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El presente Documento Informativo ha sido preparado con ocasion 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 Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante, “Matritense Real
Estate”, la “Sociedad”, la “Compafiia” o el “Emisor™), y 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 negociacion 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 Bolsa. 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 segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (el “Documento
Informativo” o el “DIIM”) con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a los valores
negociables de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores (la
“CNMV?”) han aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el
contenido de este Documento. La responsabilidad de la informacién publicada corresponde, al menos,
a la Entidad Emisora y sus administradores. EI Mercado se limita a revisar que la informacion es
completa, 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, secci6n B,
Hoja M-390614, Asesor Registrado en el segmento de BME Growth de BME MTF Equity, actuando en tal
condicién respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacién 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 Matritense cumple los requisitos
exigidos para que sus acciones puedan ser incorporadas al Mercado.

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

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

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que Matritense 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 el eventual
incumplimiento de tales obligaciones
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1.1

1.2.

1.3.

RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth, Matritense 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 de negociacion BME Growth de BME MTF Equity.

Se advierte expresamente que el presente resumen debe leerse como introduccién al Documento; por
tanto, toda decisidn de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por parte del inversor
del Documento en su conjunto, asi como en la informacién publica de la Sociedad disponible en cada
momento.

Responsabilidad sobre el Documento

D. Eduardo Losada Pinedo como Presidente y Consejero Delegado, en nombre y representacion de
Matritense Real Estate SOCIMI, S.A., en ejercicio de la delegacidn expresamente otorgada por el Consejo
de Administracion con fecha de 27 de junio de 2022, asume la responsabilidad del contenido del presente
Documento Informativo cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular 1/2020 de BME Growth.

D. Eduardo Losada Pinedo como Presidente y Consejero Delegado, en nombre y representacion de
Matritense Real Estate SOCIMI, S.A., y como responsable del presente Documento Informativo, declara
que la informacion contenida en el mismo es, segin su conocimiento, conforme con la realidad y no
incurre en ninguna omisidn relevante que pudiera afectar a su contenido.

Informacidn utilizada para la determinacién del precio de referencia por accion

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth, Matritense encargd a Savills
Consultores Real Estate, S.A.U. (en adelante, “Savills”) una valoracion independiente de las acciones de
la Sociedad a 31 de diciembre de 2021. Una copia del mencionado informe de valoracion de junio 2022
se adjunta como Anexo VI al presente Documento Informativo.

Tomando en consideracion el informe de valoracién y los hechos posteriores, en fecha de 27 de junio de
2022 el Consejo de Administracion de la Sociedad ha fijado un valor de referencia de cada una de las
acciones de la sociedad de 1 euro, lo que supone un valor total de los fondos propios de la Sociedad de
20.275.817 euros.

Principales factores de riesgo

El negocio y las actividades de Matritense 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 inversién en acciones de la Compafiia, ademéas de toda la informacidn expuesta,
deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran en el 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 situacion 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 Matritense, lo que podria conllevar
una pérdida parcial o total de la inversidn realizada.

Los riesgos detallados no son los Gnicos a los que Matritense podria tener que hacer frente. Hay otros
riesgos que, por su mayor obviedad para el pablico 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 situacidn financiera, econémica
o patrimonial de la Compaiiia y a la valoracion 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 informacién
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 inversién en las acciones de Matritense.

A continuacion, se enumera una muestra de los principales riesgos de Matritense cuya totalidad se
incluyen en el apartado 2.23 del presente DIIM:

Riesgos vinculados a la influencia del accionista mayoritario y a conflictos de interés con los miembros
del consejo de administracién de la Sociedad.

La Sociedad se encuentra participada al 50,76% por KH V Properties 202 S.a.r.l. (el apartado 2.20 incluye
una descripcién de este accionista), cuyos intereses pudieran resultar distintos de los intereses de los
posibles inversores, que mantendran una participacion minoritaria, por lo que no podran influir
significativamente en la adopcion de acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el nombramiento
de los miembros del Consejo de Administracion. No se puede asegurar que los intereses de KH V
Properties 202 S.a.r.I coincidan con los intereses de los potenciales nuevos accionistas o que los 6rganos
de gobierno orienten en cada momento sus decisiones para la creacion de valor con la vision de otros
inversores. Este hecho podria afectar a la politica general de la empresa y a la bldsqueda de valor y
objetivos de rentabilidad de la inversién que puede divergir de la de los inversores minoritarios.

En cuanto a los miembros del consejo, por una parte, D. Francois Guiraud, que estd estrechamente
relacionado con a KH V Properties 202 S.a.r.l, accionista mayoritario de la Sociedad, ha sido designado
miembro del consejo de administracion de la Sociedad y es, asimismo, miembro del consejo de
administracién de KH V Properties 202 S.a.r.l, en condicién de consejero delegado. En consecuencia, en
su doble condicién de miembro del consejo de administracién de la Sociedad y miembro del consejo de
administracién de KH V Properties 202 S.a.r.l, accionista mayoritario 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 administracidn de la Sociedad.



Por otra parte, D. Andrew Pettit, igualmente ha sido designado a instancias de KH V Properties 202 S.a.r.l,
miembro del consejo de administracion de la Sociedad y es, asimismo, directivo de KH V Properties 202
S.a.r.l. En consecuencia, 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.

Riesgos vinculados al conflicto de interés con el Gestor y accionistas y miembros del consejo de
administracion de la Sociedad.

Tal y como se indica en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, la gestién de activos de
la Sociedad es realizada por Bermejo & Williamson Real Estate S.L. (“BWRE, S.L.”) y 360 CORA
INMOBILIARIO, S.L. (“360 CORA™).

La Sociedad BWRE, S.L. esta participada en un 50% por D. Edwin Herbert Williamson 111 y en un 50%
por D? Hortensia Bermejo Rodriguez. Ambos son accionistas de la Sociedad a traves de BWRE, S.L. con
una participacion del 0,415% cada uno.

Por otra parte, la Sociedad 360 CORA tiene como miembro del consejo de administracion a D. Eduardo
Losada Pinedo, accionista de la Sociedad con una participacion del 1,17%.

Adicionalmente, D. Edwin Herbert Williamson 111, D* Hortensia Bermejo Rodriguez y D. Eduardo
Losada Pinedo miembros del consejo de administracion de la Sociedad, son directivos de las Gestoras
por lo que podrian anteponer sus intereses como proveedores de servicio de los Gestores a los de
Matritense.

Riesgos vinculados al nivel de endeudamiento de la Sociedad v tipo de interés

A 31 de diciembre de 2021, y segun las cuentas anuales individuales auditadas, la Sociedad tiene una
deuda financiera bruta de 16.350 miles de euros, devengando intereses variables (16.200 miles de euros
a 31 de mayo de 2022).

A 31 de diciembre de 2021 el ratio Loan to Value (LTV) de la Sociedad ascendia a 42,9%. (42,8% a 31
de mayo de 2022).

Al estar la Compafiia expuesta a un tipo de interés variable y debido a las circunstancias actuales de la
economia que se estan traduciendo en una subida de la inflacion y de los tipos entre otros, la Compafiia
podria ver aumentar de manera significativa sus gastos financieros.

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 situacién financiera, resultados o valoracién de Matritense.

Adicionalmente, la sociedad, en virtud del contrato de financiacion ha de observar determinados
requisitos cuyo incumplimiento pude determinar el vencimiento anticipado de la deuda. Entre las



obligaciones incluidas en el contrato de financiacion descrito en el apartado 2.12 de presente Documento
Informativo, se incluye la obligacién de cumplimiento del Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda.
Dicho ratio se calcula como de la divisidn del Flujo de Caja Disponible para el Servicio de la Deuda entre
el importe agregado del Servicio de la Deuda y su cumplimiento radica en que sea superior a 1,2x. La
direccion de la empresa considera que dicho ratio financiero se cumple al cierre del ejercicio 2021
teniendo en cuenta sus interpretaciones de las definiciones establecidas en el contrato para el calculo de
dicho ratio, si bien, la no aprobacion por parte del financiador de dichas interpretaciones implicaria la
falta de cumplimiento del ratio al cierre del ejercicio 2021. Si este evento se produjera, de acuerdo con el
contrato de financiacion, la Sociedad tendria que realizar una amortizacion anticipada de 4 millones de
euros, una vez pasados 6 meses desde la entrega a la entidad financiera del certificado de cumplimiento
(la cual adn no se ha producido a la fecha del presente Documento Informativo), con fecha limite el 1 de
enero de 2023 o, como alternativa, vender uno de sus activos para atender dicha amortizacion anticipada,
debiendo dedicarse entonces a amortizacion anticipada el importe total obtenido por la venta menos los
gastos de la venta. Aun cuando este evento se produjera, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha
evaluado los potenciales impactos y considera que no se compromete la viabilidad de la empresa, habida
cuenta de los valores de mercado de los activos que serian objeto de venta.

El acaecimiento de estas circunstancias determinara la falta de liquidez de la compafiia y la necesidad de
encontrar refinanciacion o la realizacion de activos, cuyo resultado puede darse en peores condiciones de

la previstas.

Riesgo de ejecucidn de las hipotecas y prendas existentes sobre los activos inmobiliarios de la Sociedad.

A la fecha del presente Documento Informativo aproximadamente el 75% de los activos inmobiliarios
propiedad de la Compafiia a 31 de diciembre de 2021 (6 activos sobre un total de 8) se encuentran
hipotecados a favor de la entidad financiera que ha concedido dichos préstamos. En caso de que la
Sociedad incumpla las obligaciones contractuales de dichos préstamos, la entidad financiera podré
ejecutar las garantias, por lo que la Sociedad perderia la titularidad de los activos inmobiliarios que serian
ofrecidos en subasta publica.

Riesgos vinculados a la concentracion geografica de los activos

Desde el punto de vista de la diversificacion geografica, se debe advertir que los activos se encuentran
ubicados exclusivamente en 1a Comunidad Auténoma de Madrid, y, que en caso de que las autoridades
de la comunidad o del ayuntamiento dispusieran modificaciones urbanisticas especificas o por
condiciones econdmicas particulares que presente esta region, la sociedad podria verse afectada
negativamente la situacidn financiera, resultados o valoracidn de la Sociedad.

Riesgos vinculados a la valoracion para determinar el precio de referencia

En lavaloracidn de las acciones de la Sociedad, el Consejo de Administracion ha tomado en consideracién
el informe de valoracion de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 emitido por Savills. A
tal fin, la Sociedad ha tomado en consideracion hipétesis relativas, entre otras, al periodo de
arrendamiento y comercializacion, la tasa de descuento empleada, nivel de rentas, grado de ocupacion, el



14.

precio de venta de los activos y los gastos de mantenimiento de los mismos, 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 la Sociedad seria menor y consecuentemente
podria verse afectada de forma adversa, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la
situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Riesgos vinculados a la valoracién de la cartera inmobiliaria

A la hora de valorar el activo inmobiliario, el experto independiente asume hipétesis relativas al periodo
de arrendamiento y comercializacién, la tasa de descuento empleada, nivel de rentas, grado de ocupacion,
el precio de venta de los activos y los gastos de mantenimiento de los mismos, entre otras, con los que un
potencial inversor podria no estar de acuerdo.

Asimismo, en relacién a los ingresos, el experto ha tenido en cuenta hip6tesis que asumen la puesta en
valor de los activos a través de la venta una vez transcurrido un periodo de comercializacion (en el caso
de los activos no ocupados), de arrendamiento y comercializacion (en el caso de los activos ocupados), o
cuando se ha estimado oportuno, se han calculado los costes de reforma en caso de que fuera necesaria
una reforma para lograr la renta de mercado estimada, ver apartado 2.6.2 del presente Documento
Informativo.

A efectos aclaratorios, tanto las hipdtesis de ingresos como las de gastos son independientes a las llevadas
a cabo por la Sociedad. Es més, en futuras valoraciones realizadas por un experto independiente podria
determinarse un valor menor de los activos que conforman la cartera de la Sociedad, dando lugar a una
minusvalia. En caso de que el mercado o los activos no evolucionaran conforme a las hip6tesis adoptadas
por el experto independiente, esto podria llegar a impactar en el valor de los activos y, por ende, de la
propia Compafiia generando un impacto en los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econdmica o patrimonial de Matritense.

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

Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima acogida al régimen de Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), cuyo domicilio social se
encuentra ubicado en la calle Sagasta 15, 28004 Madrid (Comunidad de Madrid).

La Sociedad Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. se constituyd bajo la denominacién de Arenque Triple
Cero S.L. como una sociedad limitada por tiempo indefinido el 18 de marzo de 2020.

Con fecha 29 de mayo de 2020, Matritense Real Estate SOCIMI, S.A adquiri6 el 100% de las
participaciones de la sociedad Inmobiliaria Matritense S.L. mediante la realizaciéon de una ampliacion de
capital no dineraria. Llevada a cabo la ampliacion, el capital quedd fijado en 17.620.517 euros pasando a
ser Matritense Real Estate SOCIMI S.A. socio Unico de Inmobiliaria Matritense SL.

Inmobiliaria Matritense S.L. fue constituida el 19 de julio de 2016 y era propietaria del activo situado en
la Plaza de la Republica Argentina nimero 7 (Madrid). El 26 de noviembre de 2019 adquiri6 las acciones



de la sociedad Inmobiliaria Matritense S.A, propietaria de 7 activos. El 3 de agosto de 2020, se realizé la
fusion entre Inmobiliaria Matritense S.L. e Inmobiliaria Matritense S.A., siendo la sociedad absorbente
Inmobiliaria Matritense S.L.

En fecha de 14 de septiembre de 2020, la Junta de Socios, acordé el acogimiento de la Sociedad al régimen
especial de SOCIMIs conforme a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “Ley de SOCIMISs”). En este
sentido, en fecha de 29 de septiembre de 2020, la Sociedad comunicé a la Delegacién de la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria la adopcién de la decision de acogerse al régimen fiscal especial
de SOCIMI. Tal solicitud se registrd el dia 29 de septiembre de 2020 con efectos retroactivos a fecha de
1 de enero de 2020.

En esa misma Junta de Socios se acordé una ampliacion de capital por compensacion de créditos, en la
cuantia de 546.000 euros.

Con fecha 5 de mayo de 2021, la Junta de socios de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A (en ese momento
denominada Arenque Triple Cero S.L.), aprobé el cambio de la denominacidn social y la transformacion
de Sociedad Limitada a Sociedad Anénima, de la Sociedad Arenque Triple Cero S.L. a Matritense Real
Estate, S.A. y una ampliacién de capital, hasta ese momento fijado en el importe de 18.166.517 euros, en
la cuantia de 1.054.650 euros.

En fecha de 5 de mayo de 2021, la Junta de Accionistas Extraordinaria delegé en el Consejo de
Administracién Matritense Real Estate, S.A. la realizacién y ejecucion de una ampliacién de capital
delegada por el importe maximo de 1.054.650 euros de nominal, hasta ese momento el capital estaba
fijado en el importe de 19.221.167 euros, en la cuantia de 1.054.650 euros.

En fecha de 22 de diciembre de 2021, se acordé a la fusion por absorcién de las sociedades Matritense
Real Estate, S.A. (absorbente) e Inmobiliaria Matritense S.L. (absorbida).

Con fecha de 20 de abril de 2022 la Junta General 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 BME Growth.

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

arrendamiento.

Estrategia y politica de inversion

La estrategia de la Sociedad consiste en la adquisicion y gestion de inmuebles con buenas ubicaciones
que por diversos motivos tengan potencial de crecimiento en rentas y en valor de mercado, mediante
pequefas inversiones en inmovilizado fijo generando ingresos estables y de alta calidad orientados a los
inversores institucionales que buscan inversiones que imitan las caracteristicas de las inversiones de renta



fija. Las unidades residenciales en cartera estan orientadas a un perfil de usuario con un poder adquisitivo
medio/alto en régimen de alquiler.

Principalmente, se esta orientando el producto final para un tipo de usuario que busca viviendas de alta
calidad, bien ubicadas y comunicadas (en términos de accesibilidad de transporte publico y privado) y
que ofrezcan un nivel de gestion profesional en comparacion con alquileres gestionados por individuales.
Teniendo un grupo de profesionales dedicado a la gestion diaria de las diferentes propiedades, la cartera
se beneficia de las sinergias entre diferentes departamentos y la optimizacion de costes de gestion.

A fecha del presente Documento Informativo, la comercializacion de los alquileres ha sido muy positiva
y de alta demanda.

Por altimo, la cartera tiene prevista una rentabilidad bruta anual superior a la del mercado (estimada en
5-6%) dado el potencial de cada activo que se ha identificado y explotado. La reforma integral de los
activos ha generado una reversion en rentas y capital ya que el equipo de las Gestoras negocié el precio
de adquisicién de los activos, gestiond la financiacién de la cartera, asi como la gestion de las obras de
reforma.

Ademaés, el equipo de las Gestoras ha incrementado la ocupacion de los activos y ha optimizado los gastos
de gestion de la propiedad, consiguiendo al mismo tiempo mayores rentas.

Las principales fortalezas y ventajas competitivas de Matritense son:
i. Equipo profesional multidisciplinar de las Gestoras
ii. Conocimiento del mercado.
iii. Experiencia financiera e inmobiliaria del equipo directivo.
iv. Estudio holistico de los activos.
V. Estrategia de financiacion.
Vi. Comunicacion y contacto directo con inquilinos y accionistas.
vii. Estructura de gestién flexible y abierta a cambios legislativos y tendencias de mercado.

La politica de inversion de la Sociedad, asi como la concrecidn de los objetivos estratégicos, se describe
en el apartado 2.6.4 del presente Documento Informativo.

Cartera de activos

A fecha del presente Documento Informativo, Matritense posee 5 edificios residenciales, 1 edificio de
oficinas, 1 unidad comercial y 1 oficina, repartidos geograficamente en la Comunidad Auténoma de
Madrid y con una superficie bruta alquilable sobre rasante de 14.963 m?y un valor de mercado de 37,7
millones de euros. A 31 de diciembre de 2021, segun el informe de valoracién realizado por Savills
Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. (“Savills Tasaciones™) los activos que formaban el
portfolio en ese momento tenian un valor de mercado de 38,1 millones de euros



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

#Activo Direccion Superficie Valor a Inquilino Ocupacién
(m?) 31/12/2021 31/12/2021
0) C. José Espelius, 9, 28011 Madrid 7.108 14.119.000 € Multi-inquilino 82%
(i) C. de Blasco de Garay, 98, 28003
] 3.271 9.501.000 € Multi-inquilino 65%
Madrid
(iii) C. de Blasco de Garay, 96, 28003
] 1.434 4.582.000 € Multi-inquilino 79%
Madrid
(iv) C. de San Vicente Ferrer, 53, 28015 L
) 1.477 4.180.000 € Multi-inquilino 76%
Madrid
(v) C. de los Dos Amigos, 6, 28015 o
1.052 2.549.000 € Multi-inquilino 63%
Madrid
(vi) PI. de la Republica Argentina, 7,
457 2.646.000 € Grupo Lateral 100%
28002 Madrid
(vii) Calle Pedro del Campo 1, 1°d 86 100.500 € Libre 0%
(viii) Calle P. Eboli 3 78 70.000 € Libre 0%
Total a fecha del presente Documento Informativo 14.963 37.747.500 €

Asimismo, la Sociedad vendid 2 activos los dias 25 de mayo y 28 de junio de 2022 respectivamente por
un importe de 207 mil euros y 100,5 mil euros. Estos dos activos, se incluyeron en el informe de
valoracién alcanzado un valor de mercado de 304 mil euros y 80 mil euros respectivamente.

Para mas detalle, véase el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.

Gestién de la cartera de activos

Con fecha de 26 de noviembre de 2019, la Sociedad suscribié un contrato de gestion con BWRE, S.L. y
360 CORA (el “Contrato de Gestion”, “Gestora/Gestoras” y “Gestor/Gestores”) para que éstas presten
servicios de administracién en relacion con la gestién de los activos de la Sociedad.

En el apartado 2.6 del presente Documento Informativo, se ha detallado informacién relativa al

mencionado contrato.



1.5.

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

Cuentas anuales de Matritense auditadas de los ejercicios 2020 y 2021

La Sociedad ha formulado las siguientes cuentas anuales;

- CCAA individuales correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre 2020 (ver Anexo
11 del presente Documento Informativo).

- CCAA consolidadas correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2020 (para
el periodo comprendido entre el 29 de mayo de 2020 (fecha en la que se adquiere Inmobiliaria
Matritense S.L.) a 31 de diciembre de 2020 (ver Anexo Ill del presente Documento
Informativo).

- CCAA individuales correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2021 (ver
Anexo IV del presente Documento Informativo).

La informacion financiera de Matritense incluida en este apartado ha sido auditada por BDO Auditores
S.L.P. (“BDO”) y preparada de acuerdo con el Plan General de Contabilidad (“PGC”) aprobado mediante
Real Decreto 1514/2007 y sus modificaciones introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero,
en vigor para los ejercicios iniciados a partir de 1 de enero de 2021, asi como el resto de la normativa
contable espafiola que resulte de aplicacion. BDO emitié los correspondientes informes de auditoria en el
gue no expreso opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

En el ejercicio 2021 no se elaboraron CCAA consolidadas ya que, con fecha de 22 de diciembre de 2021,
se acordo a la fusion por absorcidon de las sociedades Matritense Real Estate, S.A. (entidad absorbente) y
su filial Inmobiliaria Matritense S.L. (entidad absorbida) (ver mayor detalle en apartado 2.4 del presente
Documento Informativo).

