097 228.754 154.241 154.241
Caixabank Crédito 14/09/2017 14/09/2027  Variable Eur3+1,50%  17.000.000 11.736.424  605.625 221.254  316.531
Santander Préstamo  05/07/2018 05/07/2021 Fijo 0,73% 3.500.000 686.570 1.170.199 18.443 18.443
Sabadell Préstamo  08/02/2019  31/07/2034 Variable Eur12+1,25% 7.364.259 6.604.739  447.067 74.629 74.629
C. Popular  Préstamo  06/06/2019 10/04/2032 Fijo 2,00% 660.000 513.837 40.796 7.535 7.535
Bankinter Préstamo  06/06/2019  25/07/2025 Variable Eur12+0,90% 597.229 454.921 87.222 3.012 3.012
Bankinter Préstamo  06/06/2019  26/01/2032 Variable Eur12+1,30% 428.745 381.812 28.812 3.438 3.438
Caixabank Préstamo  11/07/2019 11/07/2029  Variable Eur3+1,40% 4.500.000 4.376.287 - 19.439 19.439
Sabadell Préstamo 28/11/2019  30/11/2035 Variable Eur12+1,25% 8.200.000 8.137.269 42.418 9.298 9.298
Abanca Préstamo 21/11/2019  01/11/2036 Variable Eur12+2,00% 8.242.389 7.721.349  445.883 4.579 4.579
Banca March  Préstamo  29/07/2019 01/01/2023  Variable Eur12+1,75% 2.600.000 1.846.154  162.791 19.231 10.286
Bankia Préstamo  22/07/2019  31/07/2020 Variable Eur12+0,71% 1.400.000 - 410.391 2.183 2.183

Abanca Préstamo  01/07/2019  01/08/2029 Variable Eur12+2,00% 6.900.000 6.123.315  491.391 67.648 56.037
Caixabank Préstamo  29/01/2019  29/01/2029  Variable Eur3+1,40% 9.000.000 8.833.306 - 116.174 20.897

Bankinter Crédito 31/07/2019 indefinido  Variable Eur12+1,20% 2.000.000 2.000.000 - 9.719 9.719
Santander Crédito 30/07/2019  30/07/2021  Variable Eur3+1,50%  10.000.000 9.784.253 - 41.814 41.814
Bankinter Crédito 26/12/2017 indefinido  Variable Eur12+1,20% 2.000.000 1.960.906 - 16.615 16.615
BBVA Crédito 21/11/2019  21/11/2020  Variable Eur3+1,75% 2.000.000 - 1.999.109 - -
BBVA Leasing 04/06/2019  21/12/2022  Variable Eur3+0,50% 4.855.000 961.728  345.685 5.734 5.734

102.643.474 83.196.626 6.599.484 831.113  810.557

Ademas del gasto financiero procedente de esta deuda que asciende a 831.113 euros, la Sociedad ha registrado
59.931 euros como otros gastos financieros principalmente originados por la adquisicién de las participaciones de
Shark Capital, S.A. |

Vencimiento de la deuda

El vencimiento de los pasivos financieros de la Sociedad a 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

_ Ejercicio 2019 peyqas con Arrendamientos ()D:;ggisoﬁ:; pg;\?:s TS
(Euros) entidades crédito financieros comerciales financieros -
il Ejercicio 2020 6.025.044 574.440 9.172.690 100.224 15.872.398
b Ejercicio 2021 13.475.639 783.172 - - 14.258.811
Ejercicio 2022 3.549.389 879.840 - - 4.429.229 .:
<k
Ejercicio 2023 3.660.611 359.261 - - 4.019.872 b
Ejercicio 2024 3.775.426 365.132 - - 4.140.558
Mayor a 5 afos 47.846.733 7.866.420 - 1.922.405 57.635.558
i 4
Total 78.332.843 10.828.265 9.172.690 2.022.629 100.356.427 | I' f
- a1t A A il
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El vencimiento de los pasivos financieros de la Sociedad a 31 de diciembre de 2018 es el siguiente:

Ejercicio 2018 Deudas con Arrendamientos ()D:;';gisoﬁz; p(a);\(l):s
(Euros) entidades crédito financieros comerciales financieros
Ejercicio 2020 1.161.690 - 138.444 - 1.300.134
Ejercicio 2021 1.868.998 228.754 - ) 2.097.752
1 Ejercicio 2022 1.477.562 347.801 - ) 1.825.363
|I~ |
Ejercicio 2023 835.596 353.485 - ) 1.189.081
Ejercicio 2024 880.875 359.262 - ) 1.240.137
Y Mayor a 5 afios 15.668.738 8.231.550 - 911.961 24.812.249
] Total 21.893.459 9.520.852 138.444 911.961  32.464.716

Los administradores consideran que el vencimiento de las fianzas recibidas por el arrendamiento de los inmuebles
que la Sociedad mantiene en propiedad y cuyo valor al cierre del ejercicio 2019 asciende a 1.922.405 euros
(911.961 euros en 2018) sera superior a 5 anos.

En el contrato de crédito con Caixabank, S.A. firmado el 14 de septiembre de 2017, se establece el cumplimiento de
determinados covenants y ratios por parte de la Sociedad:

e Mantenimiento de un ratio Loan to Value del Proyecto (inmuebles hipotecados por Caixabank,S.A. a lo largo
de toda la vida del préstamo no superior al 60%.
e Mantenimiento de un ratio Loan to Value Global del total del endeudamiento total y del total de inmuebles
o de la Sociedad a lo largo de toda la vida del préstamo no superior al 35%.
¢ Mantenimiento, a lo largo de toda la vida del préstamo de un Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda
-~ (RCSD) no inferior a 1,2.

En el contrato de préstamo con Caixabank, S.A firmado el 29 de enero de 2019, se establece el cumplimiento de
determinados covenants y ratios por parte de la Sociedad:

e Mantenimiento de un ratio Loan to Value del Proyecto (inmuebles hipotecados por Caixabank,S.A. a lo largo
de toda la vida del préstamo) no superior al 60%.
e Mantenimiento de un ratio Loan to Value Global del total del endeudamiento total y del total de inmuebles
. de la Sociedad a lo largo de toda la vida del préstamo no superior al 35%.
= e Mantenimiento, a lo largo de toda la vida del préstamo de un Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda
(RCSD) no inferior a 1,2.

En el contrato de préstamo con Caixabank, S.A firmado el 11 de julio de 2019, se establece el cumplimiento de
determinados covenants y ratios por parte de la Sociedad:

e Mantenimiento de un ratio Loan to Value del Proyecto (inmuebles hipotecados por Caixabank,S.A. a lo largo
i de toda la vida del préstamo) no superior al 60%.
o e Mantenimiento de un ratio Loan to Value Global del total del endeudamiento total y del total de inmuebles
de la Sociedad a lo largo de toda la vida del préstamo no superior al 35%.
¢ Mantenimiento, a lo largo de toda la vida del préstamo de un Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda
(RCSD) no inferior a 1,2.

, Elincumplimiento de estas obligaciones podria suponer un evento de incumplimiento y puede dar lugar, entre otros,
] i . 147 ] . s .
| | | 'auna amortizaciéh anticipada parcialide los préstamos déeseritos anteriormente.
LY e

P d
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A 31 de diciembre de 2019, los administradores consideran que ésta cumple en su totalidad con todos los términos,
condiciones, pactos y disposiciones de los acuerdos de financiacién en vigor.

Igualmente, los administradores consideran que los ratios mencionados anteriormente son cumplidos al 31 de
diciembre de 2019, en la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales abreviadas y la prevision es que los
mismos sean cumplidos en los proximos 12 meses.

8. Efectivo y equivalentes de efectivo

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes" incluye efectivo (efectivo en caja y depositos bancarios a
la vista) y equivalentes de efectivo (es decir, inversiones a corto plazo de gran liquidez, facilmente convertibles en
importes determinados de efectivo en un plazo maximo de tres meses y cuyo valor esta sujeto a un riesgo de cambio
poco significativo). El importe en libros de estos activos es igual a su valor razonable.

Atendiendo a lo dispuesto en los contratos de financiacion, la Sociedad debe tener reservada una cantidad
restringida cuyo importe a 31 de diciembre de 2019 tiene el siguiente detalle:

Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 17.000.000 euros, se mantiene una cantidad de 196.110 euros
(96.617 euros en 2018).

Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 9.000.000 euros, se mantiene una cantidad de 31.758 euros.

- Por el préstamo con Caixabank, S.A. de 4.500.000 euros, se mantiene una cantidad de 15.750 euros.

9. Patrimonio Neto

Capital suscrito

« El capital social al 31 de diciembre de 2018 estaba representado por 5.955.775 participaciones de 10 euros de valor

nominal cada una de ellas, suscritas y desembolsadas en su totalidad por el accionista Unico. Todas las
participaciones tienen los mismos derechos politicos y econémicos. Tras los movimientos registrados en el capital
durante el ejercicio 2019, que se detallan a continuacién, el capital social al 31 de diciembre de 2019 esta
representado por 21.043.328 participaciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas, suscritas y
desembolsadas en su totalidad.

Los movimientos registrados en el capital social de la Sociedad durante el ejercicio 2019 (sin movimientos durante el

"I ejercicio 2018) son los siguientes:

Con fecha 15 de febrero de 2017 el accionista Unico en ese momento, El Arverjal, S.L., aprob6 una ampliacion de
capital por importe de 11.545.000 euros. El Arverjal, S.L. acudi6 a la ampliacién de capital mediante la
compensacion de créditos que la Sociedad tenia frente al mismo en el mismo momento de la ampliacion por valor de
11.545.000 euros. Dicha ampliacion de capital fue elevada a publico el 29 de marzo de 2017 e inscrita en el registro
mercantil de Madrid en fecha 28 de abril de 2017.

Adicionalmente, con fecha 4 de septiembre de 2017 El Arverjal, S.L. aprob6 una ampliacion de capital por importe de
5.400.000 euros. El Arverjal, S.L., acudi6 a la ampliacién mediante el préstamo participativo que la Sociedad tenia
frente al mismo por valor de 5.400.000 euros. Dicho préstamo participativo se firma el 26 de abril de 2017 entre
ambas partes y es cancelado el 8 de septiembre de 2017 por El Arverjal, S.L. para acudir a la ampliacion de capital
descrita anteriormente. Dicha ampliacién de capital fue elevada a publico el 8 de septiembre de 2017 e inscrita en el
registro mercantil de Madrid en fecha 10 de octubre de 2017.

Durante el ejercicio 2018 no se produjeron movimientos en el capital social de la Sociedad.

Con fecha 8 de febrero de 2019 el accionista Unico en ese momento, El Arverjal, S.L., aprueba una ampliacion de
capital por importe de 8.670.750 euros consistente en la emision de 867.075 participaciones sociales de 10 euros de

" valor nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emiten con una prima de asuncion global de

3.709.122, lo que supone una prima de asuncion de 4,277 euros por participacion. Servicios Generales Asmara, S.L.
acude a la ampliacion de capital mediante la aportacién no dineraria de un inmueble situado en la calle San Onofre
de Madrid, valorado en 19.744.132 euros, con una carga hipotecaria de 7.364.259 euros, lo que supone una
aportacion de 12.379.872 euros, equivalente al importe del aumento de capital mas la prima de asuncién. Dicha

| ampliacién de capital fue elevada a publico el 8 de febrero_gie 2019 e inscrita en el registro mercantil de Madrid en

(fecha 28 de mayd de 2019. o
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Adicionalmente, el 8 de febrero de 2019 se aprueba en Junta Universal de Socios una ampliacién de capital por
importe de 11.793.050 euros consistente en la emisién de 1.179.305 participaciones sociales de 10 euros de valor
nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emiten con una prima de asuncion global de 5.044.761
euros lo que supone una prima de asuncion de 4,277 euros por participacion. Carrinsa, S.L. acude a la ampliacién
de capital mediante la aportacion no dineraria de participaciones sociales de la sociedad Olginsa, S.L. (100% de las
participaciones), valoradas en 16.837.811 euros, equivalente al importe del aumento de capital mas la prima de
asuncion. Dicha ampliacion de capital fue elevada a publico el 8 de febrero de 2019 e inscrita en el registro mercantil
" de Madrid en fecha 28 de mayo de 2019.

Con fecha 6 de junio de 2019 se aprueba en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacion de capital por
importe de 7.744.780 euros consistente en la emision de 774.478 participaciones sociales de 10 euros de valor
nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emiten con una prima de asuncion global de 3.313.016
euros lo que supone una prima de asunciéon de 4,277 euros por participacion. Royo Wood, S.L. acude a la
ampliacion de capital mediante la aportacién no dineraria de varios inmuebles, 3 locales y un edificio situado en
Madrid y cuatro naves industriales situadas en el Poligono de la Patada del Cid de Valencia, con un valor total de
12.663.498 euros, con una carga hipotecaria de 1.605.702 euros, lo que supone una aportacion de 11.057.796
euros, equivalente al importe del aumento de capital mas la prima de asuncién. Dicha ampliacion de capital fue
elevada a publico el 6 de junio de 2019 e inscrita en el registro mercantil de Madrid en fecha 19 de julio de 2019.

A

Con fecha 22 de julio de 2019 se aprueba en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacién de capital por
importe de 17.154.290 euros consistente en la emisién de 1.715.429 participaciones sociales de 10 euros de valor
nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emiten con una prima de asuncién global de 7.342.036
~_"euros lo que supone una prima de asuncién de 4,28 euros por participacion. Eurozasa, S.L. acude a la ampliacion de
= capital mediante la aportacién no dineraria de participaciones de la sociedad Starboard, S.L. (100% de las
b participaciones) valoradas en 24.496.326 euros, equivalente al importe del aumento de capital mas la prima de
asuncién. Dicha ampliacion de capital fue elevada a publico el 23 de julio de 2019 e inscrita en el registro mercantil

de Madrid en fecha 19 de septiembre de 2019.

Con fecha 24 de julio de 2019 se aprueba en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacién de capital por

importe de 33.935.630 euros consistente en la emisién de 3.393.563 participaciones sociales de 10 euros de valor

I nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emiten con una prima de asuncioén global de 14.592.321

« euros lo que supone una prima de asuncion de 4,30 euros por participacion. Las sociedades Taresta, S.A. (Sociedad

Unipersonal) y Vanguardian Gestién. S.L. acuden a la ampliaciéon de capital mediante la aportacion no dineraria de
participaciones en las siguientes sociedades:

- Mazabi General Davila, S.L.: Se aportan 5.700 y 6.800 participaciones sociales respectivamente con un
valor total neto de 2.553.679 euros.

- Mazabi Santa Eulalia, S.L.: Se aportan 4.298 y 5.865 participaciones sociales respectivamente con un valor
total neto de 3.098.610 euros.

- Atalaya Playa Bella, S.L.: Se aportan 3.628 y 5.419 participaciones sociales respectivamente con un valor
total neto de 2.950.018 euros.

- Atalaya Atocha, S.L.: Se aportan 5.429 y 7.071 participaciones sociales respectivamente con un valor neto
de 6.030.053 euros.

- Mazabi Tropicana, S.L.: Se aportan 5.378 y 8.378 participaciones sociales respectivamente con un valor
neto de 7.363.399 euros.

- Atalaya Carretas, S.L.: Se aportan 16.135 y 4.344 participaciones sociales respectivamente con un valor
neto de 20.124.318 euros.

- Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L.: Se aportan 7.185 y 16.135 participaciones sociales respectivamente con un
valor neto de 4.081.835 euros.

- Mazabi Recoletos, S.L.: Se aportan 12.000 participaciones por parte de Vanguardian Gestién. S.L. con un
valor neto de 1.422.021 euros.

- Mazabi Lanzarote, S.L. Se aportan 17.878 participaciones por parte de Vanguardian Gestion. S.L. con un
valor neto de 904.017 euros.

El valor total de las participaciones aportadas es de 48.527.951 euros, equivalente al importe del aumento de capital
mas la prima de asuncion. Dicha ampliacion de capital fue elevada a publico el 24 de julio de 2019 e inscrita en el
' /registro mercantil de Madrid en fecha 20 de septiembre de 2019

A ' Adicionalmente, con fecha 24 de julio de 2019 se aprueba en Junta General Extraordinaria de Socios una ampliacién
. H de capital por |n}porte de 42.204.450 euros consistente en la emisién de 4.220.445 participaciones sociales de 10

3 euros de valor nominal cada una. Las participaciones sociales creadas se emiten con una prima de asuncién global
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de 18.147.913 euros lo que supone una prima de asuncién de 4,30 euros por participacion. Las sociedades Amitron,
S.L., Signo Once, S.L., Bruno Labrador, S.L., Loui Sur, S.L., Kenvest, S.L., Egolike, S.L., Mazabi Latam, S.L., Dent
Vencindario, S.L., Est Km 14, S.L., Suarlopez, S.L., Altamira, S.L., Sanagus, S.L., Inversiones Blanor, S.L., FS
Worldwide, S.L. y Abedul, S.L. acuden a la ampliacion de capital mediante la aportacion no dineraria de
participaciones en las siguientes sociedades:

- Mazabi Lanzarote, S.L.: Se aporta un total de 87.472 participaciones sociales con un valor neto de
4.423.061 euros.

- Mazabi General Davila, S.L.: Se aporta un total de 26.600 participaciones sociales con un valor neto de
5.434.229 euros.

- Mazabi Santa Eulalia, S.L.: Se aporta un total de 17.324 participaciones sociales con un valor neto de
5.281.919 euros.

- Atalaya Playa Bella, S.L.: Se aporta un total de 9.830 participaciones sociales con un valor neto de
3.205.331 euros.

- Atalaya Atocha, S.L.: Se aporta un total de 6.786 participaciones sociales con un valor neto de 3.273.599
euros.

- Mazabi Tropicana, S.L.: Se aporta un total de 9.680 participaciones sociales con un valor neto de 5.181.556
euros.

- Atalaya Carretas, S.L.: Se aporta un total de 33.964 participaciones sociales con un valor neto de

et 33.552.648 euros.

El valor total de las participaciones aportadas es de 60.352.343 euros, equivalente al importe del aumento de capital
mas la prima de asuncion. Dicha ampliacion de capital fue elevada a publico el 24 de julio de 2019 e inscrita en el
registro mercantil de Madrid en fecha 20 de septiembre de 2019.

Con fecha 29 de julio de 2019 se aprueba en Junta General de Socios Extraordinaria una ampliacién de capital por
importe de 5.173.640 euros consistente en la emision de 517.364 participaciones sociales de 10 euros de valor
nominal cada una de ellas. Las participaciones sociales creadas se emiten con una prima de asuncion global de
2.224.665 euros lo que supone una prima de asuncién de 4,30 euros por participacion. La sociedad Marloes Capital,
S.L. y D. Roger de Bellegarde como persona fisica acuden a la ampliacion de capital mediante aportacién no
dineraria de participaciones en las siguientes sociedades:

- Mazabi Lanzarote, S.L.: Se aportan 15.050 participaciones sociales con un valor neto de 761.017 euros.
- Mazabi Santa Eulalia, S.L.: Se aportan 4.439 participaciones sociales con un valor neto de 1.353.409 euros.
- Atalaya Carretas, S.L.: Se aportan 5.377 participaciones sociales con un valor neto de 5.283.878 euros.

El valor total de las participaciones aportadas es de 7.398.305 euros, equivalente al importe del aumento de capital
mas la prima de asuncion. Dicha ampliacion de capital fue elevada a publico el 29 de julio de 2019 e inscrita en el
registro mercantil de Madrid en fecha 20 de septiembre de 2019.

Con fecha 31 de julio de 2019 se aprueba en Junta General de Socios Extraordinaria una ampliacién de capital por
importe de 689.550 euros consistente en la emision de 68.955 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal
cada una. Las participaciones sociales creadas se emiten con una prima de asuncion global de 296.506 euros lo que
supone una prima de asuncién de 4,30 euros por participacion. La sociedad Mazabi Latam, S.L. acude a la
ampliacién de capital mediante la aportacién no dineraria de participaciones en la sociedad Atalaya Playa Bella, S.L.
valoradas en 986.056 euros, equivalente al importe del aumento de capital més la prima de asuncion. Dicha
ampliacion de capital fue elevada a publico el 1 de agosto de 2019 e inscrita en el registro mercantil de Madrid en
fecha 20 de septiembre de 2019.

Con fecha 2 de agosto de 2019 se aprueba en Junta General de Socios Extraordinaria una ampliacién de capital por
importe de 12.144.410 consistente en la emisién de 1.214.441 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal
cada una. Las participaciones sociales creadas se emiten con una prima de asuncion global de 5.222.096 euros lo
que supone una prima de asunciéon de 4,30 euros por participacion. Las sociedades Estacion Km 13, S.L.,
Agropecuaria del Litoral, S.A., Overseas Global Investments Company LTD, Colle Investments LTD y Bovent, S.A. y

1 D. Roger de Bellegarde y M? Victoria Sellares como personas fisicas, acuden a la ampliacion de capital mediante la

aportacién no dineraria de participaciones en las siguientes sociedades:

- Mazabi Tropicana, S.L.: Se aportan 25.812 participaciones con un valor neto de 13.816.812 euros.
- Atalaya Playa Bella, S.L.: Se aportan 10.886 participaciones con un valor neto de 3.549.675 euros.

. L
— -

34



e silicius

SOcCiMi

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS DEL EJERCICIO 2019

El valor total de las participaciones aportadas es de 17.366.486 euros, equivalente al importe del aumento de capital
mas la prima de asuncién. Dicha ampliacion de capital fue elevada a publico el 2 de agosto de 2019 e inscrita en el
registro mercantil de Madrid en fecha 3 de febrero de 2020

Con fecha 27 de septiembre de 2019 se aprueba en Junta General de Socios Extraordinaria una ampliacién de
capital por importe de 29.433.410 euros mediante aportacion dineraria, consistente en la emision de 2.943.341
participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una. Finalmente, y de conformidad con el articulo 310 de
la Ley de Sociedades de Capital, el aumento de capital fue incompleto. Por tanto, tras los desembolsos realizados
por los socios, el capital social aumenta mediante aportacién dineraria en 15.543.460 euros consistente en la
emision de 1.554.346 participaciones sociales de 10 euros de valor nominal cada una. Las participaciones sociales
creadas se emiten con una prima de asuncién global de 5.580.102 euros lo que supone una prima de asuncién de
3,59 euros cada participacion. Dicha ampliacion de capital fue elevada a publico el 13 de diciembre de 2019 e
inscrita en el registro mercantil de Madrid en fecha 26 de febrero del 2020.

Con fecha 29 de noviembre de 2019 se aprueba en Junta General Extraordinaria, y conforme al Pacto de Socios, la
adquisicion derivativa de participaciones propias por parte de la Sociedad con la finalidad de su posterior
amortizacién para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 141 de la Ley de Sociedades de Capital. Las
participaciones propias adquiridas son 140.078 participaciones de la sociedad Royo Wood, S.L., 139.860
participaciones de D. Roger de Bellegarde, 68.955 participaciones de Agropecuaria del Litoral, S.A. y 68.955
participaciones de Mazabi Latam, S.L. Dichas participaciones sociales se adquieren mediante escritura de
compraventa los dias 4 de diciembre de 2019 y 13 de diciembre de 2019 por un importe total de 5.972.108 euros. En
base a esto, y en cumplimiento de lo aprobado el 29 de noviembre de 2019 en Junta General Extraordinaria, se
ejecuta la reduccion de capital social mediante la amortizacion de la totalidad de las 417.848 participaciones sociales
que posee la Sociedad en autocartera con un valor de 10 euros de valor nominal cada una, es decir, se reduce
capital social en la cantidad de 4.178.480 euros. Dicha reduccién de capital fue elevada a publico el 13 de diciembre
de 2019 e inscrita en el registro mercantil de Madrid en fecha 27 de marzo de 2020.

En las transacciones descritas anteriormente, la Sociedad ha adquirido porcentajes de participacién de entre el 20%
y el 100% de distintas sociedades que acaban proporcionando control, cuya actividad es la promocién y explotacion
inmobiliaria. Por ellos, la Sociedad ha encargado a un experto independiente la valoracion de dichas aportaciones
para su correcta asignacion del precio de compra relacionado con la adquisicién de estos activos y pasivos de las
sociedades adquiridas, a efectos de presentacion de informacion financiera, de acuerdo con el Plan General de
Contabilidad (Norma de Registro y Valoracion 19 “Combinaciones de negocios”) donde se establece que la
adquiriente valorara los activos identificables adquiridos y, en su caso, pasivos asumidos a sus valores razonables a
la fecha de adquisicion.

Para las sociedades adquiridas, el valor razonable de sus activos brutos se encuentra fundamentalmente
concentrado en sus respectivas inversiones inmobiliarias, cumpliendo la premisa de activo Unico o grupo de activos
similares. Por tanto, las transacciones sobre las sociedades adquiridas por la Sociedad en 2019 se enfocan en el
concepto de adquisicién de activos, a excepcion de la adquisicion de Starboard, S.L., ya que dicha sociedad
contiene o constituye en si misma un negocio al cumplir con la definicién de negocio de acuerdo con lo establecido
en la NRV 192 del Plan General de Contabilidad, al considerarse negocio su ajuste de valoracion ha supuesto la
generaciéon de un fondo de comercio (ver nota 15). Para el resto de los activos se han realizado los siguientes
ajustes contra la prima de asuncion:

A £ £
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Porcentaje de

Ampliacion Valor

Importe ajustado en

i pfg:ﬁ;g:" de capital razonable prima de asuncion
08/02/2019 OLGINSA, SL 100% 16.837.811  15.459.714 (1.378.098)
24/07/2019 MAZABI GENERAL DAVILA, SL 65% 7.987.909 7.596.718 (391.693)
24/07/2019 MAZABI SANTA EULALIA, SL 53% 9.733.939  14.219.309 4.485.370
24/07/2019 ATALAYA PLAYA BELLA SL 55% 10.691.080 8.094.916 (2.596.164)
24/07/2019 ATALAYA ATOCHA, SL 32% 9.303.652 2.214.125 (7.089.527)
24/07/2019 MAZABI TROPICANA, SL 82% 26.361.767 9.024.656 (17.337.111)
24/07/2019 ATALAYA'Y CARRETAS SL 100% 58.960.845 33.603.007 (25.357.844)
24/07/2019 ATALAYA ZORRILLA MADRAZO, SL 20% 4.081.835 4.550.964 469.129
24/07/2019 MAZABI RECOLETOS SL 20% 1.422.021 1.040.400 (381.621)
. 24/07/2019 MAZABI LANZAROTE, SL 100% 6.088.096 3.115.653 (2.972.443)
- 151.468.954 98.919.461 (52.550.002)

Ademés de

los anteriores ajustes a la valoracion de las participaciones adquiridas mediante aportaciones no

dinerarias, se ha minorado la prima de asuncién en 5.433.587 euros por la aportacién del Inmueble de San Onofre
realizada el 8 de febrero de 2019 al contabilizar el valor del inmueble a su valor razonable neto de su efecto fiscal y
2.581.198 euros por la aportacion de inmuebles realizada el 6 de junio de 2019 por parte de la sociedad Royo Wood,
S.L. al contabilizar el valor de los inmuebles a su valor razonable neto de su efecto fiscal.
&

-Gon fecha 6 de junio de 2019 se realiza ampliacion de capital mediante aportacion no dineraria especial, por parte
de la sociedad Royo Wood, S.L.,

Todos los ajustes comentados anteriormente han supuesto que la prima de asuncion sufra una minoracién durante
el ejercicio 2019 de 60.446.980 euros.

La Sociedad no tiene acciones propias en cartera, ni existen subvenciones, donaciones o legados otorgados a favor
~de la misma al cierre del ejercicio 2019 y 2018.

& Tal como se menciona en la nota 1 de la presente memoria abreviada, la Sociedad ha procedido a cambiar su forma
< juridica a la de Sociedad Limitada.

Reserva legal y otras reservas

En virtud de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad debe transferir el 10% de los beneficios netos de cada
ejercicio a la reserva legal hasta que la misma alcance el 20% del capital social. La reserva legal puede emplearse
para aumentar el capital social siempre que el balance restante no caiga por debajo del 10% del capital social ya

aumentado

A 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 no esta constituida la reserva legal en su totalidad por parte
de la Sociedad.

Estructura accionarial

El accionista unico de la sociedad al 31 de diciembre de 2018 era la entidad El Arverjal, S.L.

son las siguientes:

% participacion

N2 de participaciones

El Arverjal, S.L.
Atalaya Inversiones Financieras, S.L.

Eurozasa, S.L.

34,73%
27,17%

8,15%

7.308.597

5.717.086

1.715.429

Total

70,05%

14.741.112

¥

| Al-31 de diciembre de 2019 las Sociedades que participan en el capital social en un porcentaje igual o superior al 5%

¥

¥
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Distribucion del resultado

La propuesta de aplicacion del resultado del ejercicio formulada por los administradores de la Sociedad, y que se
sometera a la aprobacion de la Junta General de Socios es la siguiente:

(Euros) Ejercicio 2019 Ejercicio 2018
Base de Reparto

Resultado del ejercicio 971.152 2.478.613
Distribucion

A reserva legal 97.115 247.861

A reservas voluntarias 97.115 1.215.608

A dividendos 776.922
Resultado ejercicios anteriores - 1.015.144
Total 971.152 2.478.613

10. Administraciones publicas y situacion fiscal
10.1 Saldos con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de
2018 es la siguiente:

(1)) 2019 2018
Activos

Activos por impuesto diferido 843.610 -
Impuesto sobre el valor anadido y similares 3.263.978 153.145
Hacienda publica deudora por IS 186.088 -

Hacienda Publica deudora por retenciones - 2.948

Total activos 4.293.676 156.093
Pasivos
Retenciones e ingresos a cuenta 10.712 7.965
Hacienda publica acreedora por IS 61.598 631.689
Pasivos por impuesto diferido 3.243.438 1.927.048
Organismos de la seguridad social acreedora 4.149 1.690
Otros - 23.140
Total pasivos 3.319.897 2.591.532

N <
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10.2. Impuesto sobre sociedades

La conciliacion entre resultado y la base imponible de la Sociedad para el ejercicio terminado a 31 de diciembre de
2019 se presenta a continuacion:

Ejercicio 2019 L
_——— Aumentos Disminuciones
(euros)
Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada
1 Resultado contable antes de impuestos - 460.929 460.929
Diferencias permanentes - (2.726.667) (2.726.667)
Diferencias temporarias: 4.442.582 (593.773) 3.848.809
- con origen en el gjercicio 231.945 231.945
- con origen en ejercicios anteriores 4.210.637 (598.773) 3.616.864
an%c;&peesnia)lcién de bases imponibles negativas de ejercicios ) (1.814.277) (1.814.277)
Compensacion BIN AIE - (68.903) (68.903)
; f-.'; Base liquidable/ (Resultado fiscal) (300.109)
|- #=Base liquidable / (Resultado fiscal) Régimen General 25% 1.486.349
Base liquidable / (Resultado fiscal) Régimen Socimi 0% (1.786.458)
Cuota integra (25%) 371.587
Deducciones (92.897)
Cuota liquida 278.690
| Retenciones y pagos a cuenta (464.779)
4 Liquido a ingresar o (devolver) (186.088)

2=k

Con motivo de la venta del inmueble de Virgen de los Peligros, el cual fue adquirido por la Sociedad antes de la
adhesiéon al Régimen SOCIMI, se ha registrado un resultado contable antes de impuestos negativo de 362.992
euros, que ajustado por las diferencias temporales asociadas a dicho inmueble y las compensaciones de bases
imponibles negativas de ejercicios anteriores, tributa al tipo general fuera de las ventajas fiscales del Régimen
SOCIMI, resultando una base imponible de 1.486.349 euros.