Por este motivo, se ha estimado oportuno, para una mayor facilidad de visualizacion, la presentacién del
balance y la cuenta de resultados de la Compafiia en 3 columnas:

- Informacion individual 2020

- Informacion consolidada 2020

- Informacion individual 2021



Balance de situacion:

ACTIVO (euros) 31/12/2020 (*)  31/12/2020 (**) 31/12/2021 (***)
ACTIVO NO CORRIENTE 18.155.629,00 37.622.934,86 39.180.874,72
Inmovilizado intangible - 6.650.734,15 5.905.489,91
Inversiones inmobiliarias - 30.866.058,87 33.138.316,83
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 18.155.629,00 - -

Inversiones financieras a largo plazo - 104.378,00 137.067,98
Activos por impuesto diferido - 1.763,84 -

ACTIVO CORRIENTE 178.445,10 815.722,37 894.457,60
Existencias - - 1.847,22
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - 328.926,62 270.472,69
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 178.445,10 486.795,75 622.137,69
TOTAL ACTIVO 18.334.074,10 38.438.657,23 40.075.332,32

(*) Individual auditado para el ejercicio 2020
(**) Consolidado auditado para el periodo 29 de mayo a 31 de diciembre de 2020
(***) Individual auditado para el ejercicio 2021

PATRIMONIO NETO Y PASIVO (euros) 31/12/2020 (*)  31/12/2020 (**) 31/12/2021 (***)
PATRIMONIO NETO 18.017.729,42 15.704.347,51 16.545.711,80
Capital 18.166.517,00 18.166.517,00 20.275.817,00
Prima de emision - - 210.930,00
Reservas - -1.407.411,29 -2.313.381,91
Resultados de ejercicios anteriores - - -148.787,58
Resultado del ejercicio -148.787,58 -1.054.758,20 -1.478.865,71
PASIVO NO CORRIENTE - 21.989.668,65 22.653.743,01
Deudas a largo plazo - 15.176.641,52 15.840.715,88
Pasivos por impuesto diferido - 6.813.027,13 6.813.027,13
PASIVO CORRIENTE 316.344,68 744.641,07 875.877,51
Deudas a corto plazo 180.665,75 103.813,44 365.832,57
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 131.500,00 - -

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4.178,93 640.827,63 510.044,94
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 18.334.074,10 38.438.657,23 40.075.332,32

(*) Individual auditado para el ejercicio 2020
(**) Consolidado auditado para el periodo 29 de mayo a 31 de diciembre de 2020
(***) Individual auditado para el ejercicio 2021




Cuenta de resultados:

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (euros) 31/12/2020 (*)  31/12/2020 (**) 31/12/2021 (***)
Importe neto de la cifra de negocio - 619.208,67 1.186.463,17
Gastos de personal -2.067,20 -74.764,54 -145.864,12
Otros gastos de explotacion -3.946,37 -674.569,00 -1.032.282,39
Amortizacion del inmovilizado - -590.994,09 -1.120.659,78
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado - -226.300,02 -

Resultados excepcionales - - -1.667,59
RESULTADO DE EXPLOTACION -6.013,57 -947.418,98 -1.114.010,71
Ingresos financieros 112 112,18 0,4
Gastos financieros -142.886,01 -145.502,81 -364.855,40
RESULTADO FINANCIERO -142.774,01 -145.390,63 -364.855,00
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -148.787,58 -1.092.809,61 -1.478.865,71
Impuestos sobre beneficios - 38.051,41 -

RESULTADO DEL EJERCICIO -148.787,58 -1.054.758,20 -1.478.865,71

(*) Individual auditado para el ejercicio 2020
(**) Consolidado auditado para el periodo 29 de mayo a 31 de diciembre de 2020
(***) Individual auditado para el ejercicio 2021

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

Documento Informativo.
Tendencias significativas

A continuacidn, se muestra la cuenta de resultados no auditada ni revisada por parte de los auditores de

Matritense a 31 de mayo de 2022:

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 31/05/2022(*)
Importe neto de la cifra de negocios 641.721,84
Aprovisionamientos -127,65
Gastos de personal -64.233,07
Otros gastos d explotacion -353.593,94
Amortizacién inmovilizado -156.423,14
Ingresos excepcionales 300,68
Deterioro y result. por enajenac. de inmov. -22.660,00
RESULTADO DE EXPLOTACION 44.984,72 |
Gastos financieros -152.765,06
RESULTADO FINANCIERO -152.765,06
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -107.780,34
Impuesto sobre beneficios -
| RESULTADO DEL EJERCICIO -107.780,34

(*) Informacidn financiera individual no auditada ni revisada por los auditores

Para mayor detalle sobre la cuenta de estos resultados, ver apartado 2.14 del presente Documento

Informativo.




1.6.

Previsiones y estimaciones:

El Consejo de Administracion celebrado con fecha de 27 de junio de 2022 ha aprobado las siguientes
previsiones o estimaciones por unanimidad para los afios 2022 y 2023, las cuales no han sido objeto de
auditoria ni de revision limitada de ningun tipo de aseguramiento por parte del auditor de cuentas. Dichas
previsiones o0 estimaciones han sido incluidas en el presente Documento Informativo como informacion
para posibles inversores.

CUENTA DE PERDIDAS Y

GANACIAS (Euros) 31/12/2022 (*) 31/12/2023(*)
Importe neto de la cifra de negocios 1.517.232 1.720.939
Gastos de Personal -137.032 -137.032
Otros gastos de explotacion -763.591 -646.600
Amortizacion del inmovilizado -1.113.151 -1.105.793
Resultado enajenacion inver.Inmobiliarias 21.583 0
RESULTADO DE EXPLOTACION -474.959 -168.486
Gastos financieros -398.827 -338.588
RESULTADO FINANCIERO -398.827 -338.588
RESULTADO ANTES DE

IMPUESTOS -873.787 -507.075
Impuestos sobre beneficios 0 0
RESULTADO DEL EJERCICIO -873.787 -507.075

(*) Estimaciones de informacion financiera individual no auditada ni revisada por los auditores
Para mas detalle, véase el apartado 2.17 del presente Documento Informativo.

Administradores y altos directivos del emisor

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

Nombre Fecha de nombramiento | Naturaleza
Edwin Herbert Williamson Consejero Delegado y 5 mayo 2021 Ejecutivo
1| Secretario Consejero

Eduardo Losada Presidente y Consejero 5 mayo 2021 Ejecutivo

Delegado

Sergio Olivares Consejero 20 abril 2022 Ejecutivo
Hortensia Bermejo Consejera 20 abril 2022 Ejecutivo
Francois Guiraud Consejero 5 mayo 2021 Dominical
Rafael Tous Consejero 20 abril 2022 Dominical
Andrew Pettit Consejero 20 abril 2022 Dominical




A fecha del presente Documento Informativo, los miembros del Consejo de Administracion con
participacion en la Sociedad son los siguientes:

NUmero de Porcentaje de participacion
Accionista : - 1
sltliuis Directo Indirecto
Edwin Herbert 0,37% (a través de Bermejo &
. 74.472 - .- . 0,37%
Williamson 111 Willianson Venture Capital, S.L.)
Eduardo Losada
. 237.800 1,17% - 1,17%
Pinedo
Sergio Olivares 1,34% (a través de El Catiu 74,
272.119 - 1,34%
Requena S.L)

. . 0,37% (a través de Bermejo &
Hortensia Bermejo 74.472 - o . 0,37%
Willianson Venture Capital, S.L.)

. . 0,07% (a traves de KH V
Francgois Guiraud 14.410 - . 0,07%
Properties 202 S.a.r.l)

4,38% (a través de Diagonal 477
Rafael Tous 887.652 - SLU) 4,38%

. 0,18% (a través de KH V
Andrew Pettit 36.025 - . 0,18%
Properties 202 S.a.r.l)

A fecha del presente Documento Informativo, la Compaiiia no tiene altos directivos.
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
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1.7.

1.8.

Composicién accionarial

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad cuenta con 27 accionistas directos
(excluyendo la autocartera). La composicion accionarial es la siguiente:

NUmero de Porcentaje de participacion
Accionista .
Sl Directo Indirecto

KH V Properties 202, S.a.r.l. 10.292.723 50,76% - 50,76%
Diagonal 477, S.L.U. 3.345.286 16,50% - 16,50%
Stags Participaciones, S.L. 1.115.095 5,50% - 5,50%
Accionistas minoritarios (24) 5.422.713 26,75% - 26,75%
Autocartera 100.000 0,49% - 0,49%
Total 20.275.817 100% - 100%

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

i KH V Properties 202, S.a.r.l.,, vehiculo de inversion de origen luxemburgués; con una
participacién directa del 50,76%
ii. Diagonal 477, S.L.U., sociedad patrimonial familiar; con una participacion directa del 16,50%
iii. Stags Participaciones, S.L., sociedad patrimonial familiar; con una participacion directa del
5,50%
A la fecha del presente Documento Informativo, no existen accionistas con una participacion indirecta,
igual o superior al 5% del capital de la Sociedad.

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

Informacion relativa a las acciones

A fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Matritense esta totalmente suscrito y
desembolsado. El importe del mismo asciende a 20.275.817 euros, representado por 20.275.817 acciones
de 1 euros de valor nominal cada una, todas ellas de una sola clase y serie, y con iguales derechos politicos
y econémicos.

Las acciones de la Sociedad estan representadas mediante anotaciones en cuenta y serén inscritas en los
correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacién y Liquidacion de Valores, S.A., Sociedad Unipersonal (en adelante, "lberclear™), con
domicilio en Madrid, Plaza Lealtad nimero 1, y de sus entidades participantes autorizadas (en adelante,
las "Entidades Participantes").
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1.9.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros (€). El régimen legal aplicable
a las acciones es el previsto en la ley espafiola. En el apartado 3 del presente Documento Informativo, se
ha detallado informacidn relativa a las acciones de la Sociedad.

Con fecha 30 de junio de 2022, la Sociedad firm6 un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A. (ver
apartado 3.8 del presente Documento Informativo).

Informacién adicional

No aplica



2.

2.1.

2.2.

2.3.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SU NEGOCIO

Persona o personas, que deberan tener la condicién de administrador responsables de la
informacion 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

D. Eduardo Losada Pinedo como Presidente y Consejero Delegado, en nombre y representacion de
Matritense Real Estate SOCIMI, S.A., en ejercicio de la delegacién expresamente otorgada por el Consejo
de Administracién con fecha de 27 de junio de 2022, asume la responsabilidad del contenido del presente
Documento Informativo cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular 1/2020 de BME Growth.

D. Eduardo Losada Pinedo como Presidente y Consejero Delegado, en nombre y representacion de
Matritense Real Estate SOCIMI, S.A., y como responsable del presente Documento Informativo, declara
que la informacion contenida en el mismo es, segln su conocimiento, conforme con la realidad y no
incurre en ninguna omision relevante que pueda afectar a su contenido.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Con motivo de la incorporacion a BME Growth, los administradores de la Sociedad han decidido formular
las cuentas anuales individuales y consolidadas del ejercicio 2020 y cuentas anuales individuales del
ejercicio 2021.

Las cuentas anuales individuales correspondientes a los ejercicios finalizados a 31 de diciembre de 2020
y 31 de diciembre de 2021 asi como las cuentas anuales consolidadas correspondientes al periodo del 29
de mayo de 2020 (fecha en la que se adquiere Inmobiliaria Matritense S.L.) al 31 de diciembre de 2020
han sido auditadas por BDO Auditores S.L.P., domiciliada en Rafael Calvo 18, 28010 Madrid, Espafia,
con namero de identificacion fiscal (CIF) B- 82387572, inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona,
al Tomo 47.820, Folio 131, seccidn 8% Hoja B-563253 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas
(ROAC) con el nimero S1.273 y han sido elaboradas de acuerdo con el Real Decreto 1514/2007, de 26
de noviembre, por el que se aprueba el Plan General Contabilidad y las modificaciones incorporadas a
éste mediante Real Decreto 1159/2010,de 17 de septiembre y Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre.

La Sociedad, en la Junta General Extraordinaria de fecha 20 de abril de 2022 nombré a BDO Auditores
S.L.P auditor de cuentas de la Sociedad para para llevar a cabo la auditoria de sus cuentas anuales de los
ejercicios 2022, 2023 y 2024. Dicho nombramiento consta inscrito en el Registro Mercantil de Madrid al
Tomo 40420, Folio 222, Hoja M-717862, Inscripcion 112,

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

La denominacion social actual de la Sociedad es Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. y no cuenta con
ningun nombre comercial. Es una sociedad anénima acogida al régimen de sociedades andnimas cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) con domicilio social ubicado en la calle Sagasta 15,
28004, Madrid (Comunidad de Madrid) y con CIF A-88624408.



El codigo LEI de la Sociedad es 959800RK2HTT7354R570 y la pagina web de la Sociedad es la siguiente
www.matritenserealestatesocimi.com.

El objeto social de la Sociedad se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales cuyo tenor literal es el
siguiente:

“Articulo 2°.- Objeto. - La Sociedad tiene por objeto:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la rehabilitacion.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario 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 Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario 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 la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y que cumplan los requisitos de inversién a que
se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIS.

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

e) La realizacion de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas
que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en
cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la
normativa aplicable en cada momento.

Como objeto accesorio, tendra el de compraventa de bienes inmobiliarios por cuenta propia.

Dichas actividades podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de modo
indirecto, mediante la titularidad de acciones o participaciones en sociedades de objeto idéntico
0 analogo.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos especiales
gue no queden cumplidos por esta sociedad. Si la Ley exigiere para el ejercicio de las actividades
incluidas en el objeto social algun titulo profesional, éstas deberan realizarse por medio de
persona que ostente la titulacion requerida.


http://www.matritenserealestatesocimi.com/

24.

Aquellas actividades que por disposicion legal requieran para su ejercicio autorizacion
administrativa, licencia o inscripcion en un registro especial, no podran realizarse sin el previo
cumplimiento de estos requisitos.

Para el caso de que alguna de las actividades a realizar la pudieran ejercitar Unicamente personas
colegiadas, la actividad social consistira, en tal campo, en la intermediacion entre los clientes y
tales profesionales. ”

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

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

2.4.2. Acontecimientos més importantes en la historia de la Sociedad

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

Constitucidn, evolucién y cambios societarios de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A.

La Sociedad Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. se constituyd bajo la denominacién de Arenque Triple
Cero S.L. como una sociedad limitada por tiempo indefinido el 18 de marzo de 2020 con domicilio social
en la calle Antonio Maura nimero 7 bajo derecha, 28014 Madrid (Comunidad de Madrid) con un capital
social de 3.000,00 euros representado por 3.000 participaciones sociales, de 1 euro de valor nominal cada
una, totalmente desembolsadas. La constitucion de la sociedad fue elevada a publico ante el notario de
Madrid D. Eduardo Avila Rodriguez con nimero de protocolo 260 e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid el 2 de abril de 2020 (tomo 40.420, folio 50, hoja M-717.862, inscripcion 12).

Con fecha 29 de mayo de 2020, Matritense Real Estate SOCIMI, S.A (en ese momento denominada
Arenque Triple Cero S.L.) adquiri6 el 100% de las participaciones de la Sociedad Inmobiliaria Matritense
S.L. mediante la realizacién de una ampliacion de capital no dineraria de 17.617.517 de euros, en la cual
los socios de Inmobiliaria Matritense S.L. aportaron sus participaciones a la sociedad Matritense Real
Estate SOCIMI, S.A. Llevada a cabo la ampliacién, el capital quedo fijado en 17.620.517 euros mediante
la emisién de 17.617.517 nuevas participaciones de 1 euro de valor nominal, pasando a ser Matritense
Real Estate SOCIMI S.A. socio Unico de Inmobiliaria Matritense S.L. Dicho acuerdo fue elevado a
publico en virtud de la escritura pablica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Francisco Javier Piera
Rodriguez, con fecha de 29 de mayo de 2020, bajo el nimero 1.224 de su protocolo, e inscrita con fecha
30 de junio de 2020 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 40.420, Folio 54, Hoja M-717.862,
Inscripcidn 22,

En fecha de 5 de mayo de 2021, se acordo por Junta de socios el cambio de la denominacion social y la
transformacion de Sociedad Limitada a Sociedad Andnima, anteriormente indicado, de la Sociedad



Arenque Triple Cero S.L. a Matritense Real Estate, S.A., fue elevado a publico ante el notario de Madrid
D. Francisco Javier Piera Rodriguez 13 de mayo de 2021, bajo el nimero 1.391 de su protocolo, € inscrita
con fecha 28 de mayo de 2021 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 40.420, Folio 58, Hoja
M-717.862, Inscripcion 52,

En fecha de 20 de abril de 2022, la Junta General de Accionistas Extraordinaria acordd, entre otras, las
siguientes decisiones (i) solicitar la incorporacion a negociacién en BME Growth, (ii) cambiar la
denominacion social de la Sociedad a Matritense Real Estate SOCIMI, S.A., (iii) designar a lberclear
como la Entidad encargada del Registro Contable de las acciones, (iv) modificar el sistema de
representacion de las acciones de la Sociedad mediante la transformacion de los titulos fisicos en
anotaciones en cuenta, y (v) aprobar un texto refundido de los estatutos sociales de la Sociedad, fue
elevado a pablico ante el notario de Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez con nimero de protocolo
1.260 el dia 10 de junio de 2022.

Constitucién y evolucién de Inmobiliaria Matritense S.L.

Por su parte, Inmobiliaria Matritense S.L. fue constituida el 19 de julio de 2016 y era propietaria del activo
situado en la Plaza de la Republica Argentina nimero 7 (Madrid). Inmobiliaria Matritense S.L. adquirié
el 26 de noviembre de 2019 las acciones de la sociedad Inmobiliaria Matritense S.A, sociedad constituida
el 15 de septiembre de 1941, propietaria de 7 activos. El 3 de agosto de 2020, se realizé la fusidn entre
Inmobiliaria Matritense S.L. e Inmobiliaria Matritense S.A., siendo la sociedad absorbente Inmobiliaria
Matritense S.L. Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el
Notario de Madrid, D. Eduardo Avila Rodriguez, con fecha de 3 de agosto de 2020, bajo el niimero 826
de su protocolo, e inscrita con fecha 1 de septiembre de 2020 en 4el Registro Mercantil de Madrid, en el
Tomo 34.975, Folio 213, Hoja M-629.032, Inscripcion 102,

Fusion Matritense Real Estate, S.A. e Inmobiliaria Matritense S.L.

En fecha de 22 de diciembre de 2021, se acordé a la fusion por absorcién de las sociedades Matritense
Real Estate, S.A. e Inmobiliaria Matritense S.L. Dicho acuerdo fue elevado a publico ante el notario de
Madrid D. Francisco Javier Piera Rodriguez con nimero de protocolo 215 e inscrito en el Registro
Mercantil de Madrid el 1 de abril de 2022 (tomo 40.420, folio 220, hoja M-717862, inscripcion 92).

Acogimiento al régimen SOCIMI

En fecha de 14 de septiembre de 2020, la Junta de Socios, acord6 el acogimiento de la Sociedad al régimen
especial de SOCIMIs conforme a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anoénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “Ley de SOCIMIs”).

Asimismo, en fecha de 29 de septiembre de 2020, la Sociedad comunicé a la Delegacion de la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria la adopcidn de la decision de acogerse al régimen fiscal especial
de SOCIMI. Tal solicitud se registrd el dia 29 de septiembre de 2020 con efectos retroactivos a fecha de
1 de enero de 2020. Una copia de la mencionada solicitud se adjunta como Anexo | al presente Documento
Informativo.



Evolucioén histérica del capital social

Matritense Real Estate Socimi S.A. se constituy6 con un capital social inicial de 3.000 euros representado
por participaciones sociales de 1 euro de valor nominal.

Con fecha 29 de mayo de 2020, Matritense Real Estate SOCIMI, S.A (en ese momento denominada
Arenque Triple Cero S.L.) adquiri6 el 100% de las participaciones de la Sociedad Inmobiliaria Matritense
S.L. mediante la realizacion de una ampliacion de capital no dineraria 17.617.517 de euros, en la cual los
socios de Inmobiliaria Matritense S.L. aportaron sus participaciones a la sociedad Matritense Real Estate
SOCIMI, S.A. Llevada a cabo la ampliacion, el capital de Matritense Real Estate SOCIMI S.A. quedd
fijado en 17.620.517 euros mediante la emisién de 17.617.517 nuevas participaciones de 1 euro de valor
nominal, pasando a ser Matritense Real Estate SOCIMI S.A. socio Unico de Inmobiliaria Matritense S.L.

Con fecha 14 de septiembre de 2020, Matritense Real Estate SOCIMI, S.A (en ese momento denominada
Arenque Triple Cero S.L.) acord6 en Junta de Socios una ampliacion de capital por compensacién de
créditos, en la cuantia de 546.000 euros mediante la emisidn de 546.000 nuevas participaciones sociales
de 1 euro de valor nominal, que fueron suscritas por 6 socios en pago de sus créditos. Dicho acuerdo fue
elevado a publico en virtud de la escritura pablica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Francisco Javier
Piera Rodriguez, con fecha de 23 de diciembre de 2020, bajo el nimero 3.492 de su protocolo, e inscrita
con fecha 18 de enero de 2021 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 40.420, Folio 58, Hoja
M-717.862, Inscripcién 42,

Con fecha 5 de mayo de 2021, la Junta General de Accionistas Extraordinaria de Matritense Real Estate
SOCIMI, S.A (en ese momento denominada Arenque Triple Cero S.L.), aprob6 junto con el acuerdo de
transformacion en Sociedad Andnima una ampliacion de capital, hasta ese momento fijado en el importe
de 18.166.517 euros, en la cuantia de 1.054.650 euros mediante la emision de 1.054.650 nuevas acciones
de 1 euro de valor nominal, que fueron suscritas e integramente desembolsadas por 16 de sus accionistas.
Dicho acuerdo fue elevado a pablico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid,
D. Francisco Javier Piera Rodriguez, con fecha de 13 de mayo de 2021, bajo el nimero 1.391 de su
protocolo, e inscrita con fecha 28 de mayo de 2021 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo
40.420, Folio 58, Hoja M-717.862, Inscripcion 52,

En fecha de 5 de mayo de 2021, la Junta General de Accionistas Extraordinaria habia delegado en el
Consejo de Administracion Matritense Real Estate, S.A. la realizacion y ejecucion de una ampliacion de
capital delegada por el importe maximo de 1.054.650 euros de nominal, hasta ese momento el capital
estaba fijado en el importe de 19.221.167 euros, en la cuantia de 1.054.650 euros mediante la emision de
1.054.650 nuevas acciones de 1 euro de valor nominal, que fueron suscritas e integramente desembolsadas
por 16 de sus accionistas. Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura publica otorgada
ante el Notario de Madrid, D. Francisco Javier Piera Rodriguez, con fecha de 29 de septiembre de 2021,
bajo el nimero 2.755 de su protocolo, e inscrita con fecha 14 de octubre de 2021 en el Registro Mercantil
de Madrid, en el Tomo 40.420, Folio 218, Hoja M-717.862, Inscripcion 62,



A fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Matritense esta compuesto por
20.275.817 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas. A modo de resumen, hasta la fecha del
presente Documento Informativo, la Sociedad ha llevado a cabo las siguientes ampliaciones de capital:

Fecha
Fecha Incremento del . Incremento . Valor . —
ha (\[o} c No. Acciones . Capital - q inscripcion
elevacion a Concepto namero de del capital . nominal Prima :
g protocolo . acumulado : social B Registro
publico acciones social unitario (€) -
acumulado Mercantil
18/03/2020 260 Constitucion 3.000 3.000 3.000 3.000 1 0 2 abril 2020
29/05/2020 | 1.224 ﬁ?ﬂggft';’ln 17617517 | 17620517 | 17.617.517 | 17.620.517 1 0 30 junio 2020
23/12/2020 3492 éjr:zgg;:tl;)ln 546.000 18.166.517 546.000 18.166.517 1 0 18 enero 2021
13/05/2021 1391 A(\Ep():ggftl;n 1.054.650 19.221.167 1.054.650 19.221.167 1 0,10 28 mayo 2021
29/09/2021 2755 A(\j?pc):lalg;:tl;n 1.054.650 20.275.817 1.054.650 20.275.817 1 0,10 14 octubre 2021

Durante el mes de marzo de 2022, y con el fin de cumplir los requisitos de difusion exigidos por la Circular
1/2020 de BME Growth, el accionista José Castello vendié 60.000 acciones de la sociedad a 5 inversores
a un precio de 1,50 euros por accion, y el accionista Fundacion Casatejada vendié 36.000 acciones de la
sociedad a 3 inversores a un precio de 1,50 euros por accion, que actualmente todos ellos participan en
un conjunto de 0,47% de la Sociedad.

Igualmente, el 5 de julio de 2022, en virtud de la autorizacion otorgada al consejo de administracion de
la sociedad por la Junta, en fecha de 20 de abril de 2022, el Consejo de Administracién adquirié 100.000
acciones propias de la Sociedad con el objeto de que la Sociedad generara autocartera y pudiera poner a
disposicion del proveedor de liquidez las acciones requeridas en el contrato de liquidez firmado entre la
Sociedad y Renta 4 Banco, S.A. en fecha de 30 de junio de 2022, asi como las previsiones de la Circular
5/2020, del 30 de julio, sobre las normas de contratacion de acciones de sociedades incorporadas al
segmento BME Growth de BME MTF Equity (Circular 5/2020 de BME Growth).