Las diferencias temporarias incluidas en el céalculo de la base imponible de la Sociedad para el ejercicio 2019
proceden de la venta realizada del inmueble Virgen de los Peligros y de la reversién y dotacion del deterioro de las
inversiones inmobiliarias de acuerdo con las valoraciones RICS que ha sido registrado durante el ejercicio 2019 (ver
nota 6). Ademas, se incluyen diferencias temporales por la diferencia entre la amortizacion fiscal y contable del fondo
de comercio surgido de la fusién con Starboard, S.L. (ver nota 15).

Con motivo de la venta del inmueble de Virgen de los Peligros, la Sociedad ha registrado un beneficio fiscal por
importe de 3.841.837 de euros.

7+ Tal como se ha mencionado en la nota 1 de la presente memoria abreviada con fecha 31 de agosto de 2018

mediante acta de decisiones del accionista Unico, éste decidi6 la renuncia al régimen SOCIMI ante la imposibilidad
de poder cumplir con todos los requisitos que determinarian la aplicacién del mencionado régimen fiscal en el plazo
establecido a tal efecto y en concreto el establecido en el articulo 4 la ley regulada en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley SOCIMI”). Dicha renuncia fue comunicada a la
Delegacién Especial de Madrid — Agencia Estatal de Administracién Tributaria en fecha 12 de septiembre de 2018.

Como consecuencia de la renuncia al régimen SOCIMI la Sociedad tuvo que hacer frente al pago de

. determinados impuestos, segin se ha detallado en la nota 1 de la presente memoria abreviada. Asimismo con

fecha 27 de septiembre de 2019, la Junta General de Socios ha decidido optar de nuevo al Régimen SOCIMI, el
cual fue cgmur_;icado en la misma fecha a la Delegacion de la Administracion Tributaria del domicilio de la
Sociedad,
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La conciliacion entre resultado y la base imponible de la Sociedad para el ejercicio terminado a 31 de diciembre de
2018 se presenta a continuacion:

Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada
Resultado contable antes de impuestos - 3.219.528 3.218.528
Diferencias permanentes 53.833 - 53.833
Diferencias temporarias: (577.990) (577.990)
- con origen en el gjercicio - i -
- con origen en gjercicios anteriores (577.990) (577.990)
Compensacion de bases imponibles negativas de )
ejercicios anteriores (-) - _
Compensacion BIN AIE - - (70.375)
Base imponible/(Resultado fiscal) 2.624.996
Cuota integra (25%) 656.249
Deducciones (50.800)
Cuota liquida 605.449
Retenciones y pagos a cuenta =
Liquido a ingresar o (devolver) 605.449

Las diferencias temporarias incluidas en el céalculo de la base imponible de la Sociedad para el ejercicio 2018
proceden de la reversion del deterioro de las inversiones inmobiliarias de acuerdo con las valoraciones RICS que ha
sido registrado durante el ejercicio 2018 (ver nota 6).

10.3. Conciliacion del resultado del gasto por impuesto

La conciliacién del resultado del gasto por impuesto para los ejercicios 2019 y 2018 es la siguiente:

(Euros) 2019 2018
Resultado contable antes de impuestos 460.929 3.219.529
Impacto de las diferencias temporarias 3.848.809 (577.990)
Impacto de las diferencias permanentes (2.726.667) 53.833
Compensacién de bases imponibles negativas de ejercicios anteriores (-) (1.814.277) -
Compensacién BIN AIE (68.903) (70.375)
Resultado fiscal (300.109) 2.624.997
Resultado contable régimen General 1.486.349 2.624.997

Resultado contable régimen SOCIMI (1.786.458) -
Cuota integra (25%) (371.587) (656.249)
Total gasto por impuesto corriente (371.587) (656.249)
Deducciones 92.897 50.800
Ajuste activos por impuesto diferido (110.818) -
Ajuste pasivos por impuesto diferido 1.052.659 (109.224)
Otros ajustes (gastos procedentes de fusiones y correcciones) (152.927) (26.241)
Total gasto diferido 881.810 (84.665)
Total (gasto)/ingreso por impuesto 510.223 (740.914)

5 , e i )
i | % ]
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El desglose del (gasto)/ingreso por impuesto sobre sociedades al cierre de los ejercicios 2019 y 2018, es el
siguiente:

(Euros) 2019 2018
Impuesto corriente
Por operaciones continuadas (371.587) (656.249)
Impuesto diferido
Por operaciones continuadas 881.810 (84.665)
Total (gasto)/ingreso por impuesto 510.223 (740.914)

10.4. Activos y pasivos por impuestos diferidos registrados

Activos por impuesto diferido

El movimiento durante el ejercicio 2019 de los activos por impuestos diferidos registrados es el siguiente:

(Euros) Saldo
Total activos por impuesto diferido al 31.12.18 -
Altas procedentes de combinaciones de negocio 231.488
Regularizacion por valoraciones 722.941
Ajustes por deterioro (110.818)
Total activos por impuesto diferido al 31.12.19 843.610

Los activos por impuesto diferidos indicados anteriormente han sido registrados en el balance abreviado adjunto por
considerar los Administradores de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacion sobre los resultados futuros de
la Sociedad, incluyendo determinadas actuaciones de planificacion fiscal, es probable que dichos activos sean
recuperados.

En este sentido, con motivo de las fusiones y ampliaciones de capital mediante aportaciones no dinerarias se han
puesto de manifiesto plusvalias tacitas derivadas de la diferencia entre los valores por los que se han incorporado
los activos a los estados financieros y sus bases fiscales. Dichas plusvalias, conforme a lo establecido en Régimen
SOCIMI, seran objeto de tributacién por la Sociedad en el momento en que tenga lugar la venta de activo que lo
genero.

La Sociedad tiene deducciones fiscales pendientes de aplicar a 31 de diciembre de 2019 por importe de 100.611
euros (0 euros en el ejercicio 2018).

Pasivos por impuesto diferido

Durante el ejercicio 2019 se ha registrado principalmente el impuesto diferido surgido por la fusion con Starboard por
importe de 2.474.411 euros (ver nota 15) y los pasivos diferidos procedentes de las ampliaciones de capital
celebradas durante el afio donde se han puesto de manifiesto plusvalias fiscales derivadas de la diferencia entre los
valores por los que se han incorporado los activos a los estados financieros y sus bases fiscales. Al cierre del
ejercicio 2018 se encontraba registrado el pasivo diferido surgido de la ampliaciéon de capital celebrada en 2016 con
el antiguo accionista Unico El Arverjal, S.L. donde también se pusieron de manifiesto igualmente pasivos por
impuesto diferido con motivo de la valoracion diferente contable y fiscal en el momento de la aportacion junto con el
acogimiento de la operacion al régimen de neutralidad fiscal, aspecto que supuso el registro de un pasivo por
impuesto diferido por importe de 1.722.365 euros. Las plusvalias comentadas anteriormente y, conforme a lo
establecido en Régimen SOCIMI, seran objeto de tributacién por la Sociedad en el momento en que tenga lugar la
venta de activo que lo generé.
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El movimiento de los pasivos por impuesto diferido al 31 de diciembre de 2019 y 2018 es el siguiente:

(Euros) Saldo

Total pasivos por impuesto diferido al 31.12.18 (1.927.048)

Altas procedentes de combinaciones de negocio (2.474.410) -
Regularizacién de pasivos por impuesto diferido 105.361

Venta inmueble Virgen de los Peligros 1.052.659 f

Total activos por impuesto diferido al 31.12.19 (3.243.438) '

Total pasivos por impuesto diferido al 31.12.17 (2.152.126)

Regularizacién de pasivos por impuesto diferido 225.078 \@
Total activos por impuesto diferido al 31.12.18 (1.927.048)

10.5. Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que
las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo
de prescripcion de cuatro afios. A 31 de diciembre de 2019 la Sociedad tiene abiertos a inspeccién los impuestos
desde su constituciéon. Los administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de que surgieran discrepancias en la

_interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos

=

' resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales abreviadas

adjuntas.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacion parcial de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de la Administracion para iniciar el procedimiento de
comprobacion de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacién o de deducciones aplicadas o
pendientes de aplicacion, prescribira a los diez afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo

reglamentario establecido para presentar la declaracién o autoliquidacién correspondiente al ejercicio o periodo
impositivo en que se generd el derecho a compensar dichas bases o cuotas o a aplicar dichas deducciones.

10.6.  Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada por la Ley
10/2012
La informacion requerida por el articulo 11 de la Ley SOCIMI se detalla a continuacién:

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

La Sociedad, antes del 1 de enero de 2019 mantenia unas reservas negativas de 1.564.664 euros.

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

Las reservas negativas generadas a partir del 1 de enero de 2019 ascienden a 1.624.605 euros.

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

No es de aplicacion.

d) En caso de distribucién con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la reserva aplicada
y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo general.

No es de aplicacion.
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e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores.
No es de aplicacién

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

Desglose en Anexo |

No existen participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
de SOCIMI.

g) Identificacion del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley
SOCIMI.

Todas las inversiones inmobiliarias registradas por la Sociedad se encuentran dentro de este apartado. Por
otro lado, las participaciones en entidades cumplen los requisitos del apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

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

No es de aplicacién.

11. Ingresosy 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 6.

La cifra de negocio de la Sociedad se ha generado integramente en Espana.
b) Gastos de personal

La composicion de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada es la siguiente:

(Euros) ‘ 2019 2018
Sueldos, salarios y asimilados 132.383 96.286
Cargas sociales 32.802 28.002

Total 165.185 124.288
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El nimero medio de empleados en el curso del ejercicio 2019 y 2018 distribuido por categorias es el siguiente:

2019 2018

Direccién - 1
Administracion 2 1
Porteria 1 1
Total 3 3

Asimismo, la distribucion por sexos al cierre del ejercicio del personal de la Sociedad es la siguiente:

Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres Total

Direccion - - -
Administracion - 2 2 - 1 1
Porteria 1 - 1 1 ) 1

Total 1 2 3 2 1 3
Durante el ejercicio 2019 y el ejercicio 2018, no ha habido personas empleadas, con discapacidad mayor o igual al
33%.
c) Servicios Exteriores
La composicion de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviadas es la siguiente:

Servicios exteriores (Euros) 2019 2018
Arrendamientos y canones 190.616 322.750
Reparaciones y conservacion 136.511 72.852
Servicios profesionales independientes 3.092.600 572.771
Transportes 172 451
Primas de seguros 37.328 31.370
Servicios bancarios y similares 26.984 7.147
Publicidad 125.961 13.395
Suministros 319.877 57.065
Otros servicios 17.696 16.087
Otros tributos y gastos 806.115 501.171

Total servicios exteriores 4.753.860 1.595.059
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d) Resultado financiero
El resultado financiero al 31 de diciembre de 2019 y el 31 de diciembre de 2018 presenta el siguiente desglose:

(Euros) 2019 2018
Ingresos financieros 12.293 1.576.451
De valores negociables y otros instrumentos financieros 12.293 1.576.451
Gastos financieros (945.933) (921.045)
Por deudas con terceros (891.045) (462.733)
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros (54.888) (458.312)

Total (933.640) 655.406

Dentro de los gastos financieros con terceros se incluye la amortizacién de los gastos de formalizacion de deuda
por la aplicacion del tipo de interés efectivo en la deuda financiera (ver nota 7 apartado c)

12. Informacion medioambiental

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

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en las notas a las presentes cuentas anuales abreviadas

respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

13. Saldos y transacciones con partes vinculadas

| El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2019 y a 31 de diciembre de 2018

es el siguiente:

Ejercicio 2019 (euros) Créditos a largo plazoy Proveedores empresas del

Otros pasivos financieros

corto plazo grupo y asociadas

Mazabi Gestion, S.L. - 383.393 -
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. - 8.111.771 -
*_Mazabi Tropicana, S.L. 1.231.160 - -
"~ Atalaya y Carretas, S.L. 3.247.500 - -
Atalaya Atocha, S.L. 90.000 - -
Atalaya Playa Bella, S.L. 207.819 - -
Total 4.776.479 8.495.164 -

Ejercicio 2018 (euros) Créditos a largo plazoy Proveedores empresas del

Otros pasivos financieros

corto plazo grupo y asociadas

Atalaya Veldzquez, S.L. - - 833.934

Total - - 833.934

El saldo registrado con la sociedad Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. se corresponde la cantidad pendiente de pago por
la compra de los inmuebles adquiridos durante el ejercicio 2019 en la calle Madrazo de Madrid y que ha sido descrita
en la nota 6 de la presente memoria.
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A continuacion, se detallan las transacciones realizadas con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2019 y 2018:

Ejercicio 2019

Compras y servicios Intereses Otros
(Euros) prasy
Mazabi Gestion, S.L. 8.770.981 - -
Atalaya Zorrilla Madrazo, S.L. 16.298.453 - -
Atalaya Playa Bella, S.L. - 12.293 -
Total 25.069.434 12.293 -
SISieie SI20E Compras y servicios Intereses Otros
(Euros)
Mazabi Gestién, S.L. (393.961) - -
Atalaya Velazquez, S.L. (16.766.000) - -
Total (17.159.961) 5 B

Las transacciones con Mazabi Gestién, S.L. corresponden al contrato de gestion descrito en la nota 1.1 de la
presente memoria. Gran parte de los gastos incurridos durante el ejercicio 2019 se corresponden con la gestién por

T la intervencién en las operaciones de compra de los activos inmobiliarios o en las aportaciones no dinerarias en caso de
- aportacion de una participacién o activo inmobiliario, que se encuentran remuneradas al 1,5% de acuerdo con dicho
',l i contrato de gestién. Estos gastos han sido capitalizados por la Sociedad como gastos asociados a dichas adquisiciones

i o ampliaciones de capital contra mayor valor del inmueble o contra menor prima de asuncion.

14. Organo de administracion y alta direccion

Retribucién al Consejo de Administraciéon y Alta Direccién

Durante el ejercicio 2019, el importe devengado por los miembros del 6rgano de administracion y la alta direccién de
la Sociedad ha ascendido a 88.377 euros (50.000 euros en 2018), sin contar con la remuneracién de Mazabi Gestion,
S.L. anteriormente mencionada. Mazabi Gestion, S.L. se considera entidad vinculada ya que uno de sus
administradores lo es también de la Sociedad Gestora.

Durante el ejercicio 2019, al igual que en 2018, no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o
“.planes de pensiones a favor de antiguos o actuales miembros del érgano de administracién y alta direcciéon de la
_Sociedad. De la misma forma, no se han contraido obligaciones por estos conceptos durante el afio.

Los miembros del 6rgano de administracion y la alta direccion de la Sociedad no han percibido remuneracion alguna

en concepto de participacién en beneficios o primas. Tampoco han recibido acciones ni opciones sobre acciones

durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

_ A cierre del ejercicio 2019 la sociedad contaba con nueve miembros del consejo, de los cuales, ocho son hombres y
una mujer (seis de los mismos son representantes de una persona juridica). En el 2018, los tres miembros del
4 consejo de administracion de la Sociedad eran hombres.

Situaciones de conflictos de interés de los administradores

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital obliga a los administradores a notificar al cuerpo de Gobierno
Corporativo de cualquier conflicto de intereses directo o indirecto que puedan afectar a los intereses de las
sociedades del Grupo.

Del mismo modo, los administradores deberan comunicar la participacion directa o indirecta que ellos o personas
=17 vinculadas a ellos tengan en cualquier empresa que se dedique a actividades similares, analogas o complementarias
a las del objeto de la Sociedad, asi como a comunicar los cargos o funciones que puedan tener en la misma.