Compraventa de los bienes inmuebles actualmente en cartera

El 7 de noviembre de 2016, Inmobiliaria Matritense S.L. adquiere el inmueble sito en la Plaza de la
Republica Argentina nimero 7 (Madrid) por 2,32 millones de euros.

El 26 de noviembre de 2019, Inmobiliaria Matritense S.L. adquiere todas las acciones de la sociedad
Inmobiliaria Matritense S.A., sociedad tenedora de los siguientes inmuebles a través de la compraventa
de todas las acciones de la sociedad a sus tres socios fundadores, por un precio de 29.600.000 euros:

Edificio sito en la calle San Vicente Ferrer 53 (Madrid) — Residencial
Edificio sito en la calle Dos Amigos 6 (Madrid) — Residencial
Edificio sito en la calle Blasco de Garay 96 (Madrid) - Residencial
Edificio sito en la calle Blasco de Garay 98 (Madrid) - Residencial
Edificio sito en la calle José Espelius 9 (Madrid) - Residencial
Edificio sito en la Plaza Republica argentina 7 (Madrid) - Oficinas
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2.5.

2.6.

10.

Oficina sita en la calle Pedro del campo 1, 1 planta B (Alcala de Henares) — Oficina (*)
Oficina sita en la calle Pedro del campo 1, 1 planta D (Alcala de Henares) — Oficina
Edificio sito en la calle Pedro del campo 4 (Alcala de Henares) - Local comercial (**)
Edificio sito en la calle Parque de Eboli 3 (Pinto) - Local comercial

(*) Activo vendido el 28 de junio de 2022
(**) Activo vendido el 25 de mayo de 2022

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

Las principales razones que han llevado a Matritense a solicitar la incorporacion al segmento BME
Growth son las siguientes:

(i)

(i)

(iii)
(iv)
(v)

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

Habilitar un mecanismo de financiacion que permita aumentar la capacidad de la Sociedad para
captar recursos que podrian financiar el futuro crecimiento de la Compaiiia, si asi se decide por
parte de sus érganos de gobierno.

Proporcionar un mecanismo de liquidez a los accionistas de la Sociedad.
Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sociedad frente a terceros.

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

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

2.6.1. Descripcién 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
informacion detallada sobre la obtencion de licencias de edificacion del suelo urbano
consolidado. También se informard del estado en que se encuentra la promocion del mismo
(contrato con la empresa constructora, avance de las obras y prevision de finalizacion, etc.).

Activos de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo, el portfolio de Matritense se compone de 5
edificios residenciales, 1 edificio de oficinas, 1 unidad comercial y 1 oficina, repartidos



#Activo

geograficamente en la Comunidad Auténoma de Madrid y con una superficie bruta alquilable
sobre rasante de 14.963 m? y un valor de mercado de 37,7 millones de euros. A 31 de diciembre
de 2021, seguln el informe de valoracion realizado por Savills Tasaciones los activos que formaban

el portfolio en ese momento tenian un valor de mercado de 38,1 millones de euros.

La cartera de activos de la Sociedad, estd compuesta por los siguientes activos:

Direccion

Superficie

Valor a
31/12/2021

Inquilino

Ocupacién

(m?)

31/12/2021

(i) C. José Espelius, 9, 28011 Madrid 7.108 14.119.000 € Multi-inquilino 82%
(i) C. de Blasco de Garay, 98, 28003 o
3.271 9.501.000 € Multi-inquilino 65%
Madrid
(i) C. de Blasco de Garay, 96, 28003 o
1.434 4.582.000 € Multi-inquilino 79%
Madrid
(iv) C. de San Vicente Ferrer, 53, 28015
1.477 4.180.000 € Multi-inquilino 76%
Madrid
) C. de los Dos Amigos, 6, 28015
1.052 2.549.000 € Multi-inquilino 63%
Madrid
(vi) PI. de la Republica Argentina, 7,
. 457 2.646.000 € Grupo Lateral 100%
28002 Madrid
(vii) Calle Pedro del Campo 1, 1°d 86 100.500 € Libre 0%
(viii) Calle P. Eboli 3 78 70.000 € Libre 0%
Total a fecha del presente Documento Informativo 14.963 37.747.500 €

Asimismo, la Sociedad vendio 2 activos los dias 25 de mayo y 28 de junio de 2022 respectivamente
por un importe de 207 mil euros y 100,5 mil euros. Estos dos activos, se incluyeron en el informe
de valoracion alcanzado un valor de mercado de 304 mil euros y 80 mil euros respectivamente.

A continuacién, se describen los activos propiedad de la Sociedad a la fecha del presente

Documento Informativo:

(i Activo 1: José Espelius 9

(@) Descripcion:

Se trata de un edificio residencial en alquiler situado en el distrito de Latina en el barrio de
Puerta del Angel. El edificio cuenta con una superficie construida total sobre rasante que
asciende a 7.108m? y se reparte en 6 plantas, incluyendo la planta baja. El activo dispone

de 71 viviendas y 5 locales comerciales.



Las 71 viviendas estan clasificadas en 29 unidades de 2 habitaciones, 37 unidades de 3
habitaciones, y 5 unidades de 4 habitaciones. Las superficies de las viviendas se encuentran
entre un rango de 114,48m? — 60,76 m? con una superficie media de 85,65m?. Actualmente
las viviendas estan en proceso de reforma, con un 47% de viviendas recientemente
reformadas, lo que suma mas de 3.000m? desde mediados de 2020. La ocupacidn actual es
de 82% teniendo en cuenta las unidades reformadas y no reformadas. Los ingresos brutos

anuales contractuales de este inmueble ascienden a € 658.000.
(b) Localizacion: C. José Espelius, 9, 28011 Madrid

El activo se encuentra en el corazén de Puerta del Angel en la calle José Espelius 9,
delimitado por las calles José Espelius, Grandeza Espafiola, Dr. Laray Cerezo, y Milagrosa.
El activo se encuentra a escasos metros de Paseo de Extremadura, la calle principal del
barrio. El edificio cuenta con tres estaciones de metro en sus proximidades, Puerta del
Angel, Alto de Extremadura, y Lucero (linea 6). A 70 metros del inmueble pasan 6 lineas
de autobuses y se encuentra con acceso directo a la autopista M-30.

Puerta del Angel se encuentra entre el recientemente reformado rio Manzanares y la Casa
del Campo, uno de los mayores parques urbanos de Europa. Situado a sélo 5 minutos del
Palacio Real, y a 10 minutos en coche del centro de la ciudad, Puerta del Angel se esta
consolidando rapidamente como uno de los distritos mas interesantes y juveniles de
Madrid. Ademaés del cercano Campus de Innovacion de Google y la Sala de Conciertos La
Riviera, Puerta del Angel alberga el mayor escenario al aire libre de Madrid, que acoge
eventos artisticos de renombre mundial como el Cirque de Soleil.

(¢) Inquilino/Estado de ocupacién: Multi-inquilino/ 82% de ocupacion
(d) Valor de mercado a 31 de diciembre de 2021: 14.119.000 euros

(e) Préstamo hipotecario: El activo cuenta con un préstamo hipotecario contraido el 29
de mayo de 2020 de 5.292.855 de euros con el banco Caixabank S.A., con un tipo de
interés anual de Euribor + 190 puntos basicos y vencimiento en 30 de marzo de 2035,
amortizable al vencimiento.

Fachada de edificio Cartografia de parcela




(i)

Activo 2: Blasco de Garay 98
(@) Descripcion:

Se trata de un edificio de alquiler residencial. El activo este situado en el barrio
Vallehermoso, perteneciente al distrito de Chamberi. El edificio cuenta con una superficie
construida de 3.271m? sobre rasante repartido entre 7 plantas, incluyendo la planta baja. El
edificio tiene 26 viviendas y 14 plazas de aparcamiento.

Las 26 viviendas se clasifican en 6 unidades de 2 habitaciones con una superficie media de
102,61m?, y 20 unidades de 3 habitaciones con una superficie media de 108,1m? La
superficie media de las unidades residenciales es de 107m2. Actualmente el inmueble se
encuentra en proceso de reforma. Un 62% de viviendas ha sido recientemente reformadas,
lo que supone mas de 1.750m?. Cuenta con una ocupacion total de 65% teniendo en cuenta
las unidades reformadas y no reformadas. Los ingresos brutos anuales contractuales de este

inmueble ascienden a € 317.374.
(b) Localizacién: C. de Blasco de Garay, 98, 28003 Madrid

El activo se encuentra en el limite entre los barrios de Vallehermoso, Gaztambide y Arapiles
en el noreste de Chamberi. Estos se caracterizan por ser zonas eminentemente residenciales
de nivel medio y alto con una amplia oferta de servicios como restaurantes, bares y otros
planes de ocio.

Vallehermoso cuenta con amplias zonas verdes como el parque de Santander y el estadio
deportivo de Vallehermoso. También cuenta con un excelente acceso a transporte pablico
y privado con 6 estaciones de metro colindantes (Isla Filipinas, linea 4, siendo la mas
cercana), y dentro de un radio de 30 metros, el inmueble cuenta con 2 lineas de autobdus.
Por altimo, el activo disfruta de acceso directo a vias principales de la capital siendo Av.
De Filipinas, C. de Cea Bermudez y Bravo Murillo.

(¢) Inquilino/Estado de ocupacion: Multi-inquilino / 65% de ocupacion
(d) Valor de mercado a 31 de diciembre de 2021: 9.501.000 euros

(e) Préstamo hipotecario: El activo cuenta con un préstamo hipotecario contraido el 29
de mayo de 2020 de 4.018.440 de euros con el banco Caixabank S.A., con un tipo de
interés anual de Euribor + 190 puntos basicos y vencimiento en 30 de marzo de 2035,
amortizable al vencimiento.



Fachada de edificio Cartografia de parcela
. K

(iii) Activo 3: Blasco de Garay 96
(@) Descripcion:

Blasco de Garay 96; se trata de un edificio de alquiler residencial. El activo esta
situado en el barrio Vallehermoso, perteneciente al distrito de Chamberi. Cuenta con
una superficie construida de 1.434m?2 sobre rasante repartido entre 7 plantas,
incluyendo la planta baja. El edificio esta compuesto por 12 viviendas y 2 locales
comerciales.

Las 12 viviendas se clasifican en 2 unidades de 4 habitaciones con una superficie
media de 104m?, 9 unidades de 2 habitaciones con una superficie media de 103m?, y
1 unidad de 1 habitacion con una superficie de 112,5m?. La superficie media de las
unidades residenciales es de 104m?.

Actualmente el inmueble se encuentra bajo reforma, el 57% de viviendas ha sido
recientemente reformadas, lo que supone mas de 800m?, y cuenta con una ocupacion
total de 79% teniendo en cuenta las unidades reformadas y no reformadas. Los

ingresos brutos anuales contractuales de este inmueble ascienden a € 170.906.
(b) Localizacién: C. de Blasco de Garay, 96, 28003 Madrid

El activo se encuentra en el limite entre los barrios de Vallehermoso, Gaztambide y
Arapiles en el noreste de Chamberi. Estos se caracterizan por ser zonas
eminentemente residenciales de nivel alto con una amplia oferta de servicios como
restaurantes, bares y otros planes de ocio.
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(iv)

(©
(d)
()

Vallehermoso cuenta con amplias zonas verdes como el parque de Santander y el
estadio deportivo de Vallehermoso. También cuenta con un excelente acceso a
transporte publico y privado con 6 estaciones de metro colindantes (Isla Filipinas,
linea 4, siendo la mas cercana), y dentro de un radio de 30 metros, el inmueble cuenta
con 2 lineas de autobus. Por dltimo, el activo disfruta de acceso directo a vias
principales de la capital siendo Av. De Filipinas, C. de Cea Bermldez y Bravo
Murillo.

Fachada de edificio Cartografia de parcela

Inquilino/Estado de ocupacién: Multi-inquilino / 79% de ocupacién
Valor de mercado a 31 de diciembre de 2021: 4.582.000 euros

Préstamo hipotecario: El activo cuenta con un préstamo hipotecario contraido el 29
de mayo de 2020 de 2.088.799 de euros con el banco Caixabank S.A., con un tipo de
interés anual de Euribor + 190 puntos basicos y vencimiento en 30 de marzo de 2035,
amortizable al vencimiento.

Activo 4: San Vicente Ferrer 53

(@)

Descripcion:

Se trata de un edificio de alquiler residencial situado en la calle San Vicente Ferrer
53 en el barrio de Universidad-Malasafia, en el distrito Centro de Madrid. El activo
cuenta con una superficie construida sobre rasante de 1.477m2 y se reparte en 5
plantas incluyendo la planta baja. El edificio esta compuesto de 14 viviendas y 3
locales comerciales.

Las 14 viviendas se clasifican en 8 unidades de 2 habitaciones con una superficie
media de 81,58m? y 6 unidades de 1 habitacion con una superficie media de 75,17m2.
La superficie media de las unidades residenciales es de 79m2. Actualmente las
viviendas estan en proceso de reforma, con 30% de las unidades reformadas, i.e. mas
de 350m?. El activo se encuentra con una ocupacion de 76% teniendo en cuanta
unidades reformadas y no reformadas. Los ingresos brutos anuales contractuales de
este inmueble ascienden a € 130.504.



v)

(b) Localizacién: C. de San Vicente Ferrer, 53, 28015 Madrid

El activo se encuentra en el corazén del distrito Centro de Madrid en el barrio de
Universidad. Se trata de una zona residencial, con una oferta amplia de servicios,
cafeterias, panaderias, tiendas de moda, bares, restaurantes y méas. El activo se
encuentra a escasos metros de La Plaza del Dos de Mayo, una plaza histérica con
puestos de mercado durante los fines de semanas y que es un punto de encuentro
popular y turistico. El barrio tiene un marcado caracter cultural con el epicentro en el
centro cultural Conde Duque donde se proyecta peliculas y se expone arte al aire libre
en sus salas y patios historicos. El area cuenta con un excelente acceso de transporte
publico y privado con siete estaciones de metro, Noviciado (linea 1) siendo las mas
cercana, lineas de autobuls, y varios métodos de transporte alternativo como e-
scooters y car sharing disponibles.

(¢) Inquilino/Estado de ocupacion: Multi-inquilino / 76% de ocupacion
(d) Valor de mercado a 31 de diciembre de 2021: 4.180.000 euros

(e) Préstamo hipotecario: El activo cuenta con un préstamo hipotecario contraido el 29
de mayo de 2020 de 1.844.084 de euros con el banco Caixabank S.A., con un tipo de
interés anual de Euribor + 190 puntos basicos y vencimiento en 30 de marzo de 2035,
amortizable al vencimiento.

Fachada de edificio Cartografia de parcela

Activo 5: Dos Amigos 6
(@) Descripcion:

Se trata de un edificio de alquiler residencial situado en el distrito Centro en el barrio de
Universidad. El edificio cuenta con una superficie construida total sobre rasante que
asciende a 1.052m? y se reparte en 5 plantas, incluyendo la planta baja que alberga el lobby
y el garaje. El activo dispone de 8 viviendas y un garaje con 6 plazas de aparcamiento.



Las 8 viviendas son unidades de 2 habitaciones con superficies medias de 103m?2
Actualmente las viviendas estan en proceso de reforma, con el 50% de viviendas han sido
recientemente reformadas, i.e., mas de 400m?2. La ocupacion actual es de 63% teniendo en
cuenta las unidades reformadas y no reformadas. Los ingresos brutos anuales contractuales

de este inmueble ascienden a € 74.443.

El activo se encuentra en el corazon del distrito Centro de Madrid en el barrio de
Universidad. Se trata de una zona residencial, con una oferta amplia de servicios, cafeterias,
panaderias, tiendas de moda, bares, restaurantes y més. El activo se encuentra a escasos
metros de la recientemente reformadas Plaza de Espafia, un area amplia con zonas verdes
y monumentos que es un punto de encuentro popular y turistico. El barrio de Universidad
tiene un marcado caracter de actividades culturales con el epicentro en el centro cultural
Conde Duque donde se proyecta peliculas y se expone arte al aire libre en sus salas y patios
historicos. El area cuenta con un excelente acceso de transporte publico y privado con siete
estaciones de metro, Plaza de Espafia (lineas 2,3,10) siendo las mas cercana, lineas de
autobus, y varios métodos de transporte alternativo como e-scooters y car sharing
disponibles.

(b) Localizacién: C. de los Dos Amigos, 6, 28015 Madrid
(c) Inquilino/Estado de ocupacién: Multi-inquilino | 63% de ocupacion
(d) Valor de mercado a 31 de diciembre de 2021: 2.549.000 euros

(e) Préstamo hipotecario: El activo cuenta con un préstamo hipotecario contraido el 29
de mayo de 2020 de 1.790.643 de euros con el banco Caixabank S.A., con un tipo de
interés anual de Euribor + 190 puntos bésicos y vencimiento en 30 de marzo de 2035,
amortizable al vencimiento.

Fachada de edificio Cartografia de parcela




(vii)

(vi)

Activo 6: Plaza Republica Argentina 7

(@)

(b)

(©
(d)
()

Descripcion:

Este activo esta situado en el distrito Chamartin barrio El Viso. Se trata de un edificio
de oficinas. El activo cuenta con una superficie construida de 480m?y esta distribuido
en 4 plantas, un semiso6tano, la planta baja, y dos plantas adicionales. Actualmente el
activo esta alquilado en su totalidad por El Grupo Lateral, donde tiene establecida su
sede central. El activo también dispone de 4 plazas de aparcamiento en la zona

exterior de la planta baja. La renta mensual contratada del activo es de €12.000.
Localizacién: Pl. de la Republica Argentina, 7, 28002 Madrid

El Viso es un barrio de Madrid formado principalmente por viviendas unifamiliares.
Actualmente, El Viso es el barrio con mas poder adquisitivo de la capital espafiola.
Aristdcratas, empresarios, politicos y diplomaticos habitan esta zona desde hace
medio siglo. El activo esta ubicado en la rotonda de Fuente de los Delfines, una
rotonda popular que conecta a varias vias importantes de la capital. También tiene
acceso a dos estaciones de metro, Republica Argentina (linea 6) y Cruz de Rayo (linea
9) igual que 6 paradas de autobds con 7 lineas.

Inquilino/Estado de ocupacién: Grupo El Lateral / 100% de ocupacion
Valor de mercado a 31 de diciembre de 2021: 2.646.000 euros

Préstamo hipotecario: El activo cuenta con un préstamo hipotecario contraido el 29
de mayo de 2020 de 1.465.178 de euros con el banco Caixabank S.A., con un tipo de
interés anual de Euribor + 190 puntos basicos y vencimiento en 30 de marzo de 2035,
amortizable al vencimiento.

Fachada de edificio Cartografia de parcela

Resto activos

Pedro del Campo 1, 1°D: el activo esta situado en el municipio de Alcald de Henares. Se trata

de una unidad con uso de oficina independiente. Cuenta con una superficie construida de 86m?
y esta ubicado en la primera planta denominada como unidad ‘D’ del edificio Pedro del Campo



(viii)

1. Actualmente se encuentra desocupado. Los activos no tienen préstamos hipotecarios
asociados.

Parque Eboli, 3: el activo esta situado en el municipio de Pinto. Se trata de una unidad con uso
comercial. El activo cuenta con una superficie construida de 78m2. Actualmente el activo se
encuentra desocupado. El activo no tiene préstamos hipotecarios asociados.

Activos vendidos en el ejercicio en curso

Pedro del Campo, 4: el activo esta situado en el municipio de Alcala de Henares. Se trata de una
unidad con uso comercial. El activo cuenta con una superficie construida de 488m?2.

El 25 de mayo de 2022, la Compafiia vende dicho activo por 270.000 euros. Dicho acuerdo fue
elevado a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Francisco
Jesus Dominguez Rubira, con fecha de 25 de mayo de 2022, bajo el nimero 3.246 de su protocolo.

Pedro del Campo 1, 1°B: el activo esta situado en el municipio de Alcal& de Henares. Se trata de
una unidad con uso de oficinas. El activo cuenta con una superficie construida de 82m?2,

El 28 de junio de 2022, la Compafiia vende dicho activo por 80.000 euros. Dicho acuerdo fue
elevado a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, D. Javier
De Lucas y Cadenas con fecha de 28 de junio de 2022, bajo el nimero 3.543 de su protocolo.

Gestién de los activos

Con fecha 26 de noviembre de 2019, Inmobiliaria Matritense, S.L. y Delfines 7 Inversiones, S.L.
(posteriormente Delfines 7 Inversiones, S.L. fue absorbida por Inmobiliaria Matritense, S.L. y
esta a su vez por la Sociedad) suscribieron un contrato de gestion con BWRE, S.L. y 360 CORA
(el “Contrato de Gestion”, “Gestora/Gestoras” y “Gestor/Gestores”) para que éstas presten
servicios de administracion en relacién con la gestion de los activos de la Sociedad. El Gestor
cuenta con los conocimientos, la experiencia, la pericia y la capacidad para llevar a cabo los
servicios. Estos servicios, prestados entre los Gestores, incluiran, entre otros, los siguientes:

i Implementacion del plan de negocio de la compafiia.
ii. Informes de gestion, informes comerciales e informes técnicos relativos a la sociedad o a
los activos bajo gestion.
iii. Andlisis de mercado y posicionamiento de producto.
iv.  Tareas administrativas de activos.
V. Gestidn contable, financiera y de liquidez.

Vi. Gestién de deuda.
vii.  Gestidn de seguros
viii. Impuestos

iX. Gestién de cobro de alquileres



X.
Xi.
Xii.

Comercializacion en alquiler
Gestidn de incidencias
Mantenimiento, conservacion y limpieza

Honorarios y gastos

La remuneracion total conjunta por la prestacién de servicios de las Gestoras consistira en los
siguientes conceptos:

Honorarios totales por la gestion del dia a dia de los activos iniciales del portfolio:
300.000 euros mas IVA. Si la compafiia comprase nuevos activos, los honorarios por la
gestion del dia a dia de los activos se incrementaria en un 0,85% del GAV de los nuevos
activos. EI GAV considerado de los nuevos activos se corresponde con el precio de
adquisicion del activo y mas adelante en el tiempo se corresponderé con el valor de
mercado segun un valorador independiente.

Ejemplo:

- Afio 1: la compafiia mantiene el portfolio.
Honorarios Afio 1: 300.000 euros

- Afio 2: la compafiia adquiere un inmueble por 10.000.000 euros lo que genera
un incremento de los honorarios del 0,85% sobre el valor del activo (85.00
euros).
Honorarios Afio 2: 300.000 euros + 85.000 euros = 385.000 euros

Honorarios totales por venta de inmuebles o de la Sociedad: 1% del valor neto de venta

Ejemplo: la compafiia vende un inmueble por valor de 15.000.000 euros. EIl Gestor
obtiene unos honorarios por dicha venta de: 150.000 euros

Honorarios totales por nuevos proyectos: el Gestor recibira el 1% del valor neto de
compra de cualquier nueva oportunidad presentada por ellos. Si la oportunidad fuese
presentada por un tercero que percibiese una comision, esta seria descontada de la
comision del Gestor.

Ejemplo: Un tercero presenta una operacion de compraventa de un activo que se lleva a
cabo. El valor neto de compra es de 15.000.000 euros y su comision son 150.000 euros.
La Gestora no obtiene honorarios.