En este sentido, con el fin de cumplir con todas las obligaciones recogidas en la Ley de Sociedades de Capital y, en
particular, con los deberes que se les imponen a los administradores, algunos de los miembros del consejo han
puesto de manifiesto al resto de miembros del consejo de administracion y al accionista Unico que podrian
encontrarse potencialmente en una situacion de conflicto de intereses debido a que, de forma directa o indirecta
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mantienen una participacion en la Sociedad Gestora o en sociedades con el mismo, analogo o complementario
género de actividad que el de las sociedades del Grupo.

e Se hace constar que todos los miembros del Consejo de Administracién comunican que a 31 de diciembre
de 2019 existen participaciones directas o indirectas que ostentan en sociedades con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de la Sociedad, sin embargo, no
existe ninguna situacién de conflicto, directo o indirecto por su parte ni por personas vinculadas a ellos con
intereses en la Sociedad.

15. Combinaciones de negocio

En las transacciones descritas en la nota 9 de la presente memoria abreviada, la Sociedad ha adquirido
porcentajes de participacion de entre el 20% y el 100% de distintas sociedades, cuya actividad es la promocién y
explotacién inmobiliaria. De estas adquisiciones se han aprobado fusiones durante el ejercicio 2019 con las
sociedades Olginsa, S.L. (Sociedad Unipersonal), Geslofi, S.L (Sociedad Unipersonal), Mazabi Lanzarote, S.L. de
las cuales se lleg6 a obtener el 100% de la participacion en el capital social de las mismas. Como se comentaba, el
valor razonable de sus activos brutos se encuentra fundamentalmente concentrado en sus respectivas inversiones
inmobiliarias, cumpliendo la premisa de activo Unico o grupo de activos similares. Por tanto, las transacciones
sobre las sociedades adquiridas por la Sociedad en 2019 se enfocan en el concepto de adquisicién de activos, a
excepcion de la adquisiciéon de Starboard, S.L., ya que dicha a juicio de los administradores, la sociedad contiene o
constituye en si misma un negocio al cumplir con la definicion de negocio de acuerdo con lo establecido en la
Norma de Registro y Valoracién del Plan General de Contabilidad. Al considerarse negocio su ajuste de valoracion
ha supuesto la generacion de un fondo de comercio para la Sociedad.

A continuacién se describen las operaciones realizadas durante el ejercicio 2019:

Con fecha 4 de abril de 2019, la Junta de socios ha aprobado el Proyecto Comun y Conjunto de Fusion, de fecha 1

.de marzo de 2019, por absorcién suscrito por los Organos de Administracién de la Sociedad (como sociedad

absorbente) y de Olginsa, S.L. (Sociedad Unipersonal) y Geslofi, S.L. (Sociedad Unipersonal) participada al 100%

- por la primera de ellas (ambas como sociedades absorbidas) con la liquidacion y extinciéon de todo su patrimonio.

Con fecha 4 de junio de 2019 se ha escriturado dicha fusién y la fecha de efectos contables a partir de la cual las
operaciones de las sociedades absorbidas se consideran hechas por cuenta de la Sociedad se ha establecido el 8
de febrero de 2019.

La Sociedad ha optado por acoger la mencionada operacion de fusién al régimen de neutralidad fiscal previsto en
la LIS habiendo comunicado esta opcién a la administracion tributaria con fecha 1 de agosto de 2019.

De acuerdo con los establecido en el articulo 86 de la LIS la Sociedad manifiesta que no existen bienes adquiridos
que se hayan incorporado a los libros de contabilidad por un valor diferente a aquél por el que figuraban en los de
la entidad transmitente ni que tampoco existian en la transmitente beneficios fiscales en los que la Sociedad se
haya subrogado a excepcion de los siguientes inmuebles y activos y pasivos diferidos:

- Inmueble situado en la calle Kareaga 109 (Barakaldo), inmueble situado en la calle Vara Quart de Poblet
(Valencia) y el inmueble situado en Zamudio (Vizcaya), los cuales han sido incorporados en la Sociedad a
su valor razonable en el momento de la fusion registrando una disminucion de valor en 1.138.982 euros.
Ademas, todos ellos han sido incluidos en la valoracion realizada por el experto independiente descrita en
la nota 6 de la presente memoria abreviada.

- Activos por impuesto diferido por importe de 428.832 euros y pasivos por impuesto diferido por importe de

489.683 euros procedentes principalmente del efecto fiscal de la revaloracion de los inmuebles descritos
con anterioridad al contabilizarlos a su valor razonable.
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Los balances de situacion al 8 de febrero de 2019 de ambas sociedades antes de la fusion son los siguientes:

.H"'I
Olginsa Geslofi | I &
] -

o

Inmovilizado material 237 - S

Inversiones inmobiliarias 6.971.759 5.449.156

Participaciones a L/P 3.909.294 -

Activos por impuesto diferido 428.832 -

Existencias 2.800 - ¥ |

Clientes 28.642 - =1 o

Activo por impuesto corriente 15.246 - i

Otros créditos con Admin. Publicas 7.588 81.972 {

Inversiones financieras a C/P 424 571 -

Tesoreria 3.339.872 55.513

TOTAL ACTIVO 15.128.840 5.586.642 TR

—_—e— il

"
L
—
+
S

PATRIMONIO NETO 15.087.058 3.700.216
Capital 157.664 6.016
Prima de asuncién 3.160 2.274.048
Reserva legal 31.533 1.203 .
Reservas voluntarias 15.995.525 1.129.440
Resultados de ejercicios anteriores (1.213.905) 81.599 7 _.-'_,;i.-,,-
Resultado del ejercicio 113.082 207.909 L ST L
:
Deudas a largo plazo - 120.000
Fianzas a L/P 39.642 80.904
Acreedores por arrendamiento financiero - 1.439.893
Pasivo por impuesto diferido
. L
Acreedores por arrendamiento financiero - 226.115 i &
Otras deudas a corto plazo - 2.604 '
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2.140 16.910 4
TOTAL PASIVO Y FONDOS PROPIOS 15.128.840 5.586.642

Con fecha 11 de diciembre de 2019, los Administradores han aprobado el Proyecto Comun y Conjunto de Fusién,
de fecha 1 de junio de 2019, por absorcién suscrito por los Organos de Administracién de la Sociedad (como
sociedad absorbente) y de Mazabi Lanzarote, S.L. y Starboard S.L. (Sociedad Unipersonal) (ambas como
sociedades absorbidas) con la liquidacion y extincién de todo su patrimonio. Con fecha 27 de diciembre de 2019 se
ha escriturado dicha fusién y la fecha de efectos contables a partir de la cual las operaciones de las sociedades
absorbidas se consideran hechas por cuenta de la Sociedad se ha establecido el 24 de julio de 2019 para Mazabi
Lanzarote, S.L. y 22 de julio de 2019 para Starboard, S.L. (Sociedad Unipersonal).

La Sociedad ha optado por acoger la mencionada operacion de fusién al régimen de neutralidad fiscal previsto en
la LIS habiendo comunicado esta opcién a la administracion tributaria con fecha 20 de marzo de 2020.

De acuerdo con los establecido en el articulo 86 de la LIS la Sociedad manifiesta que no existen bienes adquiridos
que se hayan incorporado a los libros de contabilidad por un valor diferente a aquél por el que figuraban en los de
la entidad transmitente ni que tampoco existian en la transmitente beneficios fiscales en los que la Sociedad se
haya subrogado a excepcion de los siguientes inmuebles y activos y pasivos diferidos:

- El'inmueble situado en Cala Mandia (Mallorca) y el inmueble situado en el Centro Comercial Bahia Plaza
(Cédiz) los cuales han sido incorporados a la Sociedad a su valor razonable en el momento de la fusién,
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suponiendo una disminucion respecto a su valor contable de 2.972.443 euros en el inmueble de Cala
Mandia y de 3.433.624 euros en el inmueble del Centro Comercial Bahia Plaza. Como se indica al
principio de la presente nota, la operacion con Starboard, S.L.U. ha sido considerada como adquisicién de
un negocio por lo que su ajuste de valor del inmueble de Bahia Plaza ha supuesto un incremento del fondo
de comercio (véase nota 6). Ademas, estos inmuebles han sido incluidos en la valoracion realizada por el
experto independiente descrita en la nota 6 de la presente memoria abreviada no siendo necesario corregir
dicho valor al 31 de diciembre de 2019.

- Pasivos por impuesto diferido por importe de 2.474.411 euros procedentes de Starboard, S.L.U..
Los balances de fusién de las sociedades absorbidas antes de la fusién se muestran a continuacion:

Mazabi Lanzarote, Starboard, 2 i

SL S.LU. 4 {1 ]
[ | ' NE

ACTIVO NO CORRIENTE 7.177.864 24.101.306 | ! 4
Inmovilizado material 517.119 266.782

Inversiones inmobiliarias 6.660.746 23.589.841

Inversiones financieras a largo plazo - 244.683

Clientes - 47.068

Otros créditos con Adm. Publicas 18.297 244.070

Periodificaciones a corto plazo 221 7.466

Tesoreria 166.858 825.736 :

TOTAL ACTIVO 7.363.241 25.225.647 - ;

r;;é}’.-"‘“" e

PATRIMONIO NETO 4.971.321 21.542.844 e
Capital 120.400 4.798.954

Prima de asuncion 4.740.329 - 4

Reserva legal 12.784 959.791 &

Reservas voluntarias 77.783 14.747.536 L

Otras reservas - 299.793 rd
Resultado del ejercicio 20.024 736.771
’
Deudas a largo plazo 2.000.000 410.398

Fianzas a L/P 63.333 343.030 =

Pasivos por impuesto diferido - 2.474.411 -

Deudas a corto plazo 300.000 350.406

Otras deudas a corto plazo 13.653 -

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 14.934 104.558 |

TOTAL PASIVO Y FONDOS PROPIOS 7.363.241 25.225.647 A ﬁ
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16. Hechos posteriores

El pasado 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud calific6 el brote de Coronavirus COVID-19 con
la categoria de pandemia, debido a su rapida propagacion a nivel global, afectando a més de 150 paises.

La mayoria de los Gobiernos han tomado medidas restrictivas para contener la propagacion, que incluyen:
aislamiento, confinamiento, cuarentena y restriccion al libre movimiento de personas, cierre de locales publicos y

“ privados (salvo los de primera necesidad y sanitarios), cierre de fronteras y reduccion drastica del transporte aéreo,

maritimo, ferroviario y terrestre, lo que esta afectando de manera significativa a la economia global.

En Espafa, el Gobierno adopt6é el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se declara el estado de
alarma para la gestion de la situacién de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-19, que en principio tendria una
duracion de 15 dias naturales si bien se han realizado extensiones posteriores. A la fecha de las presentes cuentas
anuales, la vigencia del estado de alarma se ha prorrogado hasta el 24 de mayo de 2020.

Teniendo en consideracion la complejidad de los mercados a causa de la globalizacion de los mismos y la ausencia,
por el momento, de un tratamiento médico eficaz contra el virus, las consecuencias para las operaciones de la
Sociedad son inciertas y van a depender en gran medida de la evolucion y extension de la pandemia en los préximos
meses.

No obstante, los Administradores de la Sociedad, han realizado una evaluacién de la situacion actual conforme a la
mejor informacién disponible. De los resultados de dicha evaluacion, se destacan los siguientes aspectos:

e Riesgo de valoraciéon de activos: un cambio en la situacion actual del mercado inmobiliario motivado por
esta pandemia podria afectar al valor de sus activos y de forma indirecta al de sus participadas. No
obstante, los Administradores consideran que esta situacion no llegara a impactar, dado el elevado importe
de las plusvalias tacitas y la condicién de sus activos.

e Riesgo operacional y de negocio: la Sociedad ha mantenido contactos con casi la totalidad de los inquilinos
llegando a acuerdos de bonificaciones parciales de rentas en algunos casos o de mantenimiento de la
condicion contractual en otros, dependiendo del tipo de actividad en su caso. En este sentido, aunque esta
pandemia producira una minoracion en el cobro de las rentas, los Administradores consideran que no
existiran tensiones de liquidez ya que se cuenta con tesoreria suficiente, pero en caso de haberlas, podria
acogerse a los nuevos créditos ICO disponibles.

e Riesgo de liquidez: es previsible que la situacion general de los mercados pueda provocar un aumento
general de las tensiones de liquidez de la economia, asi como una contraccién del mercado de crédito. En
este sentido y dado el bajo endeudamiento financiero actual, los Administradores consideran que esta
situacion no tendra impacto en el cumplimiento de las obligaciones contractuales.

Tras un andlisis exhaustivo de la situacion financiera de la Sociedad y el analisis de los riesgos anteriormente
mencionados; los Administradores han decidido formular las presentes cuentas anuales abreviadas bajo el principio
de empresa en funcionamiento.

Adicionalmente a lo anterior, se han puesto de manifiesto los siguientes Hechos Posteriores al cierre del ejercicio
2019:

Cambios estatutarios:

Con fecha 9 de enero de 2020, se inscribié en el Registro Mercantil el cambio de denominacién de la Sociedad a
“Silicius Real Estate, S.L.".

Con fecha 10 de enero de 2020 y 29 de enero de 2020, se inscribieron en el Registro Mercantil sendas
modificaciones estatutarias para la adaptacion de la Sociedad al régimen especial tributario (SOCIMI).

En los dias 29 y 30 de enero de 2020, se inscribieron en el Registro Mercantil los siguientes cambios en el
o6rgano de administracion:

1. Nombramiento de Vicente Gomez de la Cruz como vicepresidente del Consejo de Administracion de la
Sociedad.

2. Nombramiento de Juan Antonio Gutiérrez Hernando como Consejero Delegado de la Sociedad.
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3.  Nombramiento de las siguientes sociedades mercantiles como miembros del Consejo de Administracion:

Eurozasa, S.L.

Amitrén, S.L.

Kenvest Restoration, S.L.
Suarlopez, S.L.

oo op

Con fecha 3 de febrero de 2020, se inscribi6 en el Registro Mercantil la ampliacion de capital mediante
aportacién no dineraria por importe de 12.144.410 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de
1.214.441 nuevas participaciones sociales de 10 euros de valor nominal con una prima de asuncién total de
5.222.096,30 euros, lo que corresponde a una prima de asuncién de 4,30 euros por cada participacion social. En
consecuencia, el importe total que se desembols6 ascendi6é a 17.366.506,30 euros y el importe del capital social
ascendi6 hasta la cuantia de 199.068.300 euros.

Las aportaciones de las participaciones sociales de las mercantiles “Atalaya Playabella” y “Mazabi Tropicana”
objeto de la ampliacion de capital anterior, cualificaron a efectos fiscales como canje de acciones descrito en el
articulo 76.5 de la Ley 27/2014 del impuesto de Sociedades.

Con fecha 18 de febrero de 2020, se inscribi6 en el Registro Mercantil la ampliacion de capital mediante
aportaciones dinerarias por importe de 40.000.004,19 euros incluyendo en el referido importe la prima de
asuncion.

Mediante la ampliacion de capital dineraria propuesta, se pretende emitir y poner en circulacién 1.554.346
nuevas participaciones sociales de 10 euros de valor nominal y una prima de asuncién de 3,59 euros, lo que
hace un total de 15.543.460 euros incluida la prima de emision.

Se prevé expresamente que la asuncién de la ampliacion de capital dineraria sea incompleta, de conformidad
con el articulo 310 de la Ley de Sociedades de Capital, en caso de que finalmente no acudan la totalidad de los
socios o posibles inversores a la ampliacion por el importe total proyectado.

En consecuencia, el importe del capital social total queda fijado en 214.611.760 euros

El 26 de febrero de 2020, se inscribié en el Registro Mercantil la operacion de fusion por absorcion de “Mazabi
Lanzarote, S.L.” y “Starboard, S.L.U” por parte de la Sociedad.

Con fecha 27 de marzo de 2020, se inscribié en el Registro Mercantil la reduccién de capital por importe de
4.178.480 euros mediante la amortizaciéon y eliminacion de 417.848 participaciones sociales, de forma que la
cifra de capital social quedara fijada en 210.433.280 euros.