Honorarios totales por incentivos: el Gestor tendran derecho a recibir unos honorarios por
incentivos como consecuencia de la venta de todas las acciones en la Compafiia por parte
de KH V Properties 202 S.a.r.l o de la venta de todos los activos del portfolio. Dichos
honorarios se calculan en funcion de la tasa interna de retorno (“TIR”) apalancada



después de impuestos obtenida por KH V Properties 202 S.a.r.l. Estos incentivos se
corresponden con los siguientes umbrales:

a) Elinversor obtiene una TIR menor al 12%: no existe honorarios por incentivos

b) Elinversor obtiene una TIR entre el 12% y el 20%: los honorarios por incentivos son
del 12%

c) El inversor obtiene una TIR superior al 20%: los honorarios por incentivos son del
20%

Ejemplo:

Capital invertido afio 0 — 10.000.000 euros

Capital recuperado afio 1 — 12.200.000 euros

Total Ganancias obtenidas por el inversor — 2.200.000 euros. Esto supone una TIR del
22%

Desglose de ganancias obtenidas por umbrales y sus respectivos incentivos:

TIR menor al 12%: 1.200.000 euros. Comisioén devengada: 0 euros

TIR entre el 12% y el 20%: 800.000 euros. Comision devengada: 96.000 euros

TIR superior al 20%: 200.000 euros. Comision devengada: 40.000 euros

Total Honorarios por incentivos — 136.000 euros

Durante el afio 2020, la Sociedad pag6 a BWRE, S.L. 150.000 euros y a 360 CORA 150.000 euros
en concepto de honorarios.

Durante el afio 2021, la Sociedad pag6 a BWRE, S.L. 150.000 euros y a 360 CORA 150.000 euros
en concepto de honorarios.

Durante el periodo 1 de enero de 2022 a 31 de mayo de 2022, la Sociedad deveng6 un gasto en
concepto de honorarios de gestion con BWRE, S.L. de 62.500 euros y con 360 CORA de 62.500

Duracion del contrato

El contrato es de duracion indefinida y se mantendra vigente hasta que una de las siguientes
situaciones suceda:

KH V Properties 202 S.a.r.I venda la totalidad de las acciones a otra empresa (excepto a
una compafiia del grupo de KH V Properties 202 S.a.r.l) y el Gestor hayan percibido el
100% de los honorarios devengados por la venta de las acciones.



2.6.2.

ii. Venta de la totalidad de las acciones de la compafiia y el Gestor hayan percibido el 100%
de los honorarios devengados por la venta de las acciones.

iii. A los 24 meses de la fecha de firma del Contrato de Gestion si el 65% de los accionistas
lo acuerdan.

iv. En caso de incumplimiento grave del contrato, denegacion de informacién o fraude.

Resolucidn e incumplimiento del contrato y consecuencias aparejadas a la terminacion anticipada

i En caso de que se resuelva el contrato sin justificacion, el Gestor tendra derecho al cobro
de una compensacion con respecto a cada uno de los honorarios no percibidos debido a
la resolucion anticipada del contrato (incluyendo los Incentivos de venta). Un mediador
seré contratado de acuerdo con la Compaiiia y el Gestor.

ii. En caso de incumplimiento de contrato, el Gestor no tendra derecho a ningln tipo de
cobro de compensacion.

Politica de sequros

La Sociedad tiene formalizadas dos p6lizas de seguro anual, una de dafios materiales con Allianz
Compariia de Seguros y Reaseguros S.A. y otra de responsabilidad civil Mapfre Seguros Generales
Compafiia De Seguros y Reaseguros, S.A.

La administracion de la Sociedad revisa anualmente, o cuando alguna circunstancia lo hace
necesario, las coberturas o los riesgos cubiertos, y acuerda el importe que razonablemente se debe
cubrir para el afio siguiente. La direccion de la Sociedad estima que la cobertura de seguros resulta
suficiente para cubrir los riesgos propios de la actividad de la Sociedad en relacidn con sus activos.
La ultima renovacion de la pdliza se realizé el 9 de julio de 2022 para un periodo de 12 meses. El
importe de dafios materiales cubierto asciende a 15 millones de euros y para la responsabilidad
civil general asciende a un maximo de 10 millones de euros.

Politica de amortizacion de los activos

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza de forma lineal durante su vida util (50
afios), es decir, un 2% anual.

Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

Cuando un activo inmobiliario en arrendamiento queda disponible, la Sociedad incurrira
principalmente en dos tipologias de coste:

a) Costes de comercializacion: estos son asumidos y estan incluidos en los honorarios pactados
con la Gestora. En aquellos casos en los que la Gestora consiga incrementos de rentas, se le
abonard como incentivo una cantidad equivalente a una mensualidad. Dicho coste dependera
de cada comercializacion.



2.6.3.

b) Coste de mantenimiento y renovacion: Se estima que del 55% del portfolio que ya ha sido
reformado parcialmente, va a haber una rotacion anual del 10%. El coste por cambio de
arrendatario de esos inmuebles se estima en 1.200 euros de media por activo. Adicionalmente,
del 45% restante de la cartera, se estima una rotacién del 20%. El coste por cambio de
arrendatario para adecuar dichos inmuebles y aspirar a una subida de rentas, requerira de un
volumen de inversion mayor de aproximadamente 10.000 euros de media por activo.

Informacion fiscal

Régimen fiscal especial de SOCIMIs

Con fecha 29 de septiembre de 2020, y con efectos a partir del 1 de enero de 2020, Matritense
comunicé a la Agencia Tributaria la opcién adoptada por la Sociedad de acogerse al régimen fiscal
especial previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante, la "Ley de
SOCIMIs").

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafa a las
SOCIMIs, 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 transmisién de las acciones
de la Sociedad. Esta descripcién se basa en la normativa fiscal, asi como en los criterios
administrativos en vigor a la fecha del presente Documento Informativo, los cuales son
susceptibles de sufrir modificaciones con posterioridad a la fecha de su publicacion, incluso con
caracter retroactivo.

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

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

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:



la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

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

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

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

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

Forma juridica

La SOCIMI debe revestir la forma social de “Sociedad Anonima”, y debera 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 podréa 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 negociacién en Espafia o un estado con el que exista intercambio de
informacion tributaria.

Requisitos de inversién y rentas

Composicion del activo. Las SOCIMIs deberén invertir al menos el 80% de su activo en los
siguientes activos/elementos patrimoniales (los “Activos Cualificados”):



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

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

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

d) acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria.

Composicion de rentas Al menos el 80% de las rentas de 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 y después de transcurrido su plazo de
mantenimiento, debera proceder:

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

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

Periodo minimo de inversion. Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados durante
un periodo minimo de 3 afios, computandose a estos efectos el periodo en el cual estuviera
ofrecido en arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computar (i) en el caso
de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique
el régimen SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se encontrase arrendado u ofrecido en
arrendamiento, vy (ii) en el resto de los casos, desde la fecha en que fueron arrendados u
ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

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

El incumplimiento de este periodo minimo de tenencia determinaré:



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

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

Distribucién de 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)

b)

c)

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

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
0 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 inversién 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 cuestion.

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

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

El reparto del dividendo debera 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 continuacion, se realiza una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafia a las
SOCIMIs, 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 caréacter
retroactivo.

Por (ltimo, esta informacidon no pretende ser una descripcion comprensiva de todas las
consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decisién 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 adquisicion de las acciones
de la Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales acerca de la fiscalidad que les resulta
de aplicacion en atenci6n a sus concretas circunstancias personales.

(@ Fiscalidad de las SOCIMIs

0] 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
SOCIMIL. 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 continuacidn, se resumen las caracteristicas principales del régimen fiscal especial aplicable a
las SOCIMI en el IS (en todo lo demaés, las SOCIMIs se rigen por el régimen general):

i Las SOCIMIs tributan a un tipo de gravamen del 0%. No obstante, con fecha 9 de julio
de 2021, el Congreso de los Diputados ha aprobado Ley 11/2021 de medidas de
prevencién y 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 consideracion de cuota
del IS. El gravamen especial se devengard el dia del acuerdo de aplicacién del resultado
del ejercicio por la Junta General de Accionistas, u drgano equivalente, y debera ser
objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de dos meses desde la fecha de devengo.



Vi.

Vii.

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 podrin 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 continuacién, puede
ser objeto de compensacion con bases imponibles negativas generadas antes de optar
por el régimen especial SOCIMI, en su caso.

Las SOCIMIs no tienen derecho a aplicar el régimen de deducciones y bonificaciones
establecido en los Capitulos 11, I11'y IV del Titulo VI de la LIS.

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 obligacién 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 tributacién 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.

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,
procederd 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 devengard, en su caso, el dia del acuerdo de
distribucion de beneficios por la Junta General de Accionistas u érgano 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 aplicacién 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 socios que tengan la consideracién de Accionistas
Cualificados de estas entidades y tributen por dichos dividendos o participaciones en
beneficios, al menos, a un tipo de gravamen efectivo del 10%.



viii.

Xi.

(i)

En relacién 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 tributacién 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 posicién 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 o0 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
efectian con un motivo econémico valido cuando la finalidad de dichas operaciones sea
la creacién 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.

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 y 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 comun



Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de rendimientos integros
del capital mobiliario (articulo 25 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacién 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
administracion y deposito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestion
discrecional e individualizada de carteras de inversidn. El rendimiento neto se integra
en la base imponible del ahorro en el ejercicio en que sea exigible, aplicAndose los tipos
impositivos vigentes en cada momento. Los tipos de gravamen aplicables a la base del
del ahorro para el ejercicio 2022 son del 19% (hasta 6.000 euros), 21% (desde 6.000,01
euros Yy 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 serd deducible de
la cuota liquida del IRPF segun las normas generales.

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

Los sujetos pasivos del ISy 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 participacién, 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
obligacidn de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion vigente
en cada momento (19% en el ejercicio 2022), salvo en el caso de que el inversor sea
una entidad cuyo objeto social principal sea andlogo al de la SOCIMI y esté sometida
al mismo régimen en cuanto a politica de distribucion de beneficios e inversién (ver
articulo 9.4 de la Ley de SOCIMI por remisidn al 2.1.b) de la misma) que sera deducible
de la cuota integra segln las normas generales.

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP



Con carécter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos
por contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacion por dicho impuesto
al tipo de gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (19%
en el ejercicio 2022).

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 remisién 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 Union Europea
o en virtud de un convenio para evitar la doble imposicidn (en adelante, “CDI”) suscrito
por el Reino de Espafia con el pais de residencia del inversor.

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

Inversor sujeto pasivo del IRPF de régimen comin

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital
de las SOCIMIs, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia
entre su valor de adquisicién y el valor de transmisién, determinado por su cotizacion
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 de gravamen aplicables a
la base del ahorro en 2022 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). Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision
de las acciones de las SOCIMIs no estan sometidas a retencién a cuenta del IRPF.

Inversor sujeto pasivo del IS y 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 o 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).



i)

Respecto de las rentas obtenidas en la transmisidn o reembolso de la participacion en el
capital de las SOCIMIs al inversor no le serd 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 a territorio espafiol (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
transmisién al tipo aplicable en cada momento (19% en el ejercicio de 2022).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de
las SOCIMIs, no les sera de aplicacion la exencion prevista con caracter general para
rentas derivadas de las transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados
secundarios oficiales de valores espafioles y obtenidas por inversores que sean residentes
en un estado que tenga suscrito por el Reino de Espafia un CDI con cléusula 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 retencién a cuenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacion siempre que no sea aplicable
una exencién 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 “IP”)

La actual regulacién del IP se establecio por la Ley 19/1991, de 6 de junio, y grava el
patrimonio de las personas fisicas residentes y no residentes. Las comunidades
auténomas tienen cierta capacidad normativa cuyo alcance esta regulado en sus
estatutos de autonomia.

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 imposicion y, en su caso, las especialidades
legislativas especificas de cada Comunidad Auténoma.



iv)

Imposicion 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,
estard 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 autonoma). 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 dependera 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 Auténoma 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. Adquirente 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 estdn sujetas al ISD en los términos
previstos en la Ley 29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo de este impuesto es
el adquirente de los valores. El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila
entre el 7,65% y el 34%; una vez obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican
determinados coeficientes multiplicadores en 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 oscilard 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 Autdnoma.

ii. Adquirente 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. Adquirente sujeto pasivo del IRNR

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por el Reino de Espafia, las
adquisiciones a titulo lucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera
que sea la residencia del transmitente, estaran sujetas al ISD cuando se adquieran bienes
situados en territorio espafiol o derechos que puedan ejercitarse o hubieran de cumplirse
en ese territorio. Las autoridades fiscales espafiolas entienden que las acciones de una
sociedad espafiola deben considerarse bienes situados en 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 Auténoma, con caracter general, en donde se encuentre el mayor valor de
los bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia. De igual forma, en la
adquisicion de bienes muebles por donacion o cualquier otro negocio juridico a titulo
gratuito e intervivos, los inversores que sean residentes en un Estado miembro de la
Union Europea o del Espacio Econdmico Europeo, tendrén 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 I1SD.

Imposicién indirecta en la adquisicion y transmisién de las acciones de las SOCIMIs

Con carécter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmision 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 Sociedad tiene por objeto la inversion inmobiliaria en Madrid con un plan de negocio dirigido al sector
residencial y a activos con un valor de entre 2 y 25 millones de euros, que tendran una rentabilidad bruta
estimada superior a la del mercado (estimada en 5-6%) y generaran una TIR (en un periodo de entre 3 y
4 afios) del 18%. Las oportunidades de inversion se centrarn en adquisiciones oportunistas/de valor
afiadido. La Sociedad también estudiar oportunidades de negocio en otras ciudades espafiolas si cumple

con las rentabilidades arriba descritas.

La principal contribucidn de valor del Gestor esta relacionada con una profunda transformacion de los
activos, que abarca todas las areas de creacion de valor, desde la adaptacién al uso més adecuado hasta
una reforma muy exigente bajo unos estandares de calidad representativos de la marca.

La Sociedad ha desarrollado para tal fin un manual de disefio que es denominador comun en todas las
actuaciones. También se incorpora una vision tecnoldgica a todo el proceso que permite la maxima
eficienciaa lo largo del ciclo de vida del activo con la inversién que ha hecho la Compafiia en un Software
especializado de gestion inmobiliaria de cara a optimizar la gestion de los alquileres, inquilinos y gestion
general de la Sociedad. Todo esto es posible gracias a un equipo altamente profesional con una clara
vertiente tecnoldgica que permite un entendimiento de los activos inmobiliarios en su sentido mas amplio,
teniendo en cuenta el objetivo final del servicio social.

A fin de conseguir los objetivos indicados anteriormente, el proceso completo que sigue la Sociedad para
cada activo abarca el analisis de mercado, la adquisicidn del activo inmobiliario, su gestion urbanistica y
legal, su financiacion, su posterior renovacion y su arrendamiento. Para considerar una adquisicion de
activos inmobiliarios como una inversion valida en el marco de la politica inversora, cada una de dichas
propuestas planteadas por el Gestor debera cumplir con los parametros definidos a continuacion para ser
aprobadas:

1. Inmuebles de uso residencial orientados a arrendatarios de clase media-alta. Siempre que sean
edificios completos para obtener una ventaja competitiva frente al resto de posibles compradores.
Esto se consigue mediante la identificacion de oportunidades con una importante labor de filtrado y
seleccion, y a la colaboracién con una amplia red de colaboradores en labor de captacion de activos.

2. Edificios con una superficie total construida minima de 1.500 m2.

3. Propuesta con un rendimiento proyectado de aproximadamente un 18% de TIR sobre la inversion
requerida.

4. Activos donde se pueda aportar gran valor afiadido (value added): Activos que necesiten una
inversion inicial en reacondicionamiento y mejora, incluso transformacion urbanistica/legal, para
conseguir una mejora de las rentabilidades, a través de acceder a segmentos de demanda con mayor
poder adquisitivo.



5. Geografia: edificios localizados dentro del anillo formado por la M-30 de Madrid o sus
inmediaciones, siempre que sean zonas consolidadas y con una alta demanda. Se estudiaran activos
en otras zonas de la geografia espafiola si cumplen con los criterios arriba mencionados.

Una vez identificada la oportunidad, se prepara una Due Diligence inicial para los riesgos y oportunidades
legales, econémicos, medioambientales, de mercado y técnicos; este proceso se realizara asumiendo
costes bajos.

Si la oportunidad es adecuada, se redacta un Business Plan inicial y se envia para su aprobacion al Consejo
de Administracion.

Si se aprueba, se debe acordar un presupuesto de cierre y los directores generales contintian con un Due
Diligence mas detallado para la transaccion. Tras la segunda ronda de un Due Diligence, debe prepararse
un plan de negocio final.

El paquete de un Due Diligence junto con el plan de negocio final se presentard al Consejo de
Administracion para su aprobacién. Una vez aprobado, por decisién mayoritaria, la financiacion de la
transaccion se realiza de acuerdo con las participaciones proporcionales de los accionistas.

Apalancamiento

Con el objetivo de incrementar la rentabilidad del accionista y de obtener rentabilidades superiores a las
inicialmente marcadas, la Sociedad contempla un apalancamiento controlado. Los pilares fundamentales
de la politica de financiacion son los siguientes:

1. EIl objetivo de apalancamiento méximo de la Sociedad es del 50%, representado por el
endeudamiento total de la Sociedad en relacion con el valor razonable total de la cartera de activos
(de acuerdo con la més reciente valoracion de activos disponible).

2. Preferentemente se optard por financiacion especifica sobre activos inmobiliarios al objeto de no
comprometer otros activos de la Sociedad.

3. Siempre se dara prioridad a la financiacidn a tipos fijos o0, en su caso, se tendra en consideracion la
utilizacion de coberturas cuando se considere adecuado, para mitigar el riesgo de tipo de interés.

4. Siempre se optara por la eleccion de financiacion con calendarios de amortizacion que estén
alineados con el crecimiento previsto y la estrategia de la Sociedad, con el fin de permitir una
distribucion de dividendos, cumpliendo con la normativa de SOCIMI, estable y recurrente a la vez
que hacer frente al servicio de la deuda.

La Sociedad no realiza otras actividades distintas de las indicadas en el presente Documento Informativo.



2.6.5. Informe de valoraciéon 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, Matritense encargé a Savills una
valoracién independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021. Una copia del
mencionado informe de valoracién, emitido en junio de 2022, se encuentra adjunta como Anexo VI del
presente Documento Informativo. BME Growth no ha verificado ni comprobado las hipotesis y
proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracion del citado informe. El informe se ha elaborado a
peticion del Emisor, y tiene el consentimiento para su inclusion. Ademas, la informacién se ha
reproducido con exactitud y no se omite ningin hecho que pueda hacer la informacion inexacta o
engafosa.

La metodologia empleada por Savills en la valoracién 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, Savills se ha basado, principalmente, en: i) un informe de valoracion
realizado por Savills Tasaciones bajo los estandares de valoracion RICS, sobre los activos propiedad de
Matritense a fecha 31 de diciembre de 2021 (se adjunta el mismo en el Anexo V del presente Documento
Informativo), ii) las cuentas anuales individuales y auditadas de Matritense, junto al informe de auditoria
emitido por BDO, a 31 de diciembre de 2020, iii) las cuentas anuales individuales y auditadas de
Matritense, junto al informe de auditoria emitido por BDO, a 31 de diciembre de 2021, iv) Contrato de
Gestion e v) informacion de financiacion.

a.) Informe de valoracién de los activos a 31 de diciembre de 2021

El informe de valoracion de los activos a 31 de diciembre de 2021, emitido el 1 de marzo de 2022, se ha
realizado de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS, con base en la edicion del Red Book publicada
en noviembre de 2019 y efectiva desde el 31 de enero de 2020 “RICS Valuation — Professional Stamarzondards.
Incorporating the International Valuation Standards”.

Las metodologias empleadas para valorar todos los activos han sido la capitalizacion de rentas a través del
descuento de flujo de caja (DCF), y la comparacion.

La metodologia de capitalizacion de rentas proporciona una indicacion de valor mediante la conversién de
flujos de efectivo futuros en un Unico valor de capital actual. Al objeto de evaluar el valor de mercado de la
propiedad, la rentabilidad sostenible futura se capitaliza a unas tasas de rendimiento que refleja los riesgos y
ventajas inherentes a la propiedad y su potencial comercial. Asi mismo, si existe evidencia de las transacciones
comparables realizadas en ese mercado, se analizan y se aplican. También puede ser conveniente analizarse
los flujos de caja descontados y los diferentes flujos de ingresos.



Para determinar el valor de un inmueble mediante DCF se ha realizado una estimacién de los gastos del
inmueble, las rentas contratadas y la renta de mercado considerada para la superficie vacia. Se consideran
igualmente unos costes asociados a los espacios vacios, costes de realquiler y la venta a futuro del inmueble a
una yield. La actualizacion de los gastos, las rentas y el valor en venta futuro se realiza mediante una tasa de
descuento (TIR).

Se ha realizado la valoracion de los inmuebles englobados en la presente cartera basandose en lo acordado en
los contratos vigentes o los acuerdos pre-alquiler, proporcionados por el cliente. De esta manera se ha tenido
en cuenta la renta actual que generan estos inmuebles, asi como su potencial de renta en funcidn 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 localizacién, inquilinos,
caracteristicas y rentas del activo.

La metodologia de comparacién se basa en el principio de sustitucion. Este método permite calcular el valor
de mercado de un inmueble realizando un estudio de mercado que permita disponer de una serie de
comparables. Se entiende por comparable aquel que, contando con la misma tipologia edificatoria y uso, esta
ubicado en el entorno inmediato o proximo al inmueble objeto de valoracién. En el caso de no disponer de
comparables validos en el entorno inmediato, se pueden emplear comparables de otras ubicaciones que sean
similares en cuanto a nivel socioecondmico, comunicaciones...etc.

Cuando se ha estimado oportuno, se han calculado los costes de reforma en caso de que fuera necesaria una
reforma para lograr la renta de mercado estimada. En estos casos, la informacion de costes de reforma ha sido
proporcionada por el cliente y basada en el estado de conservacion observado en las inspecciones de los
inmuebles.

A continuacién, se muestran el ingreso operativo neto (NOI) capitalizado, la TIR y el Exit Yield estimadas
para cada uno de los activos:

# Activos NOI Capitalizado (€) TIR Exit Yield
1 San Vicente Ferrer 53 229.503 5,50% 4,00%
2 Dos Amigos 6 135.703 5,50% 4,00%
3 Blasco de Garay 96 216.585 5,25% 3,75%
4 Blasco de Garay 98 417.204 5,25% 3,50%
5 José Espelius 9 771.887 5,75% 4,25%
6 Plaza republica argentina 7 163.635 7,00% 5,00%
7 Pedrodel campo 1, 1°b(*)/d  16.265 7,50% 6,00%
8 Pedro del campo 4(*) 29.414 9,50% 8,00%
9 Parque de Eboli 3 n/a n/a n/a
Total

(*) Activos vendidos en 2022. Ver detalle en apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.



Las principales hipdtesis empleadas en la definicidn de cada uno de los parametros son las siguientes:

- NOI Capitalizado: EI NOI es un calculo que se utiliza para estimar la rentabilidad que se podra obtener
de inversiones inmobiliarias realizadas y que estén generando en ese momento ingresos. EI NOI
representa todos los ingresos obtenidos por la propiedad menos todos los gastos operativos necesarios
para la explotacién de inmueble. EI NOI es una cifra antes de impuestos, que muestra el estado de los
flujos de caja de la propiedad, y que excluye los pagos de capital e intereses sobre préstamos, gastos
de capital, depreciacion y amortizacion. EI NOI capitalizado seria el resultado de aplicar al NOI una

rentabilidad en un periodo determinado de la vida del flujo de caja del inmueble.