Con fecha 27 de febrero de 2020, se elevé a publico la ampliaciéon de capital mediante aportacion no dineraria a
la que acude integramente la sociedad “Merlin Properties SOCIMI, S.A.”, aportando el “Centro Comercial La
Fira”, el “Centro Comercial Thader” y el parque de medianas superficies alquilado a Leroy Merlin sito en el Centro
Comercial Nassica”.

El aumento de capital se formalizd6 mediante la creacion de 11.021.783 de participaciones sociales de 10 euros
de valor nominal cada una y una prima de asuncion total de 62.824.163,10 euros lo que supone una prima de
asuncion de 5,70 euros por participacion.

De este modo, la cifra de capital social queda aumentada en un importe de 110.217.830 euros hasta la cifra de
320.651.110 euros.

Con fecha 27 de febrero de 2020, se acuerda aumentar a 12 el nimero de consejeros que conformaran el
Consejo de Administracion y se nombran cuatro nuevos consejeros:

a) Merlin Properties SOCIMI, S.A., la cual designa como consejero persona fisica a D. Miguel Ollero Barrera.
b) Merlin Retail S.L.U. la cual designa como consejero persona fisica a D. Francisco Rivas Gonzélez.
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L | c) La Vital Centro Comercial y de Ocio, S.L.U. la cual designa como consejero persona fisica a D. Juan Criado
Docando.

d) Atalaya Inversiones Financieras, S.L. la cual designa como consejero persona fisica a D. Guillermo Ignacio
de la Puerta Olabarria.

Negocio vy financiacién:

e Con fecha 6 de febrero de 2020, la Sociedad firmé la cancelacion y amortizacioén total del préstamo con garantia

_f_f’? hipotecaria del activo “Los Madrazo” por importe de 8.183.867,18 euros que mantenia con la entidad financiera

| “Abanca Corporacién Bancaria, S.A.” en esa misma fecha, la Sociedad firma con la entidad “Banco Bilbao

Vizcaya Argentaria, S.A.” un nuevo préstamo hipotecario con la garantia de ese mismo activo por importe de
16.000.000 euros.

e Eldia 10 de marzo de 2020, la Sociedad elevé a publico la novacion y modificacion del préstamo hipotecario por
importe de 8.200.000 euros que mantenia vivo con la entidad financiera “Banco Sabadell, S.A.” incrementandolo
hasta un total de 15.000.000 euros e introduciendo como garantia el Centro Comercial Bahia Plaza.

« Con fecha 10 de marzo de 2020, la Sociedad firmé con la entidad financiera “Banco Santander, S.A.”, una péliza
de préstamo con promesa de hipoteca por importe de 12.000.000 euros y vencimiento el 10 de marzo de 2021.

e Con fecha 6 de abril de 2020, la Sociedad firmé con la entidad financiera “Banco Santander, S.A.” una péliza de
circulante por importe de 2.075.000 euros y con vencimiento el 6 de abril de 2025.

e Con fecha 16 de abril de 2020, la Sociedad firmo con la entidad financiera “Abanca Corporacién Bancaria, S.A.”
la novacién y modificacién de condiciones del préstamo vivo con garantia hipotecaria sobre el activo “Conforama
de Castellén”.

B

En la actualidad y debido a la situacién de emergencia sanitaria definida en los parrafos anteriores, la Sociedad
viene trabajando en reforzar su posicién de tesoreria y liquidez, para incluso en el peor de los escenarios tener la
capacidad financiera suficiente para afrontar todos sus pagos presentes y futuros. En virtud de lo anterior, la
Sociedad mantiene en una situacion muy avanzada y pendiente de formalizar, las siguientes operaciones de
financiacion:

e Firma de la novacién con un afio de carencia de la hipoteca sobre el activo de “San Onofre, 5” con la entidad
financiera “Banco Sabadell, S.A.”

e Firma de una poliza de crédito por importe de 2.000.000 euros con la entidad financiera “Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria, S.A.”

o Firma de un préstamo personal con prenda de derechos de crédito por importe de 7.500.000 euros con la entidad
financiera “Caixabank, S.A.”.

e Firma de una pdliza bancaria por importe de 4.000.000 euros con la entidad financiera “Bankinter, S.A.”.

Por ultimo, resaltar que los Administradores estan realizando una supervision constante de la evolucion de la
_situacion y del negocio, con constantes reuniones y negociaciones con practicamente la totalidad de los inquilinos,
| con el fin de seguir afrontando con éxito los eventuales impactos, tanto financieros como no financieros, que puedan

producirse.

Adicionalmente a lo anterior, los administradores consideran, no se ha puesto de manifiesto ningin otro hecho

| posterior que pudiera tener una incidencia significativa en las presentes cuentas anuales abreviadas.
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Anexo | — Detalle de inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad

) o Fecha Fecha inicio ] )
Inmueble Ciudad Provincia adquisicién Ré:grgpou(t:?w Tipo de activo
Velazquez, 136 Madrid Madrid 23/08/2016 23/08/2016  Comercial
Paseo de la Castellana, 178 Madrid Madrid 23/08/2016 23/08/2016  Comercial
Paseo de Yeserias, 9 Madrid Madrid 23/08/2016 23/08/2016  Comercial/oficina
Blanca de Navarra, 10 Madrid Madrid 23/08/2016 23/08/2016  Comercial
Hotel Conil Park Conil de la Frontera Cadiz 27/04/2017 27/04/2017  Hotel
Obenque, 4 Madrid Madrid 28/04/2017 28/04/2017  Oficinas
Amara, 20 San Sebastian Guiplzcoa 26/09/2017 26/09/2017  Comercial
Velazquez, 123 Madrid Madrid 20/04/2018 20/04/2018  Comercial/oficinas
Avda. de Aragén, 148-150 Vigo Pontevedra 13/12/2018 13/12/2018  Comercial
Plaza Fernandez Duro, 3 Zamora Zamora 31/12/2019 31/12/2019  Local/Viviendas
Parque Tecnolégico Zamudio Zamudio Vizcaya 08/02/2019 08/02/2019  Oficinas
Careaga, 109 Barakaldo Vizcaya 08/02/2019 08/02/2019  Industrial
Dels Fuster, 1 Valencia Valencia 08/02/2019 08/02/2019  Industrial
San Onofre, 5 Madrid Madrid 08/02/2019 08/02/2019  Hotel
San Joaquin, 8 Madrid Madrid 08/02/2019 08/02/2019  Comercial
Paseo de la Habana, 16 Madrid Madrid 06/06/2019 06/06/2019  Comercial
Conde de Penalver, 60 Madrid Madrid 06/06/2019 06/06/2019  Comercial
Felipe V, 2 Madrid Madrid 06/06/2019 06/06/2019  Comercial
Plaza Mayor, 6 Madrid Madrid 06/06/2019 06/06/2019  Comercial
Riu Segura Valencia Valencia 06/06/2019 06/06/2019  Industrial
CC Bahia Plaza Cadiz Cadiz 23/07/2019 23/07/2019  Comercial
Eduardo Dato, 12 Vitoria-Gasteiz Alava 11/07/2019 11/07/2019  Comercial
Urb Cala Mandia Mallorca Islas Baleares 24/07/2019 24/07/2019  Hotel
Grecia - Ciudad Tte Castell6n de la Plana Castellon 31/07/2019 31/07/2019  Industrial
Carretas, 10 - Paz, 11 Madrid Madrid 24/07/2019 24/07/2019  Hotel / Comercial
Los Madrazo, 6-8-10 Madrid Madrid 21/11/2019 21/11/2019  Local/viviendas
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Silicius Real Estate, S.L.

Formulacion de las cuentas anuales abreviadas a 31 de diciembre de 2019

El Consejo de Administracion de SILICIUS REAL ESTATE, S.L. (anteriormente denominada Silicius Inmuebles
en Rentabilidad, S.L.) con fecha 3 de junio de 2020 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el
articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Codigo de Comercio, proceden a formular
las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2019. Las
cuentas anuales abreviadas vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

r~

D. Ignacio Francisco Mencos Valdés

(presidente del Consejo de Administracion)

D. Vicente Gomez de la Cruz

(Vocal del Consejo de Administracion)

Atalaya Inversiones Financieras, S.L.

Persona fisica representante D. Guillermo Ignacio
de la Puerta Olabarria

(Vocal del Conslejo dle Administracion)

;—I-" .--';'--'I
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Amitron, S.L.

Persona fisica representante D. Miguel Hernando
Martinez

(Vocal del Consejo.de Administracién)
r

r F
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Suarlopez, S.L.

Persona fisica representante D. Luis Francisco
Suarez Lépez

(Vocal del Consejo de Administracion)

D. Juan Antonio Gutiérrez Hernando

(Vocal del Consejo de Administracién)

Royo Wood, S.L.

Persona fisica representante D. Santiago
Royo Lopez

(Vocal del Consejo de Administracién)
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Eurozasa, S.L.

Persona fisica representante Dia.
Concepcion Diaz Guerrero

(Vocal del Consejo de Administracién)

AR

Kenvest Restoration, S.L.

Persona fisica representante D. Daniel de la
Pedraja Yllera
(Vocal del Consejo-de Administracion)
s o)

’
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Merlin Retail, S.L.U.

Persona fisica representante D. Francisco
Rivas Gonzalez

(Vocal del Consejo de Administracién)



Silicius Real Estate, S.L.

Formulacién de las cuentas anuales abreviadas a 31 de diciembre de 2019

X

La Vital Centro Comercial y De Ocio, S.L.U.

Persona fisica representante D. Juan
Criado Docando

(Vocal del Consejo de Administracion)

Merlin Properties Socimi, S.A.

Persona fisica representante D. Miguel Ollero
Barrera

(Vocal del Consejo de Administracién)



Silicius Real Estate, S.L. y sociedades dependientes
(actualmente denominada Silicius Real Estate
SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes)

Informe de auditoria
Cuentas anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2019
Informe de gestion consolidado
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Silicius Real
Estate, S.L.} por encargo de los administradores:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Silicius Real Estate, S.L. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de diciembre
de 2019, la cuenta de resultados, el estado del resultado global, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al gjercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2019, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco normativo
de informacion financiera que resultan de aplicacion en Espaiia.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWw.pwWc.es 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el nimero S0242 - CIF: B-79 031290



" S
pectos mas relevantes de la auditoria
Valoracion de las Inversiones Inmobiliarias

Tal y como se indica en la nota 6 de las
cuentas anuales consolidadas adjuntas, las
inversiones inmobiliarias constituyen un 93%
de los activos del Grupo. El Grupo, segln se
describe en la nota 2.7, aplica el modelo de
valor razonable de acuerdo con la NIC 40, y
ha registrado en la cuenta de resultados
consolidada del ejercicio 2019 una variacién
del valor razonable de las inversiones
inmobiliarias de 3.878 miles de euros. El total
de inversiones inmobiliarias registrado en el
activo no corriente del balance consolidado
asciende a 436.120 miles de euros a 31 de
diciembre de 2019.

El Grupo registra el valor de mercado de las
inversiones inmobiliarias basandose en las
valoraciones realizadas por expertos
independientes. Las valoraciones son
realizadas conforme a los Estandares de
Valoracion y Tasacion publicados por la
Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS) de Gran Bretaria, y de acuerdo con
los Estandares Internacionales de Valoracién
(IVS) publicados por el Comité Internacional
de Estandares de Valoracién (IVSC), cuya
metodologia ha sido descrita en las notas 2.4
y 6 de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas.

Los valoradores consideran variables
especificas como los contratos de
arrendamientos firmados. lgualmente asumen
determinadas hipotesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento, las rentas
estimadas de mercado y las rentabilidades de
salida (“exit yield"), llegando a una valoracion
final.

La importancia de las estimaciones y juicios
que conllevan estas valoraciones, unido a
que un pequefio porcentaje de diferencia en
la valoracién de una propiedad podria resultar
en una cifra material, hace que la valoracion
de las inversiones inmobiliarias sea
considerada como un aspecto mas relevante
de nuestra auditoria.

Silicius Real Estate, S.L. y sociedades dependientes

ue se han tado en la auditoria

Modo en el

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio, hemos
comprobado la documentacion clave soporte de
las mismas, tales como contratos y escrituras de
compraventa, u otros documentos que afectan al
precio.

Adicionalmente, hemos obtenido la valoracion de
las inversiones inmobiliarias realizada por los
expertos independientes contratados por la
direccidn, sobre la que hemos realizado, entre
otros, los siguientes procedimientos:

o Comprobacién de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacién y la
constatacion de su reconocido prestigio en

el mercado.

o Comprobacién de que las valoraciones se
han realizado conforme a metodologia
aceptada.

° Discusion de las principales hipétesis clave

de la valoracidn mediante diversas
reuniones con la direccion, evaluando la
coherencia de las estimaciones y teniendo
en cuenta las condiciones de mercado.

. Realizacion de pruebas selectivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por la direccion al
valorador y utilizados por ellos en las
mismas.

Hemos evaluado la suficiencia de la informacion
revelada en las cuentas anuales consolidadas.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.
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Silicius Real Estate, S.L. y sociedades dependientes

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencidn sobre las notas 2.1 y 2.2 de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, que
describen que los administradores de la Sociedad dominante han formulado las cuentas anuales
consolidadas de conformidad con las NIIF-UE por primera vez. Siendo de aplicacion la NIIF 1
“Adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion Financiera”, se ha
considerado como fecha de primera aplicacion el 1 de enero de 2018 y se han detallado los criterios
de transicion a la nueva normativa. Estas cuentas anuales consolidadas se han formulado
considerando las NIIF-UE en vigor al 31 de diciembre de 2019. Nuestra opinién no ha sido modificada
en relacion con esta cuestion.

Otras cuestiones

Las cifras correspondientes al gjercicio anterior, 2018, y a 1 de enero de 2018, que se incluyen a
efectos comparativos en los estados de las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2019, no han
sido auditadas.

Otra informacién: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestidon consolidado del ejercicio 2019,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestidén consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacién de la auditoria de las
citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de la obtenida como evidencia durante la misma.
Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacion
del informe de gestion consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si,
basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2019 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacién con las cuentas
anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demés disposiciones
del marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espana, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccién material, debida a fraude o error.

En la preparacién de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracion de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, seguin corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa
en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los
citados administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no
exista otra alternativa realista.
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Silicius Real Estate, S.L. y sociedades dependientes

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales
consolidadas

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

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

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

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

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

) Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores de la

Sociedad dominante.

° Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y basandonos en la evidencia
de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que lamemos la atencion en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacioén revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el
Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

° Evaluamos la presentacidn global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.
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Silicius Real Estate, S.L. y sociedades dependientes

° Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinioén sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccidn, supervision y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

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

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

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

AN

Rafael Pérez Guerra (20738)

;a"\UDITO_RES

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

2021 Nam, 01/21/12831

30 de junio de 2021 SELLO CORPORATIVO; 26,00 EUR

........................
Informe de auditoria de cuentas sujeto
a la normativa de auditoria de cuentas

......
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SILICIUS REAL ESTATE, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES (8, S | l | C | us

(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIMI
SOCIEDADES DEPENDIENTES)

BALANCE CONSOLIDADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

31 de 31de 1 de enero
ACTIVO Nota diciembre diciembre de 2018 (*)
de 2019 de 2018 (*)
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado intangible 5 5.624 - -
Inversiones inmobiliarias 6 436.120 113.600 81.930
Inversiones en entidades contabilizadas por el
. s . 7 7.978 -

método de la participacién a largo plazo
Inversiones financieras a largo plazo 8 2.415 806 391
Otros activos financieros 2.415 806 391
Activos por impuesto diferido 1.386 174 323
TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE 453,523 114.580 82.644
ACTIVO CORRIENTE
Anticipos a proveedores 8 132 - -
Deudores comerciales y otras cuentas por 5.732 380 416
cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 8y9 598 - -
Deudores varios 8y9 973 220 416
Créditos con las Administraciones Publicas 15 4.161 160 -
Inversiones financieras a corto plazo 8 - - 12.564
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10 7.160 5.272 12.435
TOTAL ACTIVO CORRIENTE 13.024 5.652 25.415
TOTAL ACTIVO 466.547 120.232 108.059

(*) No auditado.