- TIR: La TIR o Tasa Interna de Retorno (IRR o Internal Rate or Return en inglés) es la tasa de
descuento a la que es necesario descontar unos flujos de caja para que el Valor Actual Neto (VAN en
espafiol o NPV en inglés) sea cero. Es decir, la TIR es la media geométrica de la rentabilidad anual
gue esperas obtener de una inversion desde su momento de adquisicion, mientras recibes los flujos de
caja, hasta que la vendes. Las tasas de descuento en este caso, varian entre el 5,25% y 9,50%
dependiendo de la ubicacién, la situacion de arrendamiento y el estado de conservacion de los activos.

- Exit Yield: La exit yield o rentabilidad de salida refleja la tasa a la que se capitalizara el NOI del
Gltimo afio de un flujo de caja (normalmente de 5 0 10 afios) para estimar los ingresos que se obtendran
con la venta de un inmueble. Dicha exit yield o rentabilidad de salida sera la initial yield o rentabilidad
inicial de quien compre el inmueble. Las “exit yields” aplicadas varian entre el 3,50% y el 8,00%
dependiendo también de la ubicacion la situacion de arrendamiento en el Gltimo afio y el estado de

conservacion de los activos.

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 31 de diciembre de 2021 asciende a 38.152.000 euros.

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

# Activos Tipologia Método valoracién Propiedad Valor de mercado (€)
1 San Vicente Ferrer 53 Residencial DCF 100% 4.180.000
2 Dos Amigos 6 Residencial DCF 100% 2.549.000
3 Blasco de Garay 96 Residencial DCF 100% 4.582.000
4 Blasco de Garay 98 Residencial DCF 100% 9.501.000
5 José Espelius 9 Residencial DCF 100% 14.119.000
6 PlazarepUblica argentina7  Local comercial DCF 100% 2.646.000
7 Pedrodel campo 1, 1°b(*) yd Residencial DCF 100% 201.000
8 Pedro del campo 4(*) Local comercial DCF 100% 304.000
9 Parque de Eboli 3 Local comercial Comparacion 100% 70.000

Total 38.152.000

(*) Activos vendidos en 2022. Ver detalle en apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.



b.) Informe de valoracién de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021

Savills, 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 procedido a realizar una valoracion societaria mediante el método
Triple Net Asset Value o Triple NAV, tomando como valores de mercado de los activos los valores
estimados incluidos en el informe de valoracién emitido por Savills Tasaciones a fecha de 31 de diciembre
de 2021 realizada en base a los estandares RICS.

Savills ha considerado que el método mas adecuado para la valoracion y estimacién de un rango de
posibles valores de la totalidad de la Sociedad es el método Triple Net Asset Value o Triple NAV. Dicho
método consiste en calcular el 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, ajustes por costes de estructura, y otros
ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

Segun indicaciones de la Sociedad, se ha valorado asumiendo un plan de negocio en el que se modificaria
el modelo de gestion reduciendo el componente de valor afiadido para el 31/12/2023, mientras que los
activos se liquidarian en 10 afios, el 31/12/2031, momento en que dejarian de devengarse gastos de
estructura.

Los procedimientos realizados han sido los siguientes:
Ajuste a valor de mercado de activos: el valor de mercado de los activos, como hemos comentado

anteriormente, ha sido estimado tomando como referencia el informe de valoracién de los distintos activos
al 31 de diciembre de 2021 realizado por Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U.

El calculo de las plusvalias brutas correspondientes a la diferencia entre el valor de mercado y el valor
contable del activo se ajusta teniendo en consideracién el momento en el que la Sociedad se acogi6 al
régimen de SOCIMI y al periodo estimado para la valoracion de los activos. Todo esto implica un ajuste
en la valoracion de la Sociedad.

Ajuste a valor de mercado de pasivos: Matritense cuenta con financiacion hipotecaria a un tipo de interés
de Euribor + 1,90%, sistema francés y con vencimiento el 30 de marzo de 2035. Tras realizar una
valoracion de la deuda, no se ha realizado ningln ajuste de la misma ya que se encuentra en niveles de
mercado.

Ajustes fiscales: se ha realizado un andlisis sobre un potencial ajuste por el impuesto de plusvalia
municipal cuyo resultado ha sido reflejado en la valoracion de la Sociedad realizando el ajuste
correspondiente a este aspecto.

Ajustes por costes de estructura: se ha realizado un ajuste por los costes de estructura de la Sociedad,
costes que incluyen conceptos no incluidos en la valoracion de los activos de la Sociedad pero que son
imprescindibles para su gestién, asi como para la operativa habitual de la Sociedad.




A continuacidn, se explican todos los ajustes efectuados en el proceso de valoracion mediante la
metodologia de Triple NAV para determinar el valor razonable de las acciones de Matritense tomando
como punto de partida el balance de situacion individual a 31/12/2021, y el valor actual neto de sus
inversiones inmobiliarias:

- Ajuste 1: Valor de mercado de inversiones inmobiliarias: el valor de los activos asciende a
38.152.000 euros. Con el objetivo de proporcionar un rango de valores, se ha calculado un rango
inferior y superior realizando un anélisis de sensibilidad a una variacion en el Valor de Mercado
de los activos de +/- 3% ubicandose el rango inferior en 37 millones de euros y el rango superior
en 39 millones de euros.

- Ajuste 2: Posicion financiera neta y otros activos y pasivos: segun el analisis de los estados

financieros de la compaiiia se han llevado a cabo ajustes en “Otros activos y pasivos” en las
siguientes cuentas:

o Posicién financiera neta: el valor de la posicion financiera neta de la Compafiia a
31/12/2021 es de -15.166.794 euros.

o Otros activos y pasivos: se realiza un ajuste de 497.693 euros sustrayendo los ajustes
realizados en “pasivos por impuestos diferidos” y en el “inmovilizado intangible”, ya
que estos ajustes se incluyen en partidas separadas.

o Pasivos por impuestos diferidos: se ha asumido la desinversion de los activos en el afio
10 mediante venta societaria, negociando el 50% de las plusvalias contables latentes
reflejadas en el pasivo por impuesto diferido con el potencial futuro comprador. Se ha
descontado este pasivo diferido a la tasa de 5,64% utilizada en la valoracion de los
activos y de los costes de estructura del portfolio (ver detalle en Ajuste 3).

o Inmovilizado intangible: se ha ajustado esta partida teniendo en cuenta la diferencia
entre el inmovilizado intangible y el incremento generado entre el valor contable y el
valor de mercado de los activos, llegado a un inmovilizado intangible ajustado de
891.807 euros. El valor mostrado en las cuentas anuales de la compafiia viene soportado
por un test de deterioro realizado por los auditores que otorga un valor cercano a los 13
millones de euros a los activos intangibles.

- Ajuste 3: Impuestos diferidos: la revalorizacion de los inmuebles propiedad de Matritense Real
Estate S.A. desde su adquisicion implica un impuesto latente por la revalorizacion del suelo
(plusvalia municipal) y otro por las plusvalias contables generadas desde la
adquisicién/construccion de los inmuebles. Al adquirir y desinvertir como sociedad, se puede
diferir el impacto fiscal de dichas plusvalias latentes. En este caso se ha asumido que la sociedad
Matritense Real Estate S.A. desinvertiria en el afio 10, asumiendo el 50% de las plusvalias
latentes hasta la fecha, compartiendo el diferimiento fiscal con el potencial comprador futuro.
Después se trae al presente descontando a la tasa del 5,64% del portfolio dandose el ajuste
realizado. A continuacion, se describe el andlisis realizado:




o Ajuste plusvalia municipal:

V. Catastral Afos Base Tasa % asumido tasa .
A . - . o Impuesto Ajuste

suelo adquisiciéon | imponible |impositiva| enventa descuento

13.108.735€ | >15afios | 7.688.140 € | 28,70% 50% -1.103.179 € 5,64% -637.001 €
o Ajuste plusvalia contable:
- 5 -
Afio 10 ' Pasivo por Valor elctual (10 | % asumido en Impuesto Ajuste
impuesto diferido anos) venta

Activos totales 6.813.027 3.933.997 50% - 1.966.998 € - 1.966.998 €

Los impuestos sobre plusvalias contables son de un 25% para los afios no amparados por el
Régimen Fiscal de SOCIMIs, y 0% durante los afios como SOCIMI

- Ajuste 4: Costes de estructura

Matritense Real Estate S.A. mantiene actualmente un contrato de prestacion de servicios descrito
en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo con 360 CORA y BWRE, S.L. Como
fee base cobran 300.000 € anuales, un 0,85% del GAV.

Savills ha estimado los costes de estructura incorporando dichos honorarios del Gestor asi como,
los costes estimados de salida y mantenimiento en el BME Growth. Dichos costes son
descontados al presente a la tasa del 5,64%. El valor actual neto del ajuste por costes de estructura
se ha estimado en -1.562.519 euros.

Conclusiones de los ajustes realizados a Matritense:

La conclusion de la valoracion de Savills se basa en la metodologia del Triple NAV sobre la base de las
cuentas anuales de la Compariia a 31 de diciembre de 2021.

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

Valoracion societaria Baja Base Alta
Valor de mercado de la cartera 37.007.440 38.152.000 39.296.560
Posicién financiera neta -15.166.794 -15.166.794 -15.166.794
Otros activos y pasivos -497.693 -497.693 -497.693
Ajuste inmovilizado intangible 891.807 891.807 891.807
Imp. diferido plusvalias municipales -637.001 -637.001 -637.001
Imp. diferido por plusvalias contables -1.966.998 -1.966.998 -1.966.998
Costes de estructura -1.562.519 -1.562.519 -1.562.519
Net Asset Value 18.068.242 19.212.802 20.357.362
Valor por accion (€/accion) 0,89 0,95 1,00

El andlisis de Savills concluye con un valor para los fondos propios de Matritense de entre 18.068 y

20.357 miles de euros, lo que supone un precio por accion de entre 0,89 y 1,00 euros.




2.7.

Hechos posteriores al informe de valoracion de las acciones de la Sociedad:

La Sociedad vendi6 2 activos los dias 25 de mayo y 28 de junio de 2022 respectivamente por un importe
de 207 mil euros y 100,5 mil euros. Estos dos activos, se incluyeron en el informe de valoracion alcanzado
un valor de mercado de 304 mil euros y 80 mil euros respectivamente.

Fijacion del precio de incorporacion al sesgmento BME Growth

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente realizado por Savills de las acciones
de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 y los hechos posteriores, el Consejo de Administracién de
Matritense celebrado el 27 de junio de 2022 ha fijado un valor de referencia de cada una de las acciones
de la Sociedad en circulacién en 1 euro, lo que supone un valor total de la Compafiia de 20.275.817 euros.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

La estrategia de la Sociedad consiste en la adquisicion y gestion de inmuebles con buenas ubicaciones
que por diversos motivos tengan potencial de crecimiento en rentas y en valor de mercado, mediante
pequefias inversiones en inmovilizado fijo generando ingresos estables y de alta calidad orientados a los
inversores institucionales que buscan inversiones que imitan las caracteristicas de las inversiones de renta
fija. Las unidades residenciales en cartera estan orientadas a un perfil de usuario con un poder adquisitivo
medio/alto en régimen de alquiler.

Principalmente, se esta orientando el producto final para un tipo de usuario que busca viviendas de alta
calidad, bien ubicadas y comunicadas (en términos de accesibilidad de transporte publico y privado) y
que ofrezcan un nivel de gestion profesional en comparacion con alquileres gestionados por individuales.
Teniendo un grupo de profesionales dedicado a la gestion diaria de las diferentes propiedades, la cartera
se beneficia de las sinergias entre diferentes departamentos y la optimizacion de costes de gestion.

A fecha del presente Documento Informativo, la comercializacion de los alquileres ha sido muy positiva
y de alta demanda.

Por altimo, la cartera tiene prevista una rentabilidad bruta anual superior a la del mercado (estimada en
5-6%) dado el potencial de cada activo que se ha identificado y explotado. La reforma integral de los
activos ha generado una reversion en rentas y capital ya que el equipo de las Gestoras negocié el precio
de adquisicién de los activos, gestiond la financiacion de la cartera, asi como la gestién de las obras de

reforma.

Ademas, el equipo de las Gestoras ha incrementado la ocupacién de los activos y ha optimizado los gastos
de gestion de la propiedad, consiguiendo al mismo tiempo mayores rentas.

Las principales fortalezas y ventajas competitivas de Matritense son:
i. Equipo profesional multidisciplinar de las Gestoras
ii. Conocimiento del mercado.



2.8.

2.9.

2.10.

iii. Experiencia financiera e inmobiliaria del equipo directivo.
iv. Estudio holistico de los activos.
V. Estrategia de financiacion.
vi. Comunicacion y contacto directo con inquilinos y accionistas.
Vii. Estructura de gestién flexible y abierta a cambios legislativos y tendencias de mercado.

La politica de inversion de la Sociedad, asi como la concrecion de los objetivos estratégicos, se describe
en el apartado 2.6.4 del presente Documento Informativo.

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

A la fecha de elaboracion del presente Documento Informativo, Matritense no tiene ninguna filial ni
sociedad dependiente.

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

Matritense 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, informacién sobre posible
concentracién en determinados productos...)

La Sociedad genera ingresos Unicamente 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 importe neto de la cifra de negocios ascendié a 1.186.463,17 euros a cierre del ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2021.

Atendiendo a la tipologia de activos, se trata de una cartera poco diversificados ya que se centra en los
activos residenciales. A fecha de 31 de diciembre de 2021, Matritense era propietaria de 9 activos.

En cuanto a diversificacion geogréafica, los activos que la Sociedad posee todos sus activos en la
Comunidad de Madrid.

Respecto a los contratos de la Sociedad con sus arrendatarios, los ingresos de la Sociedad provienen de
236 clientes. El arrendatario mas relevante a en términos de ingresos por arrendamiento es un grupo de
restauracion con un 6,9 % sobre el total de ingresos. En la siguiente tabla se puede ver el desglose del
peso de los 5 clientes que han tenido mayor peso en el importe neto de la cifra de negocios a 31 de
diciembre de 2021.



Clientes Ingresos 2021 (*) % ingresos 2021

Cliente 1 81.600,00 € 6,9%
Cliente 2 62.400,00 € 5,3%
Cliente 3 19.150,61 € 1,6%
Cliente 4 17.159,52 € 1,4%
Cliente 5 15.222,06 € 1,3%
Resto clientes (231) 990.930,98 83,5%
Total 1.186.463,17 100%

(*) informacion individual auditada del ejercicio 2021

Como podemos ver la obtencién de los ingresos esta muy diversificada ya que el cliente mas relevante no
representa ni el 7% de los ingresos de la Sociedad. A excepcidn del Grupo Lateral, todos los clientes son
personas fisicas.

Respecto a los contratos de la Sociedad con sus proveedores, Matritense cuenta con 70 proveedores
respecto a los gastos de explotacion. A continuacion, se detallan los gastos de explotacion de la Sociedad
a 31 de diciembre de 2021:

Proveedores Gastos 2021(*) % gastos 2021
Bermejo & Williamson Real

Estate S.L. 158.729,94 15.4%
360 CORA Inmobiliario S.L. 150.000,00 14,5%
Homeserve Asistencia Spain S.A. 124.780,34 12,1%
Retama Interiores S.L. 97.159,17 9,4%
Ayuntamiento de Madrid 93.170,09 9,0%
Resto Proveedores (65) 408.442,97 39,6%
Total gastos de explotacion 1.032.282,39 100%

(*) informacion individual auditada del ejercicio 2021

Como podemos ver aproximadamente el 30 % de los gastos de explotacion vienen del contrato de gestion
que la Sociedad tiene firmado con el Gestor BWRE, S.L. y 360 CORA (ver el detalle del contrato de
gestion en el apartado 2.6.1 del presente documento informativo).



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

La Sociedad no ha realizado hasta la fecha inversiones significativas en instalaciones o sistemas relacionadas
con el medio ambiente ni se han recibido subvenciones con fines medioambientales. La Sociedad no cuenta con
gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto invernadero. La Sociedad considera que los riesgos
medioambientales se encuentran adecuadamente controlados.

Todos los inmuebles propiedad de la Sociedad cuentan con su correspondiente Certificado de Eficiencia
Energética.

Finalmente, cabe mencionar que la Compafiia cumple con la normativa aplicable en materia de medio ambiente
durante todo el proceso de su negocio. En este sentido, la Sociedad considera que los riesgos medioambientales
se encuentran adecuadamente controlados.

2.12. Informacioén 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 Informacién
Financiera (NIIF), estandar contable nacional 0 US GAAP, segun el caso, de acuerdo con la
Circular de Requisitos y Procedimientos de Incorporacién.

La Sociedad ha formulado las siguientes cuentas anuales:

- CCAA individuales correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre 2020 (ver Anexo
11 del presente Documento Informativo) (En el “Anexo I” de las presentes Cuentas Anuales
incorporadas en el Anexo Il del presente Documento Informativo, se incluyen los balances
de fusion a 1 de enero de 2021).

- CCAA consolidadas correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2020 (para
el periodo comprendido entre el 29 de mayo de 2020 (fecha en la que se adquiere Inmobiliaria
Matritense S.L.) a 31 de diciembre de 2020 (ver Anexo Ill del presente Documento
Informativo).

- CCAA individuales correspondientes al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2021 (ver
Anexo 1V del presente Documento Informativo).

La informacidn financiera de Matritense incluida en este apartado ha sido auditada por BDO y
preparada de acuerdo con el PGC aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y sus
modificaciones introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, en vigor para los
gjercicios iniciados a partir de 1 de enero de 2021, asi como el resto de la normativa contable
espafiola que resulte de aplicacion. BDO emiti6 los correspondientes informes de auditoria en el
que no expreso opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

Tal y como se explica a continuacion y en el apartado 2.4 del presente Documento Informativo,
con fecha 22 de diciembre de 2021 la Junta General de Accionistas Extraordinaria de Matritense



aproho la operacidn de fusion por absorcién de Inmobiliaria Matritense, S.L. (sociedad absorbida)
por parte de Matritense Real Estate, S.A. (sociedad absorbente), quedando por tanto Matritense
Real Estate, S.A como sociedad resultante de la fusién, con la consiguiente disolucién sin

liquidacion de Inmobiliaria Matritense S.A.

Como consecuencia de la misma, se produjo la disolucion sin liquidacion de la sociedad absorbida
y la transmisién en bloque de su patrimonio a la absorbente, adquiriendo ésta por sucesion

universal los derechos y obligaciones de la sociedad absorbida.

Por este motivo, se ha estimado oportuno, para una mayor facilidad de visualizacion, la

presentacion del balance y la cuenta de resultados de la Compafiia en 3 columnas:

- Informacion individual 2020
- Informacion consolidada 2020
- Informacion individual 2021

Informacién financiera auditada del ejercicio 2020 y 2021:

a) Balance de situacion

ACTIVO:

ACTIVO (euros)

31/12/2020 (*)

31/12/2020 (**)

31/12/2021 (***)

ACTIVO NO CORRIENTE 18.155.629,00 37.622.934,86 39.180.874,72
Inmovilizado intangible - 6.650.734,15 5.905.489,91
Inversiones inmobiliarias - 30.866.058,87 33.138.316,83
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 18.155.629,00 - -

Inversiones financieras a largo plazo - 104.378,00 137.067,98
Activos por impuesto diferido - 1.763,84 -

ACTIVO CORRIENTE 178.445,10 815.722,37 894.457,60
Existencias - - 1.847,22
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - 328.926,62 270.472,69
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 178.445,10 486.795,75 622.137,69
TOTAL ACTIVO 18.334.074,10 38.438.657,23 40.075.332,32

(*) Individual auditado para el ejercicio 2020

(**) Consolidado auditado para el periodo 29 de mayo a 31 de diciembre de 2020

(***) Individual auditado para el ejercicio 2021




A continuacion, describimos las partidas mas relevantes del activo:

Inmovilizado intangible

La composicion y los movimientos habidos durante el ejercicio 2020 y 2021 en las cuentas
incluidas en este epigrafe del balance de situacion han sido los siguientes:

Descripcion Saldoal Altas_ por Altas Bajas Saldo a
01/01/2021 fusion 31/12/2021
Fondo de Comercio - 7.452.442,37 - - 7.452.442,37
Amortizacion acumulada - -801.708,22 | -745.244,24 - -1.546.952,46
Valor Neto Contable - 6.650.734,15 | -745.244,24 - 5.905.489,91

El fondo de comercio surge de la aportacion del 100% de las participaciones sociales de
Inmobiliaria Matritense S.L. en Matritense Real Estate Socimi S.A. (en ese momento Arenque
Triple Cero S.L.), por la diferencia del precio pagado en el momento de la adquisicién por parte
de Delfines 7 Inversiones S.L. de las acciones de la sociedad Inmobiliaria Matritense S.A.,
propietaria original de todos los inmuebles de los que actualmente es propietaria Matritense Real
Estate Socimi, S.A. y el valor razonable de los activos y pasivos de las Sociedades en el momento
de adquisicion.

El fondo de comercio se amortiza a 10 afios y su valor se revisa anualmente para analizar posibles
deterioros de valor registrandose en el balance a su valor de coste menos la amortizacién
acumulada y en su caso los deterioros.

Inversiones inmobiliarias

La composicion y los movimientos habidos en los ejercicios 2020 y 2021 en las cuentas incluidas
en este epigrafe del balance de situacién han sido los siguientes:

Saldo a Altas por Altas Saldo a

31.12.2020 fusion 31.12.2021
Terrenos - 124.406.291,97 -1 24.406.291,97
Construcciones -| 6.885.334,35 2.647.216,51 | 9.532.550,86
Coste - 131.291.626,32 2.647.216,51 | 33.938.842,83
é{)‘:}‘;gﬁf;?:ege -| -315.567,46 -374.958,54| -690.526,00
Amortizacién -| -315.567,46 -374.958,54 | -690.526,00
Deterioro -| -110.000,00 -| -110.000,00
Deterioro -110.000,00 -| -110.000,00
Valor neto contable - 1 30.866.058,86 2.272.257,97 | 33.138.316,83

En el ejercicio 2020 la sociedad absorbente no tenia inversiones inmobiliarias directas.

En el ejercicio 2021 Las altas de inversiones inmobiliarias se corresponden con obras de reforma
realizadas sobre diversos activos de la sociedad, no se producen bajas ni traspasos.



En cuanto a la tipologia de inversiones inmobiliarias que dispone a 31 de diciembre de 2021, la
totalidad de las mismas comprende activos inmobiliarios, en su mayoria edificios enteros,
ofrecidos en alquiler.

La Sociedad tiene contratadas varias polizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan
sujetos los bienes de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas poélizas se considera
suficiente.

La Sociedad ha realizado valoraciones de toda su cartera inmobiliaria con fecha 31 de diciembre
de 2021. Como resultado de tales valoraciones, la Sociedad no ha registrado deterioro alguno a
dicha fecha, sin embargo, se registrd un deterioro en dos de los activos por importe de 110.000
euros a 31 de diciembre de 2020 en Inmobiliaria Matritense S.L. por comparacion entre el valor
contable y el valor razonable de sus activos que ha sido traspasado por efecto de la fusion.

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

El detalle de saldos con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2020 (individuales) se corresponde
con el valor del patrimonio de la participacion de Matritense en la compafiia Inmobiliaria
Matritense S.L.