Las Notas 1 a 22 y el Anexo | descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las
Cuentas Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2019.




SILICIUS REAL ESTATE, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES)

BALANCE CONSOLIDADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO
Capital social

Ganancias acumuladas y otras reservas

Ajustes por cambio de valor
Resultado del ejercicio atribuible

a los socios de la Sociedad dominante
Patrimonio neto atribuible a los socios de

la sociedad dominante
Participaciones no dominantes
TOTAL PATRIMONIO NETO

PASIVO NO CORRIENTE
Provisiones a largo plazo
Deudas a largo plazo

Deudas con entidades de crédito
Otras deudas

Otros pasivos financieros
Pasivos por impuesto diferido
TOTAL PASIVO NO CORRIENTE

PASIVO CORRIENTE

Provisiones a corto plazo
Deudas a corto plazo

Deudas con entidades de crédito
Otras deudas

Otros pasivos financieros

Proveedores, entidades vinculadas
Acreedores comerciales y otras cuentas a

pagar

Proveedores y otras cuentas a pagar
Otras deudas con las Administraciones

Publicas
Anticipos de clientes
TOTAL PASIVO CORRIENTE

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

(*) No auditado.

S

silicius

SOCIMI
31de 31de 1 de enero
Nota diciembre diciembre de 2018
de 2019 de 2018 (*) (*)
11 210.433 59.558 59.558
111 14.591 9.171 10.186
- 1.003
5.038 9.643 (1.015)
230.062 78.372 69.732
21.918 - -
251.980 78.372 69.732
16 1.059 . 162
8 158.958 31.165 12.052
8y12 145.755 20.732 1.875
8 10.254 9,521 9521
8 2.949 912 656
15 25.854 7.917 5.891
185.871 39.082 18.105
16 227 - -
8y12 9.664 1.162 17.000
8 8.940 1.162 17.000
8 574 . <
8 150 - -
8y18 8.917 834 1.369
9.888 782 1.853
8,12y 18 5.898 120 1.830
15 774 662 23
12 3.216 - -
28.696 2.778 20.222
466.547 120.232 108.059

Las Notas 1 a 22 y el Anexo | descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las
Cuentas Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2019.
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SILICIUS REAL ESTATE, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES Si I ICIUS
(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y ‘8’ SOCIMI

SOCIEDADES DEPENDIENTES)

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

1 de enero de 1 de enero de

Nota 2019 a31de 2018 a31de

diciembre de diciembre de

2019 2018 (*)

Importe neto de la cifra de negocios 13 11.645 4,250
::‘anl;lzljli(l:i:riadse valor razonable de las inversiones 6 3.878 9.593
Otros ingresos de explotacion 14 7
Gastos de personal 13 (171) (124)
Sueldos, salarios y asimilados (137) (96)
Cargas sociales (34) (28)
Otros gastos de explotacion (7.487) (1.596)
Servicios exteriores 13 (6.484) (1.095)
Otros tributos (1.003) (501)
Deterioro del inmovilizado intangible 5 (264) -
RESULTADO DE EXPLOTACION 7.615 12.130
Ingresos financieros 13 12 1.574
Gastos financieros 13 (1.385) (463)
Deterioro y resultado por enajenaciones de 13 (55) (458)

instrumentos financieros
Diferencias de cambio 13 5 -
Participacién en el resuitado de entidades contabilizadas

por el método de la participacién / (339) )
RESULTADO FINANCIERO (1.762) 653
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 5.853 12.783
Impuestos sobre las ganancias 15 (121) (3.140)
RESULTADO DEL EJERCICIO 5.732 9.643
Atribuible a los Socios de la Sociedad dominante 5.038 9.643
Atribuible a la participacién no dominante 694 -
RESULTADO POR PARTICIPACION: 11

RESULTADO BASICO POR PARTICIPACION (en euros): 0,38 1,62
RESULTADO DILUIDO POR PARTICIPACION (en euros): 0,38 1,62

(*) No auditado.

tas Notas 1 a 22y el Anexo | descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las
Cuentas Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2019.
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SILICIUS REAL ESTATE, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES (8, Sl l ' C l U S
(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIMI
SOCIEDADES DEPENDIENTES)

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

1 de enero de 1 de enero de

Nota 2019 a 31 de 2018 a31de

diciembre de diciembre de

2019 2018 (*)

Resultado del ejercicio 5.732 9.643

Otro resultado global - -

Tot‘al resultado-global del .ejercmlo atribuible a los 5.038 9.643
socios de la sociedad dominante

Total resultado global del ejercicio atribuible a la 694 .

participacién no dominante

(*) No auditado.

Las Notas 1 a 22 y el Anexo | descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las
Cuentas Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2019.
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SILICIUS REAL ESTATE, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y

SOCIEDADES DEPENDIENTES)

Q

silicius

SOCIMI

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresado en miles de euros)

1 de enero de

1 de enero de

Nota 2019 a31de 2018 a31de
diciembre de diciembre de
2019 2018(*)
A) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado antes de impuestos 5.853 12.783
Ajustes del resultado (1.890) (10.246)
Deterioro del inmovilizado intangible 5 264 -
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 13 55 458
Ingresos financieros 13 (12) (1.574)
Gastos financieros 13 1.385 463
Variacion del valor razonable de las inversiones inmobiliarias 6 (3.878) (9.593)
Resuttado inversiones contabilizadas por el método de la participacién 7 339 -
Cambios en el capital corriente 4.854 (2.368)
Deudores y otras cuentas a cobrar 8 (6.478) 41
Otros activos corrientes 347 -
Acreedores y otras cuentas a pagar 12 8.502 (2.440)
Otros pasivos corrientes (684) 256
Otros activos no corrientes 3.167 (266)
Otros pasivos no corrientes B 41
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién: (1.752) (612)
Pago de intereses (1.752) (463)
Impuestos pagados - (149)
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién 7.065 (443)
B) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Cobros y pagos por inversiones
Entrada de caja neta en la adquisicidn de negocios 14 17.531 -
Inversiones financieras - 12.338
Cobros por inversiones contabilizadas por el método de la participacion 7 2.474 -
Pagos por inversiones contabilizadas por el método de la participacién 7 (2.999) -
Cobros por Inversiones inmobiliarias 6 9.800 -
Pagos por Inversiones inmobiliarias 6 (97.854) (22.077)
Flujos de efectivo de las actividades de inversion (71.048) (9.739)
C) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 15.955 -
Emision de instrumentos de patrimonio 11 21.123 -
Reducciones de capital 11 {(5.973) -
Otros 805 -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 49.916 3.019
Emision de deuda financiera 12 70.479 3.019
Devolucidn deuda financiera 12 (20.563) -
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién 65.871 3.019
AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 1.888 (7.163)
Efectivo al inicio del ejercicio 10 5.272 12.435
Efectivo al final del ejercicio 10 7.160 5.272

(*) No auditado.

Las Notas 1 a 22 y el Anexo | descritos en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las Cuentas

Anuales Consolidadas a 31 de diciembre de 2015.
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SILICIUS REAL ESTATE, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES SOCIMI

(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI,
S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES)

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

Silicius Real Estate, S.L. (anteriormente denominada Silicius Inmuebles en Rentabilidad, S.L.) (en adelante la
“Sociedad dominante” o la “Sociedad”) se constituy6 el 30 de septiembre de 2015 en Espafia de conformidad
con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010,
de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de Capital”) mediante escritura publica.

En fecha 14 de septiembre de 2018 y mediante acta de decisiones del por entonces Socio Unico se procedié
al cambio de denominacion social de la Sociedad dominante pasandose a denominar Silicius Inmuebles en
Rentabilidad, S.A. Igualmente, en el mismo acta se cambid el domicilio social por el actual sito en la calle
Veldzquez 123, 62 Planta de Madrid (28006). Dichos acuerdos fueron elevados a escritura publica en fecha 27
de septiembre de 2018 y fueron inscrito en el Registro Mercantil de Madrid en fecha 30 de noviembre de
2018.

Igualmente, con fecha 14 de diciembre de 2018 y mediante acta de decisiones del por aquel entonces
accionista Unico se procedio a la transformacion de la Sociedad dominante en sociedad limitada, hecho que
fue elevado a escritura publica en fecha 28 de diciembre de 2018. Dicha transformacidn de sociedad andnima
a sociedad limitada fue inscrita inicialmente el 31 de diciembre de 2018, si bien la misma se subsané e
inscribié definitivamente en el Registro Mercantil en fecha 23 de enero de 2019. Asimismo, en fecha 8 de
febrero de 2019, la Sociedad dominante pierde su condicidn de unipersonalidad como consecuencia del
aumento de capital que se describe en la nota 11 de las presentes cuentas anuales consolidadas.

En fecha 29 de noviembre de 2019 y mediante acta de Junta General Extraordinaria de Socios se procede al
cambio de denominacién social pasandose a denominar Silicius Real Estate, S.L. Dicho acuerdo fue elevado a
escritura publica en fecha 2 de diciembre de 2019 e inscrito en el Registro Mercantil en fecha 9 de enero de
2020.

Régimen SOCIMI

Con fecha 26 de septiembre de 2016 el entonces Socio Unico decidid que la Sociedad dominante se acogiera
al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(“SOCIMI”), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. Habiendo realizado dicha comunicacién a la
Agencia Tributaria y modificado sus Estatutos.

Dicho lo anterior, en fecha 31 de agosto de 2018, mediante acta de decisiones del entonces Socio Unico, éste
decidid la renuncia al régimen SOCIMI ante la imposibilidad de poder cumplir con todos los requisitos que
determinarian la aplicacién del mencionado régimen fiscal en el plazo establecido a tal efecto, y en concreto,
el establecido en el articulo 4 ia ley regulada en la Ley 11/2009, de 26 de octubre modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (la "Ley SOCIMI"). Dicha renuncia fue comunicada a la Delegacién Especial de Madrid
— Agencia Estatal de Administracion Tributaria en fecha 18 de septiembre de 2018.

Como consecuencia de la renuncia al régimen SOCIMI, la Sociedad dominante tuvo que hacer frente al pago
de determinados impuestos por importe total de 149 miles de euros en fecha 19 de septiembre de 2018 y
recargos e intereses por importe de 23 miles de euros los cuales estaban pendientes de pago al 31 de
diciembre de 2018 si bien los mismos fueron satisfechos el 20 de febrero de 2019.

Posteriormente, la Sociedad dominante comunicé de nuevo con fecha 27 de septiembre de 2019 a la Agencia
Tributaria su opcién por la aplicacidn del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas
a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMIs.



silicius
SILICIUS REAL ESTATE, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES ‘8) SOCIMI
(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI,

S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES)

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

El objeto saocial de la Sociedad dominante estda descrito en el articulo 2 de sus estatutos y consiste en:

- La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992 de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

- La tenencia de participaciones en el capital de SOCIMI o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas o que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria de
distribucién de beneficios.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades residentes o no en territorio espafiol,
que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a
la politica obligatoria, legal o estatutaria de distribucién de beneficios.

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.

Adicionalmente, la Sociedad dominante podrd desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como
tales aquellas cuyas rentas representen en conjunto menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada
periodo impositivo.

Se excluyen todas las actividades que por ley deban cumplir requisitos especiales que la Sociedad dominante
no satisface.

La Sociedad también podra desarrollar, total o parcialmente, las mencionadas actividades de negocio de
forma indirecta a través de participaciones en otra sociedad o sociedades con un objeto similar.

a} Régimen regulatorio

La Sociedad dominante esté regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.

Adicionalmente, la Sociedad dominante comunicd con fecha 27 de septiembre de 2019 a la Agencia Tributaria
su opcién por la aplicacion del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta
mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMIs. El articulo 3 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para este tipo de sociedades, a saber:

i Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que
vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicion, asi comao en participaciones en el capital o en el patrimonio de otras
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

ii. Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas
las derivadas de la transmisidn de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento por parte de la Sociedad de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo
de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de
bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios ligados a las inversiones antes
mencionadas.
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(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI,

S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES)

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

iii. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del cdmputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

La Disposicién Transitoria Primera de la Ley SOCIMIs permite la aplicacién del Régimen fiscal de SOCIMIs en
los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, aun cuando no se cumplan los requisitos
exigidos en la misma a la fecha de incorporacion, a condicién de que tales requisitos se cumplan en los dos
afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar dicho Régimen. En este sentido, la estimacién de los
Administradores de la Sociedad dominante es que todos los requisitos se cumplen por lo que no procede
registrar ningun tipo de gasto por impuesto sobre las ganancias.

b} Sociedades dependientes

La Sociedad dominante, Silicius Real Estate, S.L., es matriz de un grupo de sociedades (en adelante, “el
Grupo”) desde el 8 de febrero de 2019. A 31 de diciembre de 2018 y 1 de enero de 2018 no existia Grupo
debido a que la Sociedad dominante no poseia control sobre ninguna dependiente.

El Grupo esta conformado por la Sociedad dominante vy las siguientes sociedades dependientes al 31 de
diciembre de 2019 {ver nota 6 y 14 sobre combinaciones de negocio):

Nombre Domicilio Actividad Panicg:acién
Atalaya Carretas, S.L. ::fb?:da Mazarredo n® 69, 74F, 48009 Actividad inmobiliaria 100,00%
Mazabi Tropicana, S.L. gillabr;msda hazaniedans 69; 725, 18009 Actividad inmobiliaria 82,08%
Mazabi General Davila, S.L. Q:fbngsda RASZENESe AFIES) EFatistns Actividad inmobiliaria 65,17%
Atalaya Playabella, S.L. ::fbrgsda MRZSrredgwnEies) 72F, 42002 Actividad inmobiliaria 54,64%
Mazabi Santa Eulalia, S.L. Q:l""br:sda Mazarredo n 69, 72F, 48009 ) ividad inmobiliaria 53,21%
Santa Eulalia Hotelera, S.L. Q:szlsda IMISZIHEUONF 160} 12k, §5009 Actividad inmobiliaria 53,21%
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MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A continuacidn, se describen las principales politicas contables adoptadas en la preparacién de las cuentas
anuales consolidadas. Estas politicas se han aplicado de forma uniforme para todos los ejercicios presentados
salvo que se indique lo contrario.

2.1 Bases de presentacion

Las presentes cuentas anuales consolidadas son las primeras que Silicius Real Estate, S.L. y sociedades
dependientes (juntas, el Grupo) presentan bajo Normas Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por
la Unidn Europea (NIIF-UE) y han sido formuladas de acuerdo con la NIIF 1, “Adopcidn por primera vez de las
Normas Internacionales de Informacién Financiera”. Estas cuentas anuales consolidadas han sido preparadas de
acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y las Interpretaciones del Comité de
interpretaciones de las Normas Internacionales de Informacién Financiera (CINIIF) adoptadas por la Unién
Europea (en conjunto, las NIIF-UE), de conformidad con el Reglamento (CE) n2 1606/2002 del Parlamento y del
Consejo Europeo y sucesivas modificaciones.

La preparacién de estas cuentas anuales consolidadas con arreglo a la NIIF-UE exige el uso de ciertas estimaciones
contables criticas. También exige a la Direccidn que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las politicas contables
del Grupo. En la Nota 2.4 se revelan las dreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las dreas
donde las hipétesis y estimaciones son significativas para las cuentas anuales consolidadas.

Las cuentas anuales individuales abreviadas de la Sociedad dominante del ejercicio 2018 fueron formuladas
el 4 de junio de 2019 y fueron aprobadas, sin modificacién, por la Junta General de socios con fecha 26 de
junio de 2019.

Las cuentas anuales individuales abreviadas de la Sociedad dominante del ejercicio 2019 fueron formuladas
el 3 de junio de 2020 y fueron aprobadas, sin madificacion, por la Junta General de socios con fecha 25 de
junio de 2020.

A 31 de diciembre de 2019, a pesar de ser Grupo, la Sociedad dominante estaba dispensada de consolidar
(conforme al articulo 43 del Cédigo de Comercio por la dispensa de la obligacion de consolidar para aquellos
grupos de sociedades que no superen un determinado tamafio), pero con motivo de la futura cotizacion de
las acciones, ha decidido con caracter voluntario la formulacién de las presentes cuentas consolidadas.

Las cifras contenidas en las presentes cuentas anuales consolidadas estan expresadas en miles de euros, salvo
que se indique lo contrario.

Alo largo de la memoria se desglosan cifras comparativas que no han sido auditadas.

Las presentes cuentas anuales consolidadas se han formulado bajo el enfoque de coste histérico, modificado por
los criterios de registro de las inversiones inmobiliarias valoradas a valor razonable y los activos financieros
valorados a valor razonable.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas por el Consejo de Administraciéon de la Sociedad
dominante el 22 de junio de 2021 y se espera que sean aprobadas por los socios sin modificacidn.
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2.2 Transicion de informacién financiera consolidada a NIIF-UE

Debido a que la Sociedad dominante no era matriz de ningtin grupo a 31 de diciembre de 2018 ni a 1 de enero
de 2018, a efectos comparativos se ha presentado la informacién relativa a las cuentas anuales individuales
de la Sociedad (preparadas bajo Plan General Contable, “PGC”) homogenizada con los siguientes impactos:

a) Balance

La conciliacién del balance presentado a 1 de enero de 2018 con el balance de la Sociedad dominante a 1 de
enero de 2018 es la siguiente:

Miles de euros
A 1 de enero de 2018

. Impactos de
Normativa sl
local (PGC) transicién a NIIF-UE
NIIF-UE

ACTIVO NO CORRIENTE
Inversiones inmobiliarias 66.763 15.167 81.930
Inversiones financieras a largo plazo 391 - 391
Activo por impuesto diferido - 323 323
Total activo no corriente 67.154 15.490 82.644
ACTIVO CORRIENTE
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 416 - 416
Inversiones financieras a corto plazo 12.564 - 12.564
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 12.435 - 12.435
Total activo corriente 25.415 - 25.415
TOTAL ACTIVO 92.569 15.490 108.059
PATRIMONIO NETO
Capital social 59.558 - 59.558
Ganancias acumuladas y otras reservas (1.564) 11.750 10.186
Ajustes por cambios de valor 1.003 - 1.003
Resu.ltado del ejercicio atribuible a los socios de la Sociedad (1.015) ) (1.015)
dominante
Patrimonio neto atribuible a los socios de la Sociedad dominante 57.982 11.750 69.732
Total patrimonio neto 57.982 11.750 69.732
PASIVO NO CORRIENTE
Provisiones a largo plazo 162 - 162
Deudas a largo plazo 12.052 - 12.052
Pasivos por impuesto diferido 2.152 3.739 5.891
Total pasivo no corriente 14.366 3.739 18,105
PASIVO CORRIENTE
Deudas con entidades de crédito 17.000 - 17.000
Proveedores, entidades vinculadas 1.369 - 1.369
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.697 - 1.697
Periodificaciones a corto plazo 156 - 156
Total pasivo corriente 20.222 - 20.222
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 92.570 15.489 108.059




o ® ®
«Q, silicius
SILICIUS REAL ESTATE, S.L. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES ' SOCIMI
(actualmente denominada SILICIUS REAL ESTATE SOCIMI,

S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES)

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2019
(Expresada en miles de euros)

Los impactos de la transicién NIIF-UE se corresponden con la valoracién posterior al reconocimiento de las
inversiones inmobiliarias a valor razonable (NIC 40) y su correspondiente impacto fiscal.

La conciliacidn del balance presentado a 31 de diciembre de 2018 con el balance de la Sociedad dominante a 31
de diciembre de 2018 es la siguiente:

Miles de euros
A 31 de diciembre de 2018

Normativa Impac_tt_)f» de
local (PGC) transicidon a NIIF-UE
NIIF-UE

ACTIVO NO CORRIENTE
Inversiones inmobiliarias 88.870 24.730 113.600
Inversiones financieras a largo plazo 806 - 806
Activo por impuesto diferido - 174 174
Total activo no corriente 89.676 24.904 114.580
ACTIVO CORRIENTE
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 380 - 380
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 5.272 - 5.272
Total activo corriente 5.652 - 5.652
TOTAL ACTIVO 95.328 24.904 120.232
PATRIMONIO NETO
Capital social 59.558 - 59.558
Ganancias acumuladas y otras reservas (2.579) 11.750 9.171
22:;;:?:::81 ejercicio atribuible a los socios de la Sociedad 2.479 7164 9.643
Patrimonio neto atribuible a los socios de la Sociedad dominante 59.458 18.914 78.372
Total patrimonio neto 59.458 18.914 78.372
PASIVO NO CORRIENTE
Deudas a largo plazo 31.165 - 31.165
Pasivos por impuesto diferido 1.927 5.990 7.917
Total pasivo no corriente 33.092 5.990 39.082
PASIVO CORRIENTE
Deudas a corto plazo 1.996 - 1.996
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 782 - 782
Total pasivo corriente 2.778 - 2.778
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 95.328 24,904 120.232

Los impactos de la transicién NIIF-UE se corresponden con la valoracién posterior al reconocimiento de las
inversiones inmobiliarias a valor razonable (NIC 40) y su correspondiente impacto fiscal.

PR
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Asimismo, en la transicidn a la NIIF-UE el Grupo ha evaluado la aplicacién de la NIIF16 en relacién a sus
arrendamientos, concluyendo que los impactos de la aplicacién de la misma no son significativos.

b) Conciliacién del resultado del ejercicio 2018

La conciliacion del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 con el resultado del ejercicio de
la Sociedad dominante terminado el 31 de diciembre de 2018 es la siguiente:

Miles de euros
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018

Normativa local lmpac.tcf de
(PGC) transicion a NIIF-UE

NIIF- UE
Importe neto de la cifra de negocios 4,250 - 4.250
Variacion de valor razonable de las inversiones inmobiliarias - 9.593 9.593
Otros ingresos de explotacion 3 4 7
Gastos de personal (124) - (124)
Otros gastos de explotacién (1.596) - (1.596)
Amortizacién (548) 548 -
:‘e"tlil:ti:;::ﬁzsresultado por enajenaciones de las inversiones 582 (582) i
RESULTADO DE EXPLOTACION 2.567 9.563 12,130
RESULTADO FINANCIERO 653 - 653
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 3.220 9.563 12.783
Impuesto sobre las ganancias (741) (2.399) (3.140)
RESULTADO DEL EJERCICIO 2.479 7.164 9.643
Atribuible a los Socios de la Sociedad dominante 2.479 7.164 9.643

Los impactos de la transicidn NIIF-UE se corresponden con la valoracion posterior al reconocimiento de las
inversiones inmobiliarias a valor razonable {NIC 40) y su correspondiente impacto fiscal.

¢) Impacto de la transicion a las NIIF-UE sobre el Estado de flujos de efectivo

La transicién a las NIIF-UE no tiene un impacto sobre el Estado de flujos de efectivo. La practica totalidad de
las diferencias se incluyen dentro de los flujos de efectivo de las actividades de explotacién como ajustes al
resultado y se corresponde con [os impactos de la valoracién de inversiones inmobiliarias a valor razonable.

2.3 Normas, modificaciones e interpretaciones

Al ser un primer adoptante de las NHF-UE, el Grupo utiliza las mismas politicas contables en su balance de
apertura al 1 de enero de 2018 y a lo largo de todos los ejercicios presentados en estas primeras cuentas
anuales consolidadas con arreglo a las NIIF-UE. Estas politicas contables cumplen los requisitos de las NIIF-
UE vigentes al 31 de diciembre de 2019, teniendo en cuenta las excepciones requeridas y las exenciones
permitidas por la NIIF 1.
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Normas, modificaciones e interpretaciones que todavia no han entrado en vigor, pero que se pueden
adoptar con anticipacién [NIC 8.29]

NIC 1 (Modificacidn) y NIC 8 (Modificacién) “Definicién de materialidad (o importancia relativa)”
NIiF 9 (Modificacién), NIIF 7 (Modificacion) y NIC 39 (Modificacién) “Reforma de los tipos de interés
de referencia”

NIIF 3 (Modificacién) “Definicién de un negocio”

NIIF 16 (Madificacion) "Reducciones del alquiler relacionadas con la COVID-19"

NHF 9 (Modificacidn), IAS 39 {Modificacién), NIIF 7 (Modificacion), NIIF 4 (Modificacién) y NIIF 16
(Modificacién) “Reforma de los tipos de interés de referencia — Fase 2”

Normas, interpretaciones y modificaciones a las normas existentes que no pueden adoptarse
anticipadamente o que no han sido adoptadas por la Unién Europea

NIIF 10 {(Modificacion) y NIC 28 (Modificacién) “Venta o aportacién de activos entre un inversor y
sus asociadas o negocios conjuntos”
NIIF 17 "Contratos de seguros"
NIC 1 (Modificacién) “Clasificacién de pasivos como corrientes o no corrientes”
NIC 16 (Modificacién) "Inmovilizado material — Ingresos obtenidos antes del uso previsto"
NIC 37 (Modificacién) "Contratos onerosos - Coste de cumplir un contrato"
NIIF 3 (Modificacién) "Referencia al Marco Conceptual”
Mejoras Anuales de las NIIF. Ciclo 2018 — 2020:
o NIIF 1" Adopcidn por primera vez de las NIIF"
o NHF 9 "Instrumentos financieros"
o NIIF 16 "Arrendamientos"
o NIC 41 "Agricultura”
NIC 1 (Modificacidn) “Desglose de politicas contables”
NIC 8 (Modificacidn) “Definicién de estimaciones contables”.
NIIF 16 (Modificacion) “Reducciones del alquiler relacionadas con la COVID-19 posteriores a 30 de
junio de 2021”.
NIC 12 {Modificacion) "Impuesto diferido relacionado con activos y pasivos que surgen de una sola
transaccion".

La aplicacién de estas modificaciones e interpretaciones no tendra un efecto significativo en las cuentas anuales
consolidadas del Grupo.

2.4 Uso de estimaciones

Las estimaciones y juicios se evaluan continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores,
incluidas las expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las circunstancias.

El Grupo hace estimaciones e hipétesis en relacién con el futuro. Las estimaciones contables resultantes, por
definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales. Los ajustes que se produzcan al
regularizar las estimaciones seran prospectivas. A continuacién, se explican las estimaciones y juicios que
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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.

a) Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

Los Administradores de la Sociedad dominante realizan una evaluacién del valor razonable de cada inmueble
teniendo en cuenta las valoraciones independientes mas recientes, y determinan el valor de un inmueble
dentro de un rango de estimaciones del valor razonable aceptables.

La mejor evidencia del valor razonable son los precios actuales en un mercado activo para inmuebles
similares. Cuando tal informacién no se encuentra disponible, los administradores consideran informacion
de una serie de recursos que incluyen:

1) precios actuales en un mercado activo para inmuebles similares pero de naturaleza diferente o
precios recientes de inmuebles similares en mercados menos activos, ajustados para reflejar esas
diferencias

2) proyecciones de flujos de efectivo descontados basadas en estimaciones fiables de flujos futuros de
efectivo, y

3) proyecciones de renta capitalizada basadas en rentas del mercado netas estimadas de un inmueble,
y un tipo de capitalizacién derivado de un andlisis de evidencia del mercado.

De cara a la elaboracidn de las presentes cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2019, los
Administradores han solicitado valoraciones realizadas por expertos independientes de todos los inmuebles
(Nota 6) de cara a reflejar el valor de mercado de estos a dicha fecha.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipétesis “valor de mercado”,
siendo estas valoraciones realizadas de acuerdo con los Professional Standards de Valoracién de la Royal
Institution of Chartered Surveyors de julio de 2017 - “Red Book. El “valor de mercado” de los inmuebles
propiedad del Grupo ha sido determinado sobre la base de valoracién llevada a cabo por expertos valoradores
independientes (Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. y Técnicos en Tasacién, S.A.).

b) Impuesto sobre las ganancias

La Sociedad dominante estd acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que
seregulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone
que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad dominante estd sometida a un tipo
impositivo en relacién con el Impuesto sobre Sociedades del 0% (Nota 1).

Los Administradores de la Sociedad dominante realizan una monitorizacion del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma.
En este sentido, la estimacién de los Administradores es que dichos requisitos se cumplirdn en los términos
y plazos fijados, no procediendo registrar ningun tipo de gasto por impuesto sobre las ganancias en relacién
al régimen que regula las SOCIMI.

¢) Combinaciones de negocio

A la fecha de adquisicidon de una sociedad dependiente, las NIIF-UE requieren un analisis de si se esta
comprando un negocio o un conjunto de activos netos, que no cumple la definicién de un negocio segun la
NIIF 3 “Combinaciones de negocios” (Nota 2.22).
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Cuando el Grupo adquiere acciones de una entidad que constituye un grupo de activos netos, el coste se
distribuye entre los activos y pasivos individuales identificables dentro del grupo, basandose en los valores
razonables relativos de los mismos en la fecha de adquisicién.

Cuando el Grupo adquiere acciones de una entidad que constituye un negocio, en la fecha de adquisicién,
se distribuye el coste de la combinacion de negocios entre los activos, pasivos y pasivos contingentes
identificables de la sociedad adquirida. Dichos activos y pasivos se valoran inicialmente por su valor
razonable.

El exceso del coste de la combinacién de negocios sobre la participacidon de la adquirente en el valor
razonable de los activos netos adquiridos se reconoce como fondo de comercio.

d) Acuerdos conjuntos y control conjunto

En la aplicacién de NIIF 10 y NIIF 11 sobre las inversiones, el Grupo realiza estimaciones y juicios contables
al momento de determinar la existencia de control o de control conjunto, y de realizar la clasificacién, en el
caso de los acuerdos conjuntos, entre negocios conjuntos y operaciones conjuntas.

Sin perjuicio de que los criterios de estimacidn se basen en apreciaciones racionales y con fundamento en
elementos objetivos de andlisis, es posible que acontecimientos que pudieran tener lugar en un futuro
obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos periodos; lo que se haria, en caso de ser preciso
y conforme a la NIC 8, es reconocer de forma prospectiva el cambio de estimacién en la cuenta de resultados
consolidada.

2.5 Consolidacion

a) Dependientes

Dependientes son todas las entidades (incluidas las entidades estructuradas) sobre las que el Grupo tiene
control (Ver Anexo I). El Grupo controla una entidad cuando esta expuesto, o tiene derecho, a obtener unos
rendimientos variables por su implicacién en la participada y tiene la capacidad de utilizar su poder sobre
ella para influir sobre esos rendimientos. Las dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se
transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la consolidacién en la fecha en que cesa el mismo. Las
sociedades dependientes se consolidan por el método de integracidn global, incluyéndose en las cuentas
anuales consolidadas la totalidad de sus activos, pasivos, ingresos, gastos y flujos de efectivo y eliminandose
las operaciones y saldos entre las empresas del Grupo. Las politicas contables de las dependientes se han
modificado en los casos en que ha sido necesario para asegurar la uniformidad con las politicas adoptadas
por el Grupo. Las participaciones no dominantes en resultados y patrimonio neto de las dependientes se
muestran separadamente en la cuenta de resultados consolidada, en el balance consolidado, en el estado
de cambios en el patrimonio neto consolidado y en el estado consolidado del resultado global.