Inversiones financieras a largo plazo

El epigrafe incluye las fianzas que se encuentran asociadas a los contratos de arrendamiento, con
lo que el vencimiento de las mismas est4 asociada al vencimiento de los correspondientes
contratos. A 31 de diciembre de 2020 (consolidadas) ascendieron a 104.378,00 euros y a 31 de
diciembre de 2021(individuales) ascendieron a 137.067,98 euros.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

La composicion del epigrafe efectivo y otros activos liquidos equivalentes se corresponde con lo

siguiente:

Categorias 2020(*) 2020(**) 2021(***)
Caja - 989,74 989,74
Cuentas Corrientes 178.445,10 485.806,01 621.147,95
Total 178.445,10 486.795,75 622.137,69

(*) Individual auditado para el ejercicio 2020
(**) Consolidado auditado para el periodo 29 de mayo a 31 de diciembre de 2020
(***) Individual auditado para el ejercicio 2021



PATRIMONIO NETO Y PASIVO:

PATRIMONIO NETO Y PASIVO (euros) 31/12/2020 (*) 31/12/2020 (**)  31/12/2021 (***)
PATRIMONIO NETO 18.017.729,42 15.704.347,51 16.545.711,80
Capital 18.166.517,00 18.166.517,00 20.275.817,00
Prima de emision - - 210.930,00
Reservas - -1.407.411,29 -2.313.381,91
Resultados de ejercicios anteriores - - -148.787,58
Resultado del ejercicio -148.787,58 -1.054.758,20 -1.478.865,71
PASIVO NO CORRIENTE - 21.989.668,65 22.653.743,01
Deudas a largo plazo - 15.176.641,52 15.840.715,88
Pasivos por impuesto diferido - 6.813.027,13 6.813.027,13
PASIVO CORRIENTE 316.344,68 744.641,07 875.877,51
Deudas a corto plazo 180.665,75 103.813,44 365.832,57
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 131.500,00 - -

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4.178,93 640.827,63 510.044,94
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 18.334.074,10 38.438.657,23 40.075.332,32

(*) Individual auditado para el ejercicio 2020

(**) Consolidado auditado para el periodo 29 de mayo a 31 de diciembre de 2020

(***) Individual auditado para el ejercicio 2021

Capital y prima de emisién

Al 31 de diciembre de 2020 el capital social de la sociedad dominante es de 18.166.517,00 euros,
y esta representado por 18.166.517 participaciones sociales, de 1 euro de valor nominal cada una,

totalmente desembolsadas.

Con fecha 29 de mayo de 2020 se realiz6 una ampliacion de capital por un importe de 17.617.517
euros, mediante la creacion de 17.617.517 participaciones sociales de un euro cada una. Las
participaciones sociales emitidas se desembolsaron mediante aportaciones no dinerarias

consistentes en todas las participaciones de la sociedad Inmobiliaria Matritense S.L.

El 23 de diciembre de 2020 se eleva a publico una ampliacion de capital por compensacién de
créditos en la cifra de 546.000 euros, la citada ampliacion fue suscrita por los socios los acreedores
de la sociedad titular del crédito (Matritense). Tras esta ampliacién de capital, el capital social
quedo fijado en 18.166.517 euros representado por 18.166.517 participaciones sociales de un euro

de valor nominal cada una.

El 13 de mayo de 2021 se eleva a publico, entre otros acuerdos, una ampliacion de capital dineraria
en la cifra de 1.054.650 euros mediante la creacion de 1.054.650 acciones de un euro cada una, las
cuales llevaron aparejada una prima de emision de 0,10 euros, lo que hace un total de 105.465

euros.




El 29 de septiembre de 2021 se eleva a publico una ampliacién de capital dineraria en la cifra de
1.054.650 euros mediante la emision de 1.054.650 acciones nuevas de un euro cada una, las cuales
llevaron aparejada una prima de emision de 0,10 euros, lo que hace un total de 105.465 euros.

Al 31 de diciembre de 2021 el capital social es de 20.275.817,00 euros, y esta representado por
20.275.817 participaciones sociales, de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente
desembolsadas.

Reservas

En este epigrafe se incluye una reserva negativa de fusion por importe de 2.313.381,91 euros. Esta
reserva negativa surge de la diferencia entre las cuentas de patrimonio neto de Inmobiliaria
Matritense, S.L. antes de la fusién (que ascendian a 15.842.247,09 euros) y los 18.155.629,00
euros del valor de las participaciones de Matritense, S.L. en la contabilidad Matritense Real Estate
SOCIMI, S.A.

Deudas a largo y corto plazo

El detalle de los saldos de las deudas a largo y corto plazo se corresponden con el contrato de
crédito mercantil suscrito por la sociedad Inmobiliaria Matritense, S.A. concedido por CaixaBank
S.A. en mayo de 2020 por un principal de 16.500.000 euros (Tramo A: 15.000.000 euros que se
destinara a la financiacion del pago de dividendos, devolucion de prima o reduccion de capital y
Tramo B: 1.500.000 euros que se destinard a la financiacion de los importes debidos en la
realizacion de las Obras de Capex), con un periodo de carencia de un afio y dos meses, con
amortizacion trimestral hasta de marzo de 2035 y con un tipo de interés ordinario referenciado a
la suma del Euribor correspondiente al periodo de interés y de un Margen de 1,90% anual. Los
intereses devengados en 2021 ascienden a 330.441,69 euros.

Las garantias hipotecarias son de los inmuebles sitos en la calle Blasco de Garay himero 96 y 98,
en la calle José Espelius 9, en la calle San Vicente Ferrer nimero 53 y en la calle Dos Amigos 6
de Madrid.

Ademas de las garantias hipotecarias, para garantizar el crédito se constituyé una prenda de primer
rango con desplazamiento de la posesion sobre las acciones, los arrendamientos, los contratos de
seguro y sobre ciertas cuentas corrientes relacionadas con la concesion del crédito para el proyecto
de la Sociedad.

Entre las obligaciones incluidas en el contrato de financiacion descrito previamente, se incluye la
obligacién de cumplimiento del Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda. Se considera que se
incumple dicha obligacién si el Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda es inferior a 1,20x.
La direccion de la empresa considera que dicho ratio financiero se cumple al cierre del gjercicio
2021. Ver en detalle la descripcion de dicha obligacién contractual en el apartado riesgos
financieros del 2.23 del presente Documento informativo.



La sociedad Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. es titular actual de dicho contrato como
consecuencia de las operaciones corporativas realizadas que conllevan sucesion universal.

Pasivos por impuesto diferido

En este epigrafe se recogen las cantidades de impuestos sobre las ganancias a pagar en periodos

futuros, relacionadas con las diferencias temporales imponibles.

Acreedores comerciales y otras deudas a pagar

Las deudas con acreedores comerciales hacen referencia principalmente a los saldos pendientes de
pago a proveedores de asesores, administraciones publicas, auditores, etc.

b) Cuenta de resultados

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (euros) 31/12/2020 (*)  31/12/2020 (**)  31/12/2021 (***)
Importe neto de la cifra de negocio - 619.208,67 1.186.463,17
Gastos de personal -2.067,20 -74.764,54 -145.864,12
Otros gastos de explotacion -3.946,37 -674.569,00 -1.032.282,39
Amortizacion del inmovilizado - -590.994,09 -1.120.659,78
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado - -226.300,02 -

Resultados excepcionales - - -1.667,59
RESULTADO DE EXPLOTACION -6.013,57 -947.418,98 -1.114.010,71
Ingresos financieros 112 112,18 0,4
Gastos financieros -142.886,01 -145.502,81 -364.855,40
RESULTADO FINANCIERO -142.774,01 -145.390,63 -364.855,00
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -148.787,58 -1.092.809,61 -1.478.865,71
Impuestos sobre beneficios - 38.051,41 -

RESULTADO DEL EJERCICIO -148.787,58 -1.054.758,20 -1.478.865,71

(*) Individual auditado para el ejercicio 2020

(**) Consolidado auditado para el periodo 29 de mayo a 31 de diciembre de 2020

(***) Individual auditado para el ejercicio 2021

Importe neto de la cifra de negocio

El saldo de este epigrafe se corresponde exclusivamente a los ingresos derivados de los contratos

de arrendamientos firmados con los diferentes inquilinos de los inmuebles de Matritense.

Gastos de personal

El detalle de este saldo se corresponde con los salarios, y seguridad social a cargo de la empresa,
de los empleados de la Sociedad (ver apartado 2.19 del presento Documento Informativo para mas

detalle).




Otros gastos de explotacion

La composicion del epigrafe “Otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio 2021 y 2020 es la siguiente:

Descripcion 2020(*%) 2020(**) 2021(***)

Mantenimiento y reparaciones - 23.465,30 46.108,42
Servicios de profesionales independientes 3.583,37 336.482,11 518.442,86
Primas de seguro - 16.847,96 36.706,85
Servicios bancarios y similares 363 2.709,53 11.082,46
Publicidad - 605,00 604,75
Suministros - 57.623,73 80.517,12
Otros servicios - 12.546,64 57.622,01
Otros impuestos - 224.288,73 123.771,50
Pérdida de créditos incobrables - - 157.426,42
TOTAL 3.946,37 674.569,00  1.032.282,39

(*) Individual auditado para el ejercicio 2020
(**) Consolidado auditado para el periodo 29 de mayo a 31 de diciembre de 2020
(***) Individual auditado para el ejercicio 2021

Dentro del epigrafe de otros gastos de explotacidn, la partida mas significativa y que representa
mas del 50% del total es “Servicios profesionales independientes”. Dicha cuenta recoge
principalmente los gastos devengados del contrato de gestion firmado con BWRE, S.L. y 360
CORA que representa un 90% en 2020 y un 60% en 2021 del total de dicha cuenta.

Gastos financieros

Los gastos financieros del ejercicio 2021 ascienden a 364.855,40 euros, y corresponden
mayoritariamente a la financiacion con la entidad de crédito CaixaBank (142.886,01 a 31 de
diciembre de 2020)

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 individuales de Matritense para los ejercicios 2020 y 2021 (ver Anexo Il y
1V) fueron auditadas por BDO, el cual emitié los correspondientes informes de auditoria con fecha
28 de abril de 2022 y 30 de junio de 2022 respectivamente, en los que no expresé opiniones con
salvedades, desfavorables o denegadas.

Las cuentas anuales consolidadas de Matritense para el periodo del 29 de mayo al 31 de diciembre
de 2020 (ver Anexo I11) fueron auditadas por BDO, el cual emitid el correspondiente informe de
auditoria con fecha 30 de junio de 2022, en el que no expresd opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas.



2.12.3.Descripcién 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 “Informacién 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, el articulo 21bis de los Estatutos Sociales de
la Sociedad establecen lo siguiente:

Articulo 21 BIS. - Reglas especiales para la distribucién de dividendos.

21bis.1 Derecho a la percepcion de dividendos. Tendran derecho a la percepcion del dividendo
quienes figuren legitimados en el libro registro de socios en el dia que determine la Junta o,
de ser el caso, el Consejo de Administracion, en el respectivo acuerdo de distribucion.

21bis 2. Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo en contrario, el dividendo sera exigible y
pagadero a los 30 dias de la fecha del acuerdo por el que la Junta General o, en su caso, el
Consejo de Administracion haya convenido su distribucion.

21bis. 3. - Indemnizacién. En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo
ocasione la obligacion para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el
articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIS, o la norma que lo sustituya, el Consejo de Administracion
de la Sociedad podra exigir a los accionistas o titulares de derechos econémicos que hayan
ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacidn serd 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 Administracion, sin perjuicio
de que resulte admisible la delegacion 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.

21bis. 4 - Derecho de compensacién. La indemnizacion ser4 compensada con el dividendo que
deba percibir el accionista o titular de derechos econdmicos que haya ocasionado la

obligacion de satisfacer el gravamen especial.

21bis.5 - Derecho de retencién por incumplimiento de la Prestacién Accesoria. En aquellos
casos en los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados para el
cumplimiento de la prestacion accesoria, la Sociedad podréa retener a aquellos accionistas o
titulares de derechos econémicos sobre las acciones de la Sociedad que no hayan facilitado
todavia la informacion y documentacién exigida en el articulo 7.1 precedente una cantidad




equivalente al importe de la indemnizacién que, eventualmente, debieran satisfacer. Una vez
cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrara las cantidades retenidas al
accionista que no tenga obligacién de indemnizar a la sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accesoria en los plazos previstos, la Sociedad podra
retener igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el importe de
la indemnizacidn, satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para éste que en su caso
exista.

21.6. bis - 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 podra exigir un importe menor
al importe calculado de conformidad con lo previsto en el apartado 26.3 de este articulo.

2.12.4.Informacién financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo, descripcién
de como la operacion podria haber afectado a los activos, pasivos y al resultado del emisor.

No aplica.
2.12.5.Informacién sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

A fecha de elaboracién del presente Documento Informativo, no existen litigios en curso que
puedan tener un efecto significativo sobre la Sociedad.

2.13. 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, deber incluirse en este una descripcion de los
indicadores clave de resultados del emisor por cada ejercicio del periodo cubierto por la
informacion 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, deberd indicarse este hecho.

Tal y como se ha indicado en este Documento Informativo, la actividad principal de Matritense Real
Estate es la inmobiliaria. A continuacion, se incluyen las principales métricas financieras y operativas de
Matritense correspondientes al periodo comprendido entre el 29 de mayo a 31 de diciembre de 2020 y el
ejercicio 2021:

Principales métricas (€)

Ingresos 619.208,67 1.186.463,17
EBITDA -356.424,89 6.649,07
LTV 48,2% 42,9%
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A continuacién, se definen los indicadores clave sefialados:

— Ingresos: total de ingresos realizados en el ejercicio (suma del importe neto de la cifra de negocios y
otros ingresos de explotacion).

— EBITDA (ajustado por extraordinarios y gastos no recurrentes): resultado de explotacion ajustado por
(i) amortizacion del inmovilizado, (ii) deterioro y resultado por enajenacion de inmovilizado, (iii)
variacion de valor de las inversiones inmobiliarias, y (iv) pérdidas por deterioro de créditos
comerciales.

— LTV (loan to value): porcentaje de la deuda contraida sobre el valor total de los activos clasificados
como inversiones inmobiliarias o inmovilizado material, en conformidad con las cifras desglosadas
en las cuentas anuales de Matritense para el ejercicio de 2021.

La informacion relativa a los indicadores claves sefialados proviene de los registros contables utilizados
en la preparacion de las cuentas anuales del periodo descrito de 2020 y del ejercicio 2021, que han sido
auditadas en su conjunto y sobre las cuales el auditor ha emitido sus informes de auditoria sin salvedades.
Asimismo, los célculos realizados por la Sociedad en la determinacion de los indicadores clave detallados
anteriormente no han sido objeto de revision por parte del auditor.

Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccién, ventas y costes del Emisor
desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del Documento Informativo. Descripcién de todo
cambio significativo en la posicion financiera del emisor durante ese periodo o declaracién negativa
correspondiente. Asimismo, descripcion de la financiacion prevista para el desarrollo de la
actividad del emisor.

A continuacioén, se muestra la cuenta de resultados individual no auditada ni revisada de Matritense a 31
de mayo de 2022:

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 31/05/2022(*)
Importe neto de la cifra de negocios 641.721,84
Aprovisionamientos -127,65
Gastos de personal -64.233,07
Otros gastos de explotacion -353.593,94
Amortizacion inmovilizado -156.423,14
Ingresos excepcionales 300,68
Deterioro y result. por enajenac. de inmov. -22.660,00
RESULTADO DE EXPLOTACION 44.984,72 |
Gastos financieros -152.765,06
RESULTADO FINANCIERO -152.765,06
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -107.780,34
Impuesto sobre beneficios -

| RESULTADO DEL EJERCICIO -107.780,34 |

(*) Informacidn financiera individual no auditada ni revisada por los auditores



No se ha producido ningin cambio significativo desde el 31 de diciembre de 2021. En el epigrafe Importe neto de
la cifra de negocios se incluyen exclusivamente los ingresos derivados de los contratos de arrendamientos firmados
con los diferentes inquilinos de los inmuebles de Matritense. Los otros gastos de explotacion siguen en linea con
los gastos de 2021. En cuanto a los gastos financieros se corresponden mayoritariamente a la financiacion con la
entidad de crédito CaixaBank.

Resaltar que el 25 de mayo de 2022 se produjo la venta del activo situado en Pedro del Campo 4 por 270.000
euros 'y el 28 de junio de 2022 se produjo la venta del activo situado en Pedro del Campo 1, 1°b por 80.000 euros.

Durante el 2022, la Compafiia no ha realizado ningiin cambio significativo en cuanto a su posicion financiera.
Las Unicas variaciones corresponden con el cumplimiento de los calendarios de pago de deuda bancaria
establecidos con Caixabank en su contratacion.

La Compaifiia tiene previsto financiar su actividad con la propia generacion de caja ademas de la financiacion
bancaria ya disponible.

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 suscripcion 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

Ejercicio 2020

Con fecha 29 de mayo de 2020, Matritense Real Estate SOCIMI, S.A (en ese momento
denominada Arenque Triple Cero S.L.) adquirié el 100% de las participaciones de la Sociedad
Inmobiliaria Matritense S.L. (sociedad tenedora de los activos que actualmente conforman el
portfolio de la Sociedad) mediante la realizacion de una ampliacion de capital no dineraria de
17.617.517 de euros. Ademas, se realizaron inversiones de CapEx (costes de produccién y
honorarios técnicos) en los activos por un importe total de 367 miles de euros.

Ejercicio 2021
Durante el ejercicio 2021 la Sociedad no adquirié ningin inmueble, en cambio si se realizaron

inversiones de CapEx (costes de produccion y honorarios técnicos) en los activos por un importe
total de 2.855 miles de euros.



Ejercicio en curso (hasta 31 de mayo de 2022)

A fecha del presente Documento Informativo, no se han adquirido nuevos activos. Se ha realizado
inversiones de CapEx (costes de produccion y honorarios técnicos) en los activos por un importe
total de 181 miles de euros.

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.

2.16. Informacién relativa a operaciones vinculadas

2.16.1. Informacién sobre las operaciones vinculadas significativas segin 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 Incorporacién. En caso de
no existir, declaracion negativa. La informacién 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 cdmputo 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 actda 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 deberd informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; prestacion o
recepcion de servicios; contratos de 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 gestion; remuneraciones e
indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; prestaciones a
compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcidn, obligaciones
convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que
puedan implicar una transmisién 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.

€ € €
31/12/2020(*)  31/12/2021(**) 31/05/2022 (***)
Importe neto de la Cifra de Negocios 619.208,67 1.186.463,17 641.721,84
Fondos Propios 15.704.347,51 16.545.711,80 16.437.931,46
1% del Importe neto de la Cifra de Negocios 6.192,08 11.864,63 6.417,21
1% de los Fondos Propios 157.043,47 165.457,11 164.379,31

(*) Consolidado auditado para el periodo 29 de mayo a 31 de diciembre de 2020
(**) Individual auditado para el ejercicio 2021

(***) Informacién financiera individual no auditada ni revisada por los auditores
Ejercicio 2020
A continuacién, se muestra un cuadro resumen con las operaciones vinculadas del ejercicio 2020:

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

Se ha realizado la siguiente transaccion con accionistas significativos:

2020
Razén Social Tipo de vinculacion Concepto Saldo final ejercicio
KH V Properties 202 SARL Accionista Linea de crédito 180.665,75
Total 180.665,75




El préstamo concedido por KH V Properties 202 S.a.r.l. a Inmobiliaria Matritense, S.L., es una
linea de crédito, por el que se compromete a poner a disposicion una linea de crédito por importe
de 350.000 euros. La citada linea de crédito tendra la finalidad de financiar las obras de capex de
los inmuebles propiedad de Inmobiliaria Matritense, S.L., de la que Matritense Real Estate, S.A.
(anteriormente denominada Arenque Triple Cero, S.L.) es socia Unica. La sociedad dependiente
Inmobiliaria Matritense, S.L. ha dispuesto de 180.000 euros y se han devengado unos intereses de
665,75 euros.

La linea de crédito estuvo disponible hasta el 21 de diciembre de 2021. El interés que generd fue
del 15% anual sobre la cantidad dispuesta. Ademas, también se incluy6 un interés de demora del

20%, que se devengaria diariamente sobre la cantidad impagada.

Por otra parte, con fecha 30 de julio de 2020, la Sociedad vendi6 un activo de calle Garcia Gutiérrez
n° 42, Alicante, al accionista “El Catiu 74, S.L.”, por un valor de 450.000,00 €.

b) Operaciones realizadas con administradores y directivos

No existen operaciones vinculadas realizadas con administradores y directivos

¢) Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

La Sociedad mantiene un contrato de gestion con BWRE, S.L. y 360 CORA (las Gestoras) para la
prestacion de servicios de administracion en relacion con la gestion de los activos de la Sociedad
(ver mayor detalle en apartado 2.6.1 del presente Documento informativo). Existen consejeros en
ambas sociedades (Edwin Herbert Williamson 111 y D? Hortensia Bermejo Rodriguez en BWRE,
S.L. y D. Eduardo Losada Pinedo en 360 CORA) que son a su vez miembros del Consejo de
Administracion de Matritense. Durante el afio 2020, la Sociedad pag6é a BWRE, S.L. 150.000 euros
y a 360 CORA 150.000 euros en concepto de honorarios.

Ejercicio 2021
A continuacién, se muestra un cuadro resumen con las operaciones vinculadas del ejercicio 2021:

d) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

No existen operaciones vinculadas realizadas con los accionistas significativos

e) Operaciones realizadas con administradores y directivos

No existen operaciones vinculadas realizadas con administradores y directivos

f) Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo




La Sociedad mantiene un contrato de gestion con BWRE, S.L. y 360 CORA (las Gestoras) para la
prestacion de servicios de administracion en relacion con la gestion de los activos de la Sociedad
(ver mayor detalle en apartado 2.6.1 del presente Documento informativo). Existen consejeros en
ambas sociedades (Edwin Herbert Williamson |11 y D? Hortensia Bermejo Rodriguez en BWRE,
S.L. y D. Eduardo Losada Pinedo en 360 CORA) que son a su vez miembros del Consejo de
Administracion de Matritense. Durante el afio 2021, la Sociedad pagé a BWRE, S.L. 150.000 euros
y a 360 CORA 150.000 euros en concepto de honorarios.

Ejercicio en curso (31 de mayo 2022):

A continuacion, se muestra un cuadro resumen con las operaciones vinculadas del ejercicio 2021:

g) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

No existen operaciones vinculadas realizadas con los accionistas significativos

h) Operaciones realizadas con administradores y directivos

No existen operaciones vinculadas realizadas con administradores y directivos

i) Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

La Sociedad mantiene un contrato de gestion con BWRE, S.L. y 360 CORA (las Gestoras) para la
prestacion de servicios de administracién en relacién con la gestion de los activos de la Sociedad
(ver mayor detalle en apartado 2.6.1 del presente Documento informativo). Existen consejeros en
ambas sociedades (Edwin Herbert Williamson |11 y D? Hortensia Bermejo Rodriguez en BWRE,
S.L. y D. Eduardo Losada Pinedo en 360 CORA) que son a su vez miembros del Consejo de
Administracién de Matritense. Durante el periodo 1 de enero de 2022 a 31 de mayo de 2022, la
Sociedad deveng6 un gasto en concepto de honorarios de gestion con BWRE, S.L. de 62.500 euros
y con 360 CORA de 62.500 euros.

2.17. Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 1/2020 de BME Growth, en relacidn con los requisitos
de incorporacion a BME Growth, se sefiala que las sociedades que en el momento en que soliciten la
incorporacion de sus acciones, no cuenten con 24 meses de actividad consecutivos auditados, deberan
presentar unas previsiones o estimaciones relativas al ejercicio en curso, y al siguiente en las que, al
menos, se contenga la informacion numérica, en un formato comparable al de la informacion periddica,
sobre ingreses 0 ventas, costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de
impuestos.