La fecha de cierre del ejercicio de las dependientes coincide con la de la Sociedad dominante.

b) Acuerdos Conjuntos

El Grupo aplica la NIIF 11 a todos los acuerdos conjuntos (Ver Anexo I). Las inversiones en acuerdos conjuntos
bajo la NIIF 11 se clasifican como operaciones conjuntas o como negocios conjuntos, dependiendo de los
derechos y obligaciones contractuales de cada inversor. El Grupo ha evaluado la naturaleza de sus acuerdos
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conjuntos y ha determinado que cuatro sean clasificados como negocios conjuntos y uno sea clasificada
como operaciones conjuntas.

Las operaciones conjuntas implican que un participe tiene derechos directos sobre los activos, pasivos,
ingresos y gastos de la entidad en la que participa. Por su parte, los negocios conjuntos surgen cuando un
participe tiene derecho al resultado o a los activos netos de la entidad de la que participa y, por tanto,
emplea el método de participacién para contabilizar su participacién en la entidad.

La parte proporcional de las partidas del balance y de la cuenta de resultados de las operaciones conjuntas
se integran en el balance y la cuenta de resultados de la entidad participe en funcién de su porcentaje de

participacidn, asi como los flujos de efectivo en el Estado de Flujos de Efectivo Consolidado.

En el Anexo | a estas notas se desglosan los datos de identificacion de los acuerdos conjuntos incluidos en el
perimetro de consolidacidn.

La fecha de cierre del ejercicio de los negocios conjuntos y los acuerdos conjuntos coincide con la de la
Sociedad dominante.

Informacidn relevante sobre el método de la participacién

Bajo el método de la participacion, la inversién se reconoce inicialmente a coste, y el importe en libros se
incrementa o disminuye para reconocer la participacion del inversor en los resultados de la invertida
después de la fecha de adquisicion.

Si la participacién en la propiedad en un negocio conjunto se reduce, pero se mantiene la influencia
significativa, sélo la participacién proporcional de los importes previamente reconocidos en otro resultado
global consolidado se reclasifica a resultados consolidados cuando es apropiado.

La participacion del Grupo en las pérdidas o ganancias posteriores a la adquisicién de sus negocios conjuntos
se reconoce en la cuenta de resultados consolidada, y su participacién en los movimientos posteriores a la
adquisicién se reconoce en otro resultado global consolidado con el correspondiente ajuste al importe en
libros de la inversién. Cuando la participacién del Grupo en las pérdidas de un negocio conjunto es igual o
superior a su participacién en la misma, incluida cualquier otra cuenta a cobrar a largo plazo no asegurada,
el Grupo no reconoce pérdidas adicionales, a menos que hubiera incurrido en obligaciones legales o
implicitas o realizados pagos en nombre del negocio conjunto.

En cada fecha de presentacién de informacién financiera, el Grupo determina si existe alguna evidencia
objetiva de que se haya deteriorado el valor de la inversidn en el negocio conjunto. Si este fuese el caso, el
Grupo calcula el importe de la pérdida por deterioro del valor como la diferencia entre el importe
recuperable del negocio conjunto y su importe en libros y reconoce dicho importe en “Participacién en el
resultado de entidades contabilizadas por el método de la participacion” en la cuenta de resultados
consolidada.

Los resultados procedentes de las transacciones ascendentes y descendentes entre el Grupo y sus negocios
conjuntos se reconocen en los en las cuentas anuales consolidadas del Grupo sélo en la medida que
correspondan a las participaciones de otros inversores en los negocios conjuntos no relacionados con el
inversor. Las pérdidas no realizadas se eliminan a menos que la transaccién proporcione evidencia de
pérdida por deterioro del valor del activo transferido. Las politicas contables de los negocios conjuntos se
han modificado cuando ha resultado necesario para asegurar la uniformidad con las politicas adoptadas por
el Grupo.
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Los resultados de dilucion surgidas en inversiones en negocios conjuntos se reconocen en la cuenta de
resultados consolidada.

No se han producido enajenaciones de estas participaciones durante 2019,

2.6 Informacion financiera por segmentos

La informacidn sobre los segmentos de explotacidn se presenta de acuerdo con la informacién interna que
se suministra a la maxima autoridad en la toma de decisiones. Se ha identificado como la maxima autoridad
en la toma de decisiones, que es responsable de asignar los recursos y evaluar el rendimiento de los
segmentos de explotacidn, al Comité de Inversiones, que es el encargado de la toma de decisiones
estratégicas con la aprobacién tltima del Consejo de Administracion.

2.7 Inversiones inmobiliarias

La propiedad que se mantiene para la obtencién de rentas a largo plazo o para la revalorizacidn del capital,
o de ambos, y que no esta acupado por las empresas del Grupo, se clasifica como inversién inmobiliaria. Las
inversiones inmobiliarias también incluyen la propiedad que esta siendo construida o desarrollada para uso
futuro como inversién inmabiliaria.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, incluyendo los costes de transaccién
relacionados y costes de financiacién, si fueran de aplicacion. Después del reconocimiento inicial, las
inversiones inmobiliarias se contabilizan por su valor razonable.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias refleja, entre otras cosas, los ingresos por rentas futuras
de arrendamientos y otras hipdtesis que participantes en el mercado considerarian al valorar la propiedad
en las condiciones actuales del mercado. La determinacion del valor razonable de las mismas se describe en
la Nota 6.

Los gastos posteriores se capitalizan al valor en libros del activo sélo cuando es probable que los beneficios
econémicos futuros asociados con el gasto fluyan al Grupo y el coste del elemento puede ser valorado de
manera fiable. El resto de gastos se registran en la cuenta de resultados cuando se incurren. Cuando se
sustituye parte de una inversidn inmobiliaria, el coste del elemento reemplazado se incluye en el valor en
libros de la propiedad, y se reevalda su valor razonable.

Los cambios en el valor razonable se reconocen en la cuenta de resultados consolidada. Cuando el Grupo
dispone de una propiedad a su valor razonable en una transaccion en condiciones de independencia mutua,
el valor en libros inmediatamente antes de la venta se ajusta al precio de la transaccion, y el ajuste es
registrado en la cuenta de resultados dentro de la ganancia neta del ajuste del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias.

Si una inversion inmobiliaria se convierte en propiedad ocupada por sus propietarios, ésta se reclasifica
como inmovilizado material. Su valor razonable a la fecha de reclasificacion se convierte en su coste para los
efectos contables posteriores.

2.8 Fondo de comercio
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El fondo de comercio representa el exceso del coste de adquisicion sobre el valor razonable de la
participacion del Grupo en los activos netos identificables de la dependiente adquirida en la fecha de
adquisicion.

El fondo de comercio relacionado con adquisiciones de dependientes se incluye en activos intangibles y el
relacionado con la adquisicién de negocios conjuntos se incluye en Inversiones contabilizadas por el método
de participacién. El fondo de comercio de dependientes se somete anualmente a pruebas de pérdidas por
deterioro de su valor y se lleva a coste menos pérdidas por deterioro acumuladas. Las pérdidas y ganancias
por la venta de una entidad incluyen el importe en libros del fondo de comercio relacionado con la entidad
vendida.

El fondo de comercio se asigna a las Unidades Generadoras de Efectivo (UGE) a efectos de evaluar su
recuperabilidad. La asignacidn se hace a aquellas unidades generadoras de efectivo o grupos de unidades
generadoras de efectivo que se espera se beneficien de la combinacién de negocios en las que surge el fondo
de comercio identificadas de acuerdo con los segmentos operativos.

El importe recuperable de una UGE se determina en funcién de los célculos de su valor de uso o de su valor
razonable menos los gastos de venta, el mayor de los dos. Estos calculos utilizan flujos de efectivo
proyectados basados en presupuestos financieros aprobados por la direccién y que cubren un periodo de
diez afios. Los flujos de efectivo mas alla de ese periodo de diez afios se extrapolan utilizando tasas de
crecimiento constantes.

Las revisiones de las pérdidas por deterioro del valor del fondo de comercio se realizan anualmente o con
mas frecuencia si sucesos o cambios en las circunstancias indican una potencial pérdida por deterioro.

Cualquier pérdida por deterioro se reconoce como un gasto y posteriormente no se revierte.

2.9 Pérdidas por deterioro de valor de los activos no financieros

Los activos que tienen una vida til indefinida y el fondo de comercio no estan sujetos a amortizacién y se
someten anualmente a pruebas de pérdidas por deterioro del valor. A cada cierre el Grupo revisa los activos
sujetos a amortizacidn para verificar si existe algiin suceso o cambio en las circunstancias que indique que
el importe en libros puede no ser recuperable.

Se reconoce una pérdida por deterioro del valor por el importe por el que el valor contable del activo excede
su valor recuperable. El valor recuperable es el mayor entre el valor razonable de un activo menos los costes
para la venta y el valor en uso. A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se
agrupan al nivel mas bajo para el que hay flujos de entrada de efectivo en gran medida independientes
(unidades generadoras de efectivo). Las pérdidas por deterioro de valor previas de activos no financieros se
revisan para su posible reversion en cada fecha en la que se presenta informacidn financiera. El importe de
los activos no financieros sujetos a amortizacion no es significativo.

2.10Activos financieros
a) Clasificacidn

La clasificacién depende de la categoria de valoracién que se determina sobre la base del modelo de negocio
y las caracteristicas de los flujos de caja contractuales, y solo reclasifica los activos financieros cuando y solo
cuando cambia su modelo de negocio para gestionar dichos activos.
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El Grupo clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: activos financieros a valor razonable con
cambios en resultados, activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global y activos
financieros a coste amortizado.

b) Valoracidn

Las adquisiciones y enajenaciones de inversiones se reconocen en la fecha en que el Grupo se compromete
a adquirir o vender el activo. Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor razonable mas los costes
de la transaccién para todos los activos financieros no llevados a valor razonable con cambios en resultados.
Los activos financieros valorados a valor razonable con cambios en resultados se reconocen inicialmente por
su valor razonable, y los costes de la transaccién se cargan en la cuenta de resultados. Las inversiones se dan
de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de las inversiones han vencido o se han transferido y
el Grupo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y ventajas derivados de su titularidad.

Para los activos medidos a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registraran en resultados o en otro
resultado global.

¢) Activos financieros a coste amortizado

Las inversiones en instrumentos de deuda que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales
cuando esos flujos de efectivo representan sélo pagos de principal e intereses se valoran a coste amortizado.
Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del
balance en que se clasifican como activos no corrientes.

Ademas, en esta categoria se incluyen los depdsitos y las fianzas otorgadas a terceros. Dichos activos se
contabilizan posteriormente por su coste amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.
Las cuentas a cobrar que no devengan intereses de forma explicita se valoran por su nominal, siempre que el
efecto de no actualizar financieramente los flujos de efectivo no sea significativo. La valoracién posterior, en
su caso, se continda haciendo por su valor nominal.

d) Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado global

Las inversiones en instrumentos de deuda que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales
y para la venta de los activos financieros, donde los flujos de efectivo de los activos representan tinicamente
pagos de principal e intereses, se miden a valor razonable con cambios en otro resultado global. Los
movimientos en el valor en libros se toman a través de otro resultado global, excepto por el reconocimiento
de ganancias o pérdidas por deterioro, ingresos por intereses y ganancias y pérdidas cambiarias que se
reconocen en pérdidas y ganancias. Las pérdidas y ganancias no realizadas que surgen de cambios en el valor
razonable se reconocen en el otro resultado global. Cuando estos activos financieros se dan de baja contable,
los ajustes acumulados en el valor razonable reconocidos en el patrimonio neto se incluyen en la cuenta de
resultados como pérdidas y ganancias.

Para el caso de instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria, la direccién del Grupo ha elegido
presentar los beneficios y pérdidas del valor razonable de instrumentos de patrimonio en otro resultado
global.

No hay una reclasificacion posterior de beneficios y pérdidas del valor razonable a resultados después de la
baja de la inversién. Las pérdidas por deterioro (y la reversién de pérdidas por deterioro) en instrumentos de
patrimonio valorados a valor razonable con cambios en otro resultado global no se informan por separado
de otros cambios en el valor razonable. =
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Los dividendos de dichas inversiones contintan siendo reconocidos en pérdidas y ganancias cuando el Grupo
tiene derecho a recibir los pagos.

e} Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Los activos que no cumplen con los criterios de coste amortizado o valor razonable con cambios en otro
resultado global se miden a valor razonable con cambios en resultados. Las pérdidas y ganancias realizadas y
no realizadas que surgen de cambios en el valor razonable de la categoria de activos financieros a valor
razonable con cambios en resultados se incluyen en la cuenta de resultados en el ejercicio en que surgen.

f) Deterioro

El modelo de deterioro requiere el reconocimiento de las provisiones por deterioro basadas en el modelo de
pérdida esperada en lugar de solamente las pérdidas crediticias incurridas.

El Grupo aplica para sus cuentas de clientes, cuentas a cobrar y otros activos, que corresponden en su mayor
parte a clientes de reconocida solvencia, el enfoque simplificado, reconociendo la pérdida de crédito
esperada para toda la vida de los activos.

Para cuentas comerciales a cobrar, siempre que no contengan un componente financiero significativo, el
Grupo aplica el enfoque simplificado, que requiere reconacer una asignacion de pérdida basada en el modelo
de pérdida esperada en toda la vida del activo en cada fecha de presentacién. El modelo del Grupo considera
informacidén interna, como el saldo expuesto en los clientes, factores externos como valoraciones crediticias
de clientes y calificaciones de riesgo de agencias, asi como las circunstancias especificas de los clientes
considerando la informacién disponible sobre eventos pasados, condiciones actuales y elementos
prospectivos.

2.11 Pasivos financieros

a) 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 el Grupo tenga un derecho incondicional
a diferir su liquidacién durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable, registrandose posteriormente por su coste
amortizado segln el método del tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacién
que iguala el 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 que
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 sea significativo.

b) Deuda financiera

Las deudas financieras se reconocen inicialmente por su valor razonable menos los costes de la transacciéon
en los que se haya incurrido. Posteriormente, las deudas financieras se valoran por su coste amortizado;
cualquier diferencia entre los fondos obtenidos (netos de los costes necesarios para su obtencion) y el valor
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de reembolso se reconoce en la cuenta de resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método
del tipo de interés efectivo.

2.12 Compensacién de instrumentos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan, y presentan por un neto en el balance,
cuando existe un derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos, y el Grupo tiene la
intencion de liquidar por el neto, o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultdneamente. El derecho
legalmente exigible no debe ser contingente dependiendo de hechos futuros y debe ser exigible en el curso
normal del negocio y en caso de incumplimiento, insolvencia o quiebra de la sociedad o la contraparte.

2.13 Capital social y resultado por participacion
El capital social esta representado por participaciones.

Los costes de emisidn de nuevas participaciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio
neto, como menores reservas.

En el caso de adquisicidn de participaciones propias de la Sociedad dominante, la contraprestacién pagada,
incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su
cancelacidn, emisién de nuevo o enajenacion. Cuando estas participaciones se venden o se vuelven a emitir
posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién
directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

El resultado basico por participacidn se calcula dividiendo el beneficio atribuible a los propietarios de la
Sociedad dominante, excluyendo cualquier coste del servicio del patrimonio neto distinto de las
participaciones ordinarias entre el nimero medio ponderado de participaciones ordinarias en circulacién
durante el ejercicio y excluyendo las participaciones propias.

Para el resultado diluido por participacion se ajustan las cifras usadas en la determinacién del resultado
basico por participacién para tener en cuenta el efecto después del impuesto sobre las ganancias de los
intereses y otros costes financieros asociados con las participaciones ordinarias potenciales con efectos
dilusivos, y el nimero medio ponderado de participaciones ordinarias adicionales que habria estado en
circulacién asumiendo la conversién de todas las participaciones ordinarias potenciales con efectos
dilusivos.

2.14 Impuestos corrientes y diferidos

Siguiendo el régimen fiscal de las SOCIMIs, la Sociedad dominante esta sujeta al impuesto sobre Sociedades
al tipo 0%.

Tal como establece el articulo 9.2 de