Se presentan a continuacion las preceptivas previsiones de la Sociedad para los ejercicios 2022 y 2023
(la informacion financiera prospectiva incluida en el presente apartado no ha sido sometida a ningun
trabajo de auditoria o revision de cualquier tipo por parte del auditor de cuentas de la Sociedad). Estas



2.17.1.

previsiones estan basadas, fundamentalmente, en los objetivos establecidos por la Gestora y aprobadas
por el Consejo de Administracién de la Sociedad con fecha de 27 de junio de 2022:

SE%E(’)\S-A DE PERDIDAS Y GANANCIAS 31/12/2022 (*) 31/12/2023 (*)
Importe neto de la cifra de negocios 1.517.232 1.720.939
Gastos de Personal -137.032 -137.032
Otros gastos de explotacion -763.591 -646.600
Amortizacion del inmovilizado -1.113.151 -1.105.793
Resultado enajenacion inversiones inmobiliarias 21.583 0
RESULTADO DE EXPLOTACION -474.959 -168.486
Gastos financieros -398.827 -338.588
RESULTADO FINANCIERO -398.827 -338.588
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS -873.787 -507.075
Impuestos sobre beneficios 0 0
RESULTADO DEL EJERCICIO -873.787 -507.075

(*) Estimaciones de informacion financiera individual no auditada ni revisada por los auditores

Una declaracion de que se han preparado utilizando criterios comparables a los utilizados para
la informacion financiera histérica y que enumere los principales supuestos en los que el emisor
haya basado su prevision o estimacion.

Las previsiones presentadas se han elaborado siguiendo, en lo aplicable, (i) el Real Decreto de 22 de
agosto de 1885 por el que se publica el Codigo de Comercio y la restante legislacién mercantil que
resulta de aplicacion a la Sociedad; (ii) el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre, el cual desde su publicacion ha sido objeto de varias modificaciones,
la tltima de ellas mediante el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, y sus adaptaciones sectoriales; (iii)
la Ley SOCIMI en relacion a la informacion a desglosar en las notas explicativas; y (iv) la Circular
3/2020 de BME Growth, sobre la informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion
en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (en adelante, “Circular 3/2020 de BME Growth”),
que son , a su vez, los criterios contables que se han utilizado para la preparacion de la informacion
financiera historica de la Sociedad del ejercicio 2021, presentados en el apartado 2.12 del presente
Documento Informativo. Estas previsiones no han sido objeto de trabajos de auditoria ni de revision
limitada, ni de ningln tipo de trabajo por parte del auditor de cuentas de la Sociedad.

Los principales supuestos en los que la Sociedad ha basado su prevision y en los que pueden influir los
miembros de los drganos de administracion y gestion son los siguientes:

e Importe neto de la cifra de negocios: A fecha de 31/03/2022, existen:
Grupo 1: Unidades reformadas 77, 66 de ellas alquiladas.
Grupo 2: Unidades sin reformar y alquiladas 45
Grupo 3: Unidades sin reformar y sin alquilar 20.

El plan de negocio para 2022 y 2023 supone un aumento en la ocupacion de las unidades del
Grupo 1 desde el 85% actual hasta el 94% a finales del 2022 y que se mantenga estable en esos



niveles para el 2023. Actualmente hay 15% de unidades sin alquilar debido a que han sido
recientemente reformadas.

En cuanto a las unidades del Grupo 2, se ha proyectado que queden libres 5 unidades cada afio
y volver a alquilarlas con una actualizacion de rentas a mercado realizando previamente
pequefias mejoras que ayuden en el proceso de alquiler.

Las unidades del Grupo 3 son aquellas que en la actualidad estan sin reformar ni alquilar. Se
espera aumentar la ocupacion de estas unidades al 28% a finales de 2022 y al 64% en diciembre
2023 con rentas a mercado.

Gastos de Personal: los gastos de personal se han proyectado teniendo en cuenta que se
mantendré el personal de principios de 2022 en 2023. Ver apartado 2.19 del presente DIIM.

Otros gastos de explotacion:

= Servicios exteriores:

Se espera un ligero aumento en la partida de Reparaciones y conservacion debido al
aumento de la ocupacion de la cartera y una disminucion en cuanto a las partidas de
Servicios de profesionales independientes, tasaciones, auditorias y abogados, ya que
estas partidas han englobado principalmente los gastos relacionados con la
incorporacion a negociacion de las acciones de la Sociedad en el BME Growth.

La partida de honorarios de empresa gestora, se mantendra estable durante los dos
afios de acuerdo con el contrato de gestion en 300.000 euros.

= Tributos:

El pago de tributos se ha regularizado durante 2021 ya que el pago del Impuesto
sobre Bienes Inmuebles de varios de los inmuebles se habia aplazado. Durante 2022
y 2023, se mantiene estable en 73.000 euros.

Resultado enajenacion inversiones Inmobiliarias: durante el 2022 se realizan las ventas de todos
los activos denominados “resto activos” en el apartado 2.6.1. del presente Documento
Informativo (Pedro del Campo, 1. 1B y 1D y Parque Eboli, 3) cuyo beneficio total estimado es
de 21.500 euros.

Los principales supuestos en los que la Sociedad ha basado su prevision y en los que no pueden
influir los miembros de los 6rganos de administracion son los siguientes:

Amortizacion del inmovilizado: La amortizacion del inmovilizado se espera que se mantenga
estable a un 2%.

Gastos financieros: se corresponde a los pagos de intereses de la financiacion actual con
CaixaBank desde mayo de 2020 y no se contempla nueva deuda.



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

previsiones o estimaciones.

La evolucion del negocio de la Sociedad en los términos proyectados en su Plan de Negocio, obedece
al cumplimiento de las hip6tesis que lo soportan, dependiendo sustancialmente de los siguientes factores
de riesgo:

- Riesgo Guerra Ucrania y de la situacién econémica actual

- Riesgos vinculados a la concentracion geografica de los activos inmobiliarios

- Ciclicidad del sector

- Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivadas de los contratos de
arrendamiento y a la solvencia y liquidez de los inquilinos.

- Riesgo de dafios de los activos

- Riesgos vinculados al nivel de endeudamiento de la Sociedad y tipo de interés

No obstante, las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento
de las previsiones o estimaciones se encuentran detallados en el apartado 2.23 del presente Documento.
Se recomienda que el inversor los lea detalladamente junto con el resto de informacion expuesta en el
presente Documento antes de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, ya que
los mismos podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion
financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad y, en ultima instancia, a su valoracién. Debe tenerse
en cuenta también, que las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacion en
ningln mercado de valores y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de contratacién que
alcanzaran las mismas, ni respecto de su efectiva liquidez.

Por todo lo anterior, esta inversion estaria aconsejada solo para aquellos inversores con suficiente
cualificacion, tras un cuidadoso anélisis de la Sociedad y con el asesoramiento profesional adecuado.

2.17.3. Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con indicacion

2.18.

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

El Consejo de Administracion celebrado con fecha de 27 de junio de 2022 ha aprobado las siguientes
previsiones o estimaciones por unanimidad para los afios 2022 y 2023, las cuales no han sido objeto de
auditoria ni de revision limitada de ningun tipo de aseguramiento por parte del auditor de cuentas. Dichas
previsiones o0 estimaciones han sido incluidas en el presente Documento Informativo como informacién
para posibles inversores.

Informacién 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 érgano de administraciéon de la Sociedad estd regulado en los articulos 16 a 20bis de los
estatutos sociales de la Sociedad. De dicha regulacién cabe destacar:



(i) Estructura

Conforme al articulo 16 de los estatutos sociales de la Sociedad, la sociedad sera administrada y regida
por un consejo de administracion.

(i) Composicién

A la fecha del presente Documento Informativo, el Consejo de Administracion estd compuesto
por siete (7) miembros, cuyas circunstancias son las siguientes:

Fecha de nombramiento Naturaleza

Edwin Herbert Williamson Consejero Delegado y 5 mayo 2021 Ejecutivo
I Secretario Consejero

Eduardo Losada Presidente y Consejero 5 mayo 2021 Ejecutivo

Delegado

Sergio Olivares Consejero 20 abril 2022 Ejecutivo
Hortensia Bermejo Consejera 20 abril 2022 Ejecutivo
Francois Guiraud Consejero 5 mayo 2021 Dominical
Rafael Tous Consejero 20 abril 2022 Dominical
Andrew Pettit Consejero 20 abril 2022 Dominical

(iii) Duracién del cargo

De acuerdo con el articulo 17 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, el cargo de consejero se
ejercerd por un plazo de seis (6) afios, pudiendo ser reelegidos una o mas veces por periodos de
igual duracion.

(iv) Adopcién de acuerdos

De acuerdo con lo establecido en el articulo 18 de los Estatutos Sociales, los acuerdos se
adoptaran por mayoria de absoluta de los consejeros asistentes, presentes o representados, a la
reunion. En caso de empate en las votaciones el voto personal del Presidente sera dirimente.



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 condicién 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 incriminacién 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 administracién de un emisor o para gestionar los asuntos de alguno emisor
durante al menos los cinco afios anteriores. De no existir ninguna informacidn en este sentido,
se acompafiara una declaracion al respecto. Asimismo, en su caso, detalle sobre la naturaleza
de cualquier relacién familiar entre cualquiera de los miembros del 6rgano de
administracion y cualquier alto directivo.

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

(A) D. Eduardo Losada Pinedo (Cargo Presidente y Consejero Delegado)

Licenciado en Direccidon y Administracion de Empresas (E-2) por la Universidad Pontificia de
Comillas, titulado Europeo de Analista Financiero por el Instituto Espafiol de Analistas
Financieros, y Master en Economia y Direcciéon de Empresas (MBA) por IESE Universidad de
Navarra. Desarrollé su carrera profesional primero en Lehman Brothers en la division de renta
variable durante 4 afios en Londres y méas adelante en Iberdrola como Directo Financiero para el
desarrollo de negocios en LATAM. En el afio 2013 funda 360 Partners EAFI, y hasta 2020 fue
Socio-director de 360 CorA (actualmente es Consejero). Desde el afio 2021 se encuentra en la
parte de Negocio Institucional de la compafiia Abante Asesores.

(B) D. Edwin Herbert Williamson 111 (Cargo Consejero Delegado y secretario del Consejo)

Socio fundador y director de BWRE, S.L. desde 2012 donde, actualmente es consejero y
accionista. Previamente trabaj6 en Aguirre Newman como director de inversiones internacionales,
donde fue responsable de las inversiones en el segmento de oficinas en ciudades como Madrid,
Lisboa, Londres o Nueva York hasta 2012. Es licenciado por la Universidad de Nueva York
(NYU) y tiene un Master en ciencias inmobiliarias de la Universidad Politécnica de Valencia y la
Universidad de Nottingham.

(C) D. Sergio Olivares Requena (Cargo Vocal)

Licenciado en Ciencias Econémicas y Empresariales con especialidad en Mercados Financieros
por ICADE. Desarroll6 su carrera profesional en Telefonica, en el departamento de Relacién con
Inversores donde ocupd diversos cargos durante siete afios. Posteriormente fundd 360 Partners
EAFI, y hasta 2013 fue Socio-director y administrador de 360 CorA. Desde 2014 es Consejero
delegado de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. y de Hispanotels Inversiones SOCIMI, S.A.
Desde el afio 2021 es socio director en la compafiia Abante Asesores.



(D) D?Hortensia Bermejo Rodriguez (Cargo Vocal)

Socia fundadora y directora de BWRE, S.L. desde 2012. Previamente trabaj6 durante 11 afios en
Aguirre Newman como Directora de Madrid hasta 2012. Hortensia supervis6 todas las operaciones
de los departamentos de agencia, inversion, gestién, arquitectura y consultoria. Es licenciada en
derecho y empresariales y marketing por ESIC.

(E) D. Francois Guiraud (Cargo Vocal)

Socio fundador de Real Estate Venture Capital Management L.L.P. (Revcap) (fondo de inversion
europeo de Real Estate), accionista minoritario indirecto de KH V Properties 202 S.ar.l. y
miembro del comité de inversiones. Previamente fue director de transacciones de Europa en
Lehman Brothers desde 1996 hasta 2004 y también trabaj6 en Societé General. Es licenciado en
empresariales por la EDHEC Business School.

(F) D. Rafael Tous Godia (Cargo Vocal)

Desde 1991 Administrador de Diagonal 477, S.L.U. y a partir de 2017 CEO del grupo G3T, S.L.,
holding familiar que en la actualidad aglutina inversiones en sectores de alimentacién y
agroforestales (Ecolumber), energias renovables, centros asistenciales, piscinas (Fluidra),
infraestructuras, tecnologia e inmobiliario. Dentro del sector inmobiliario, ademas de promaotor,
gestiona méas de 120 mil m2 de activos propios (oficinas, residencial, comercial, hospitales, centros
asistenciales y logisticos) y participa y es miembro del Consejo de sociedades con carteras de
inmuebles internacionales (Metropolis inmobiliarias y restauraciones, S.L.), hoteles y campings.
Licenciado en Derecho por la Universidad de Barcelona.

(G) D. Andrew Pettit (Cargo Vocal)

Socio fundador de Revcap en 2004 y miembro del Comité de Inversiones de Revcap asi como
directivo de KH V Properties 202 S.a.r.l. Asume la responsabilidad general de las inversiones y la
obtencién de capital en la empresa. Fue anteriormente director gerente y jefe del negocio de
transacciones principales de bienes raices en Europa en Lehman Brothers entre 1991 y 1994 y
abogado en Clifford Chance en Property Finance Group entre 1995 y 2004. Tiene una licenciatura
(con honores) en derecho y francés de la Universidad de Sussex y una licencia de posgrado en
derecho de la UE de la Université Libre de Bruxelles.

De acuerdo con la Circular 1/2020 de BME Growth, se declara que no existen datos sobre cualquier
condena en relacion con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores; incriminaciones
publicas 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 érganos de administracion de un emisor o para
gestionar los asuntos de algin emisor durante al menos los cinco afios anteriores.



Asimismo, no existe ninguna relacién familiar entre cualquiera de los miembros del 6rgano de
administracion y cualquier alto directivo.

2.18.3.Régimen de retribucién de los administradores y de los altos directivos (descripcion general
que incluira informacién relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucidn 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 extincion de sus contratos,
despido o cambio de control

De acuerdo con el articulo 17 de los Estatutos Sociales, los consejeros no percibiran retribucién
alguna.

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no tiene contratos de alta direccion, ni
establecidos, a favor de consejeros, sistemas de retribucion basados en la entrega de acciones,
opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones. Asimismo, durante el
ejercicio 2022, no se ha realizado ninguna aportacién en concepto de fondos o planes de pensiones
a favor de antiguos o actuales miembros del 6rgano de administracion y alta direccién de la
Sociedad. De la misma forma, no se han contraido obligaciones por estos conceptos durante el

ano.

La Sociedad no ha acordado para los consejeros sistemas de retribucion basados en entrega de
acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las acciones, ni clausulas
de garantia o blindaje para casos de extincién de sus contratos, despidos o cambio de control.

A fecha del presente Documento Informativo, la Compafiia no tiene altos directivos.

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

La participacién total (tanto directa como indirecta) en el capital social de la Sociedad de las
personas que forman parte de los érganos de administracion, de gestion y alta direccion es de un
7,88 % 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
participacion en el capital social de la Sociedad:



NGmero de Porcentaje de participacion

Accionista .
acciones Directo Indirecto

Edwin Herbert 0,37% (a través de Bermejo &
. 74.472 - .- . 0,37%
Williamson 111 Willianson Venture Capital, S.L.)
Eduardo Losada Pinedo 237.800 1,17% - 1,17%
. . 1,34% (a través de El Catiu 74,
Sergio Olivares Requena 272.119 - SL) 1,34%

. . 0,37% (a través de Bermejo &
Hortensia Bermejo 74.472 - o . 0,37%
Willianson Venture Capital, S.L.)

. . 0,07% (a traves de KH V
Francgois Guiraud 14.410 - . 0,07%
Properties 202 S.a.r.l)

4,38% (a través de Diagonal 477
Rafael Tous 887.652 - SLU) 4,38%

. 0,18% (a traves de KH V
Andrew Pettit 36.025 - . 0,18%
Properties 202 S.a.r.l)

Las personas que forman los 6rganos de administracion no tienen ninguna opcién de compra de acciones con el
Emisor a la fecha del Documento.

2.18.5.Conflicto de intereses de los 6rganos de administracion, de gestion y de la alta direccién

A la fecha del presente Documento Informativo, los conflictos de interés se encuentran detallado
en el apartado 2.23 del presente Documento Informativo.

Por una parte, 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 BWRE, S.L. y 360 CORA. La Sociedad BWRE,
S.L. esta participada en un 50% por D. Edwin Herbert Williamson 111y en un 50% por D? Hortensia
Bermejo Rodriguez los cuales son accionistas de la Sociedad a través de BWRE, S.L. con una
participacién el 0,83%. Por otra parte, la Sociedad 360 CORA tiene como miembro del consejo de
administracién a D. Eduardo Losada Pinedo, accionista de la Sociedad con una participacion del
1,17%. Se podrian llevar a cabo acciones corporativas y de gestion encaminadas a maximizar su
inversién de un modo acelerado o con asuncién de mayores riesgos a través del Gestor, lo cual
podria entrar en conflicto con los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad. Por otra
parte, D. Sergio Olivares Requena es miembro del Consejo de Administracion de la Socimi
Hispanotels Inversiones Socimi S.A, y de Vitruvio Real Estate Socimi, S.A. lo cual podria llevar
aparejado que en alguna ocasién el consejero se encontrara en una situacién de conflicto de interés.

Adicionalmente, D. Edwin Herbert Williamson 111, D? Hortensia Bermejo Rodriguez y D. Eduardo
Losada Pinedo miembros del consejo de administracion de la Sociedad, son directivos del Gestor,
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por lo que podrian anteponer sus intereses como proveedores de servicio del Gestor a los de

Matritense.

Por Gltimo, resaltar que todos los consejeros de manera general se dedican de una manera u otra al
sector inmobiliario por lo que todos podrian incurrir en conflictos de interés.

2.19. Empleados. Numero total; categorias y distribucién geografica.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad dispone de 5 empleados, distribuidos en las

siguientes categorias:

Categoria Empleados

Administrativos 2
Conserjes/Porteros 3
Total 5

La distribucion por sexos de los empleados de la Sociedad a fecha del presente Documento Informativo

es la siguiente:

Categoria Hombres Mujeres
Administrativos y otros 60% 40%
Total 60% 40%

La distribucién geogréfica de los empleados de la Sociedad a fecha del presente Documento Informativo

es Madrid.
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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, la Sociedad cuenta con 27 accionistas y 100.000 acciones
en autocartera. La estructura accionarial de la sociedad es la siguiente:

NUmero de Porcentaje de participacion

Accionista .

aleltllelniz Directo Indirecto Total
KH V Properties 202, S.a.r.l. 10.292.723 50,76% - 50,76%
Diagonal 477, S.L.U. 3.345.286 16,50% - 16,50%
Stags Participaciones, S.L. 1.115.095 5,50% - 5,50%
Accionistas minoritarios (24) 5.422.713 26,75% - 26,75%
Autocartera 100.000 0,49% - 0,49%
Total 20.275.817 100% - 100%

Cabe destacar que los accionistas principales no tienen distintos derechos que el resto de los accionistas
ya que todas las acciones representativas del capital social tienen los mismos derechos econémicos y
politicos. Ademas, cada accién da derecho a un voto, no existiendo acciones privilegiadas.

El accionista KH V Properties 202, S.a.r.l. es una subsidiaria propiedad del fondo de inversion Kitty
Hawk Capital Partners VV LP. Esta es controlada en Gltima instancia por Real Estate Venture Capital
Investors LLP, una sociedad de responsabilidad limitada con sede en Gran Bretafia. Kitty Hawk Capital
Partners VV LP tiene una base de inversores diversa y, dado que es una sociedad limitada (“Limited
Partnership”), sus inversores no pueden ejercer ningin control sobre Kitty Hawk Capital Partners V LP,
KH V Properties 202, S.a.r.l. o la Compafiia. Kitty Hawk Capital Partners V LP se dedica a la inversion
inmobiliaria oportunista de pequefio y medio tamafio en el Europa septentrional y occidental, con el
objetivo de crear valor a través de la variedad de estrategias de la gestion de los activos. Actualmente han
realizado inversiones por un total de 500 millones de euros en activos inmobiliarios en Europa.

El accionista Diagonal 477, S.L.U. es una compafiia dedicada a la promocién y gestion inmobiliaria.
Actualmente tiene una cartera de inmuebles diversificada (hospitales, oficinas, locales...etc) de 121.000
m? distribuidos en las principales ciudades espafiolas. Diagonal 477, S.L.U. es una subsidiaria de G3T,
S.L., holding familiar con participadas en diferentes sectores.



2.21.

2.22.

2.23.

Declaracién sobre el Capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad en su sesion del 27 de junio de 2022 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 incorporacién a
BME Growth.

Declaracién sobre la estructura organizativa de la Compariia

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura organizativa
y un sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la
Circular 3/2020 de BME Growth (ver Anexo VII del presente Documento Informativo).

Factores de riesgo

El negocio y las actividades de Matritense 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 inversién en acciones de la Compafiia, ademés de toda la informacién 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 Matritense, lo que
podria conllevar una pérdida parcial o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados no son los Gnicos a los que Matritense podria tener que hacer frente. Hay otros
riesgos que, por su mayor obviedad para el pablico 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 situacion financiera, econémica
o patrimonial de la Compafiiay a la valoracion de la Sociedad.

Los inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversién en acciones de Matritense es adecuada para
ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacién contenida en el presente
Documento Informativo. En consecuencia, los posibles inversores en acciones del Emisor deben leer
cuidadosamente esta seccién 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 Matritense.



Riesgos operativos y del sector

Riesgos vinculados a la influencia del accionista mayoritario y a conflictos de interés con los miembros
del consejo de administracién de la Sociedad.

La Sociedad se encuentra participada al 50,76% por KH V Properties 202 S.a.r.l., cuyos intereses pudieran
resultar distintos de los intereses de los posibles inversores, que mantendran una participacion minoritaria,
por lo que no podran influir significativamente en la adopcion de acuerdos en la Junta General de
Accionistas ni en el nombramiento de los miembros del Consejo de Administracién. No se puede asegurar
que los intereses de KH V Properties 202 S.a.r.l coincidan con los intereses de los potenciales nuevos
accionistas o que los 6rganos de gobierno orienten en cada momento sus decisiones para la creacion de
valor con la vision de otros inversores. Este hecho podria afectar a la politica general de laempresay a la
busqueda de valor y objetivos de rentabilidad de la inversion que puede divergir de la de los inversores
minoritarios.

En cuanto a los miembros del consejo, por una parte, D. Francois Guiraud, que esta estrechamente
relacionado con a KH V Properties 202 S.a.r.l, accionista mayoritario de la Sociedad, ha sido designado
miembro del consejo de administracion de la Sociedad y es, asimismo, miembro del consejo de
administracién de KH V Properties 202 S.a.r.l, en condicién de consejero delegado. En consecuencia, en
su doble condicién de miembro del consejo de administracion de la Sociedad y miembro del consejo de
administracién de KH V Properties 202 S.a.r.l, accionista mayoritario 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 administracidn de la Sociedad.

Por otra parte, D. Andrew Pettit, igualmente ha sido designado a instancias de KH V Properties 202 S.a.r.l,
miembro del consejo de administracion de la Sociedad y es, asimismo, directivo de KH V Properties 202
S.a.r.l. En consecuencia, 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.

Riesgos vinculados a la gestién de la Sociedad.

Como se describe en el apartado 2.6 del presente Documento Informativo, con fecha de 26 de noviembre
de 2019, la Sociedad suscribi6 un contrato de gestion con BWRE, S.L. y 360 CORA el Gestor, para que
este preste servicios en relacion a la gestion de los activos de la Sociedad.

En consecuencia, la marcha de la Sociedad, la correcta seleccion y el rendimiento de 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 puede
asegurarse que el Gestor vaya a cumplir satisfactoriamente los objetivos de inversion marcados por la
Sociedad. Errores en las funciones 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 situacién econémico-
financiera y patrimonial de la Sociedad. El Gestor cuenta con una dilatada experiencia en el sector, pero



no existe garantia de que éste vaya a tener éxito a la hora de ejecutar los objetivos de inversién de la
Sociedad 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.

Riesgos vinculados al conflicto de interés con el Gestor y accionistas y miembros del consejo de
administracion 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 BWRE, S.L. y 360 CORA. La Sociedad BWRE, S.L. esta participada en un
50% por D. Edwin Herbert Williamson 111'y en un 50% por D? Hortensia Bermejo Rodriguez. Ambos son
accionistas de la Sociedad a través de BWRE, S.L. con una participacién el 0,415% cada uno.

Por otra parte, la Sociedad 360 CORA tiene como miembro del consejo de administracion a D. Eduardo
Losada Pinedo, accionista de la Sociedad con una participacion del 1,17%.

Adicionalmente, D. Edwin Herbert Williamson Ill, D* Hortensia Bermejo Rodriguez y D. Eduardo
Losada Pinedo son miembros del consejo de administracién de la Sociedad y son directivos de las
Gestoras por lo que podrian anteponer sus intereses como proveedores de servicio de los Gestores a los
de Matritense.

Riesgos vinculados a la crisis sanitaria del COVID-19 y sus consecuencias econémicas y sociales a nivel
global

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 situacién de emergencia de salud puablica ocasionada por el brote virico a pandemia
internacional. Para hacer frente al impacto econémico y social de la COVID-19, el Gobierno de Espafia
procedid, entre otras medidas, a la declaracién del estado de alarma mediante la publicacién del Real
Decreto 463/2020, de 14 de marzo, y a la aprobacién 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, aprobado inicialmente hasta el 9 de noviembre de
2020, fue prorrogado hasta 9 de mayo de 2021 mediante el Real Decreto 956/2020, de 3 de noviembre.
El temor a los efectos de la desconocida epidemia y las restricciones impuestas para frenar la propagacion
de la misma supusieron una ralentizacion o incluso paralizacidon de muchas de las actividades extractivas,
fabriles, logisticas o comerciales y una disminucion del consumo y de la inversion.

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 evolucion y extension de la pandemia en los
préximos meses, la aparicion de nuevas cepas, asi como del ritmo de vacunacién mundial. En Espafia, los
datos publicados confirman el impacto derivado de la Covid-19, no s6lo en lo que respecta a la actividad
econdmica, sino también al empleo.



A raiz de la situacidn descrita en el parrafo anterior, algin sector de la poblacién podria cambiar sus
preferencias de residencia, e incidir en la oferta y en los precios en el sector en el que se desarrolla el
negocio de la Sociedad, provocando una reduccién de los niveles de ocupacion de los inmuebles, aumento
de la oferta de la competencia y, en definitiva, una disminucidn de los precios,

Adicionalmente, las medidas sanitarias e higiénicas para prevenir o mitigar la infeccién, impuestas tanto
por la normativa como por la sociedad pueden suponer un aumento de los costes de mantenimiento,
desinfeccion, sustitucion de instalaciones,

De igual manera, la situaciéon econémica derivada de la pandemia y en especial su incidencia sobre los
niveles de empleo pueden tener un impacto material adverso en la solvencia de los arrendatarios con los
gue la Sociedad tiene suscritos contratos de arrendamiento. La duracién de los contratos de arrendamiento
firmados con los arrendatarios pudiera dar lugar a la resolucion anticipada de los mismos o unos niveles
de ocupacion muy inferiores a los previstos.

Todo ello puede incidir en los resultados de las operaciones y en la valoracién de los activos y, por
consiguiente, en la marcha de la sociedad.

Riesgo Guerra Ucrania y de la situacién econémica actual

La situacidn geopolitica actual y el disefio de la estructura energética y productiva de los paises integrantes
de la comunidad europea ha evidenciado la dependencia respecto de terceros paises para el suministro de
combustibles por un lado y la vulnerabilidad de la cadena de suministros. En la situacién actual, el
incremento de los costes energéticos y de transporte unido a la ralentizacion productiva y logistica durante
los meses mas crudos de la pandemia, han propiciado la ruptura de stocks en todas las etapas productivas,
que no han podido satisfacer el reabastecimiento tras las restricciones provocando un aumento
generalizado de precios que nos han Ilevado a niveles de inflaciéon desconocidos en este siglo.

Matritense tiene previsto dentro de su plan de negocio, la realizacion de mejoras en las propiedades
inmobiliarias para aumentar la competitividad el producto ofertado. ElI aumento de precios de los
materiales y de las constructoras o los retrasos en la ejecucion de dichas mejoras, pueden afectar a la
ejecucion de dicho plan de negocio y a los resultados de las operaciones de la sociedad.

Conflicto de interés con los miembros del Consejo de Administracién

D. Sergio Olivares Requena es miembro del Consejo de Administracion de la Socimi Hispanotels
Inversiones Socimi S.A, y de Vitruvio Real Estate Socimi, S.A. lo cual podria llevar aparejado que en
alguna ocasion el consejero se encontrara en una situacion de conflicto de interés.

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 o miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad.



Por Gltimo, resaltar que todos los consejeros de manera general se dedican de una manera u otra al sector
inmobiliario por lo que todos podrian incurrir en conflictos de interés. Ver apartado 2.18.5 del presente
Documento Informativo para mayor detalle sobre los conflictos de interés.

Riesgos vinculados al cobro de las rentas mensuales derivadas de los contratos de arrendamiento y a la
solvencia y liquidez de los inquilinos.

Matritense cuenta, a fecha del presente Documento Informativo, con 236 inquilinos. A pesar de que la
mayoria de los activos son residenciales, los arrendatarios pueden reunir determinadas caracteristicas
comunes y podria darse el caso de que, por factores econémicos o sociales una parte relevante de los
inquilinos atravesaran circunstancias desfavorables, financieras o de cualquier otro tipo, que les impidiera
atender debidamente a sus compromisos de pago, lo cual podria afectar negativamente la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Riesgos vinculados a la valoracién inmobiliaria futura.

La Sociedad, por medio de expertos independientes, realiza valoraciones sobre la totalidad de sus activos
inmobiliarios. Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos independientes toman en cuenta
informacion sobre la explotacion de los activos, contratos y estimaciones, por lo que cualquier variacién
en las mismas, ya sea como consecuencia de la modificacién de las condiciones de explotacién, de la
demanda y otras circunstancias de mercado o de aspectos que afecten a las circunstancias fisicas o
juridicas de los inmuebles, implicaria la necesidad de reconsiderar dichas valoraciones.

Por otra parte, el valor de mercado de los activos, podria sufrir descensos por causas no controlables por
la Sociedad, como, por ejemplo, la variacion de la rentabilidad esperada debida a un incremento en los
tipos de interés o los cambios normativos, lo que podria llegar a impactar en el valor de los activos y por
ende, en el valor de la propia Sociedad.

Riesgos vinculados a la concentracion geografica de los activos

Desde el punto de vista de la diversificacion geogréfica, se debe advertir que los activos se encuentran
ubicados exclusivamente en 1a Comunidad Auténoma de Madrid, y, que en caso de que las autoridades
de la comunidad o del ayuntamiento dispusieran modificaciones urbanisticas especificas o por
condiciones econdmicas particulares que presente esta region, la sociedad podria verse afectada
negativamente la situacion financiera, resultados o valoracién de la Sociedad.

Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad

Riesgos vinculados al nivel de endeudamiento de la Sociedad v tipo de interés

A 31 de diciembre de 2021, y segun las cuentas anuales individuales auditadas, la Sociedad tiene una
deuda financiera bruta de 16.350 miles de euros, devengando intereses variables (16.200 miles de euros
a 31 de mayo de 2022).



A 31 de diciembre de 2021 el ratio Loan to Value (LTV) de la Sociedad ascendia a 42,9%. (42,8% a 31
de mayo de 2022).

Al estar la Compafiia expuesta a un tipo de interés variable y debido a las circunstancias actuales de la
economia que se estan traduciendo en una subida de la inflacién y de los tipos entre otros, la Compafiia
podria ver aumentar de manera significativa sus gastos financieros.

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 situacién financiera, resultados o valoracién de Matritense.

Adicionalmente, la sociedad, en virtud del contrato de financiacion ha de observar determinados
requisitos cuyo incumplimiento pude determinar el vencimiento anticipado de la deuda. Entre las
obligaciones incluidas en el contrato de financiacion descrito en el apartado 2.12 de presente Documento
Informativo, se incluye la obligacion de cumplimiento del Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda.
Dicho ratio se calcula como de la division del Flujo de Caja Disponible para el Servicio de la Deuda,
entre el importe agregado del Servicio de la Deuda y su cumplimiento radica en que sea superior a 1,2x.
La direccion de la empresa considera que dicho ratio financiero se cumple al cierre del ejercicio 2021
teniendo en cuenta sus interpretaciones de las definiciones establecidas en el contrato para el calculo de
dicho ratio, si bien, la no aprobacion por parte del financiador de dichas interpretaciones implicaria la
falta de cumplimiento del ratio al cierre del ejercicio 2021. Si este evento se produjera, de acuerdo con el
contrato de financiacion, la Sociedad tendria que realizar una amortizacion anticipada de 4 millones de
euros, una vez pasados 6 meses desde la entrega a la entidad financiera del certificado de cumplimiento
(la cual adn no se ha producido a la fecha del presente Documento Informativo), con fecha limite el 1 de
enero de 2023 o, como alternativa, vender uno de sus activos para atender dicha amortizacion anticipada,
debiendo dedicarse entonces a amortizacion anticipada el importe total obtenido por la venta menos los
gastos de la venta. Aun cuando este evento se produjera, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha
evaluado los potenciales impactos y considera que no se compromete la viabilidad de la empresa, habida
cuenta de los valores de mercado de los activos que serian objeto de venta.

El acaecimiento de estas circunstancias determinara la falta de liquidez de la compafiia y la necesidad de
encontrar refinanciacion o la realizacion de activos, cuyo resultado puede darse en peores condiciones de

la previstas.

Riesgo de ejecucidn de las hipotecas y prendas existentes sobre los activos inmobiliarios de la Sociedad.

A la fecha del presente Documento Informativo aproximadamente el 75% de los activos inmobiliarios
propiedad de la Compafiia a 31 de diciembre de 2021 (6 activos sobre un total de 8) se encuentran
hipotecados a favor de la entidad financiera que ha concedido dichos préstamos. En caso de que la
Sociedad incumpla las obligaciones contractuales de dichos préstamos, la entidad financiera podra
ejecutar las garantias, por lo que la Sociedad perderia la titularidad de los activos inmobiliarios que serian
ofrecidos en subasta publica.



Riesgos asociados al sector inmobiliario

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 ocupacidn y las rentas obtenidas dependen,
entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de inmuebles existente, la inflacion, la tasa de crecimiento
econdmico, la legislacién o los tipos de interés.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las actividades,
resultados y situacion financiera de la Sociedad.

Riesgo de competencia

Las actividades en las que opera Matritense 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 Matritense 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 Matritense.

La elevada competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de inmuebles 0 a
una disminucién 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 adquisicién 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 Matritense 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 composicion de su cartera
inmobiliaria a posibles cambios coyunturales obligando a Matritense a mantener con activos inmobiliarios
mas 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
Matritense bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la recuperaciéon 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.

Riesgo de reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios

La tenencia y adquisicién de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversién, 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 excepcidon 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 adquisicién, 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
valoracién. 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.

Riesgos ligados a las acciones

Riesgos vinculados a la valoracion para determinar el precio de referencia

En lavaloracidn de las acciones de la Sociedad, el Consejo de Administracion ha tomado en consideracién
el informe de valoracion de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 emitido por Savills. A
tal fin, la Sociedad ha tomado en consideracién hipétesis relativas, entre otras, al periodo de
arrendamiento y comercializacion, la tasa de descuento empleada, nivel de rentas, grado de ocupacion, el
precio de venta de los activos y los gastos de mantenimiento de los mismos, con las que un potencial
inversor podria no estar de acuerdo. En caso de que los elementos subjetivos empleados en el célculo
evolucionaran negativamente, la valoracion de los activos de la Sociedad seria menor y consecuentemente
podria verse afectada de forma adversa, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la
situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.



Riesgos vinculados a la valoracién de la cartera inmobiliaria

A la hora de valorar el activo inmobiliario, el experto independiente asume hipétesis relativas al periodo
de arrendamiento y comercializacion, la tasa de descuento empleada, nivel de rentas, grado de ocupacion,
el precio de venta de los activos y los gastos de mantenimiento de los mismos, entre otras, con los que un
potencial inversor podria no estar de acuerdo.

Asimismo, en relacion a los ingresos, el experto ha tenido en cuenta hipétesis que asumen la puesta en
valor de los activos a través de la venta una vez transcurrido un periodo de comercializacion (en el caso
de los activos no ocupados), de arrendamiento y comercializacion (en el caso de los activos ocupados), o
cuando se ha estimado oportuno, se han calculado los costes de reforma en caso de que fuera necesaria
una reforma para lograr la renta de mercado estimada, ver apartado 2.6.2 del presente Documento
Informativo.

A efectos aclaratorios, tanto las hipdtesis de ingresos como las de gastos son independientes a las llevadas
a cabo por la Sociedad. Es més, en futuras valoraciones realizadas por un experto independiente podria
determinarse un valor menor de los activos que conforman la cartera de la Sociedad, dando lugar a una
minusvalia. En caso de que el mercado o los activos no evolucionaran conforme a las hip6tesis adoptadas
por el experto independiente, esto podria llegar a impactar en el valor de los activos y, por ende, de la
propia Compafiia generando un impacto en los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econdmica o patrimonial de Matritense.

Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacién en un mercado regulado ni en un
sistema multilateral de negociacion 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
gue puede resultar dificil encontrar liquidez a su inversién en la Sociedad, asi como que el valor de su
inversién puede aumentar o disminuir.

Evolucidn de la cotizacion

Los mercados de valores, a la fecha del presente Documento Informativo tienen una elevada volatilidad,
fruto de la coyuntura que atraviesa la economia, lo que podria tener un impacto negativo en el precio de
las acciones de 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, 24 accionistas con una participacion en el capital inferior
al 5% son propietarios de 5.422.713 acciones, que representan un 26,75% del capital social de Matritense
con un valor total estimado de mercado de aproximadamente 5.422.713 millones de euros.

Aunque se estima que las acciones de la Sociedad tendran una reducida liquidez la Sociedad ha decidido
poner a disposicién del Proveedor de Liquidez (ver apartado 3.8 de este Documento Informativo) una
combinacién de 100.000 euros en efectivo y 100.000 acciones de la Sociedad con un valor estimado de
mercado total de 100.000 euros, considerando el precio de referencia por acciéon de 1 euro. Dichas
acciones representan un 0,49% del capital social de Matritense.

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, ni ser empresa de interés pablico de acuerdo con la ley de auditoria, la Sociedad por el momento
no ha acordado implantar a la fecha de este Documento Informativo las recomendaciones contenidas en
el Cédigo de Buen Gobierno de las Sociedades Cotizadas aprobado por la Comision Nacional del
Mercado de Valores.

Ello implica que determinada informacién 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.

Riesgos asociados al marco regulatorio y riesgos fiscales

Riesgos asociados a cambios normativos que afectan al negocio de Matritense

La actividad de Matritense esta sometida 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, autondmicas 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 realizacién 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 (en especial al régimen
fiscal de las SOCIMI), o un cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y
reglamentarias se aplican, interpretan o hacen cumplir, podria forzar a Matritense a modificar sus planes,
proyecciones o incluso activos y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la
situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Ademas, 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 0 se obtengan con
condiciones mas onerosas o con la imposicion de determinadas obligaciones impuestas por las autoridades
urbanisticas locales encargadas de conceder tales autorizaciones

La aplicacién del régimen fiscal especial de SOCIMIs exige el cumplimiento obligatorio de determinados
requisitos. Perdida del régimen fiscal especial.

La aplicacion del Régimen de SOCIMI a la Sociedad estd sujeta al cumplimiento de determinados
requisitos, incluyendo, entre otros, la admision a negociacion 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 obtencidn de rentas de determinadas fuentes y la distribucién 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 subsanacién 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 posicién 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 IS, y (iii) determinaria que la Sociedad no pudiera optar de nuevo por la aplicacion del
mismo hasta al menos tres afios desde la conclusién del dltimo periodo impositivo en que dicho régimen
hubiera sido de aplicacion. Todo ello podria, por tanto, afectar al retorno que los inversores obtengan de
su inversion en la Sociedad.

Asimismo, 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 IS y (ii) computarian de forma negativa
a efectos de la determinacion del cumplimiento del requisito de obtencién 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 tributacion 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 IS. Lo anterior, en caso de que sucediera, podria tener un efecto material
adverso en la Sociedad, su condicion financiera y patrimonial, sus negocios, sus perspectivas o los
resultados de sus operaciones.

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) La exclusion de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de
negociacion.

b) Elincumplimiento 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) Lafaltade acuerdo de distribucién o pago total o parcial, de los dividendos en los términos
y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs. En este caso, la tributacion
por el régimen general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio
de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

d) Larenuncia a la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs.

e) Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMIs para
que 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 o participaciones de determinadas entidades) a que se refiere
el articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs no supondra 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 aplicacion 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.

Riesgo derivado de la obligatoria distribucion de dividendos

Como consecuencia de la aplicacion del Régimen de SOCIMI por parte de la Sociedad, la Sociedad esta
obligada a distribuir de forma obligatoria dividendos a sus accionistas. En concreto, la Sociedad se ve
obligada a distribuir, como regla general, al menos el 80% de los beneficios obtenidos en el ejercicio y,
en particular, el 100% de aquellos beneficios que provengan, en su caso, de otras participadas
consideradas aptas y al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de Activos Aptos
realizada una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres afios de tales activos.

La falta de acuerdo de distribucion de los dividendos en los debidos términos y plazos determinar la
pérdida del Régimen de SOCIMI en el propio periodo impositivo en el que se hayan obtenido los
beneficios no distribuidos y la tributacion por el régimen general a partir de dicho periodo impositivo. En



ese caso, la Sociedad no podra optar de nuevo por la aplicacién del Régimen de SOCIMI en los tres afios
siguientes a la conclusion del Gltimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

En estas circunstancias, los inversores deberan tener en cuenta que la Sociedad podria ver limitada su
capacidad de realizar nuevas inversiones, puesto que solamente podria destinar una parte de sus resultados
a la adquisicion de nuevos activos inmobiliarios (viéndose obligada a distribuir el resto), lo cual podria
ralentizar su capacidad de crecimiento salvo que la Sociedad obtuviera nueva financiacién, asi como
empeorar la liquidez y el fondo de maniobra de la Sociedad.

Ademas, existe la posibilidad de que la Sociedad, aun obteniendo beneficios, no fuera capaz de efectuar
los pagos y distribuciones de acuerdo con los requisitos establecidos en el Régimen de SOCIMI debido a
una falta inmediata de liquidez (por ejemplo, debido a diferencias temporales entre el cobro de efectivo y
el reconocimiento de ingresos o el efecto de un eventual pago por amortizacion de deudas). Si esto
ocurriera, la Sociedad tendria que tomar dinero prestado, incrementadndose sus costes financieros y
reduciéndose su capacidad de endeudamiento. Lo anterior, en caso de que sucediera, podria tener un
efecto material adverso en la Sociedad, su condicion financiera y patrimonial, sus negocios, sus
perspectivas o los resultados de sus operaciones.

En cualquier caso, la capacidad de pago de cualquier dividendo u otra distribucion dentro del plazo legal,
dependerd principalmente de la capacidad de la Sociedad de generar beneficios y flujos de caja, asi como
de su capacidad para transferir de forma eficiente dichos beneficios y flujos de caja a los Accionistas.
Asimismo, dependera de un gran nimero de factores, incluyendo la capacidad de la Sociedad para la
adquisicion de activos adecuados, sus resultados operativos, su condicion financiera, sus necesidades de
efectivo, costes financieros y resultados netos de las ventas de sus activos, restricciones legales y
regulatorias y factores adicionales que el Consejo de Administracion pueda considerar relevantes en un
determinado momento.

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 (participacion igual
o superior al 5%) si éstos no cumplen con el requisito de tributacién minima (10%).

En particular, respecto a esta cuestion de la tributacién 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 tributacién, como pudiera
resultar, por ejemplo, la compensacion de bases imponibles negativas en sede del accionista.

Finalmente, a la hora de valorar esa tributacion minima, tratandose de accionistas no residentes fiscales
en Espafia debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencion en fuente que, en su caso, grave tales
dividendos con ocasion de su distribucion en 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 imposicion internacional que les pudieran resultar de aplicacion como
consecuencia de la percepcidn de los mencionados dividendos.



No obstante, a lo anterior, el articulo 21bis de los Estatutos Sociales de la Sociedad recoge la obligacién
de indemnizacién de los accionistas significativos en favor de la Sociedad en el caso de que devengue el
gravamen especial del 19%. En particular, los Estatutos sefialan que la indemnizacion sera compensada
con el dividendo que deba percibir el accionista cuyas circunstancias hayan ocasionado la obligacién de
satisfacer el gravamen especial. Sin embargo, estas medidas no siempre son efectivas, de forma que, en
el caso de que no lo fueran, el abono de los dividendos a los accionistas significativos podria generar un
gasto para la Sociedad y, por tanto, una disminucion de los beneficios para el resto de los accionistas.

Riesgos vinculados a la falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de la existencia de
beneficios disponibles para la distribucion 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 distribucién
de dividendos previstos en el régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, la Sociedad podria
verse obligada a satisfacer dividendos en especie 0 a implementar algun sistema de reinversion de los
dividendos en nuevas acciones. Los estatutos de la sociedad prevén que, en caso de falta de liquidez, y por
plazo limitado, los socios se obligan a capitalizar el crédito derivado del dividendo no pagado en un aumento
de capital que al efecto acuerde la junta.

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

Asimismo, el pago de dividendos en especie (0 laimplementacion de sistemas equivalentes como la reinversion
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.

Riesgos vinculados a la venta de activos

Uno de los requisitos para disfrutar del régimen fiscal de SOCIMI consiste en que al menos el 80% de las
rentas del periodo impositivo de cada ejercicio, tengan la consideracion de “rentas aptas”, esto es, provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles y/o dividendos o participaciones en beneficios derivados de participaciones
afectas al cumplimiento de su objeto social principal (“Test de Rentas”™).

En este computo, se excluyen las rentas derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, pero siempre que la referida
transmision tenga lugar una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de 3 afios. Por lo tanto, a sensu
contrario, las rentas procedentes de la transmisién de activos afectos al cumplimiento del objeto social antes
del transcurso del referido plazo, tendrian, con caracter general, la consideracion de ingresos no aptos a los
efectos del Test de Rentas. Con caracter excepcional, el cumplimiento del Test de Rentas no sera obligatorio



en los ejercicios que terminen antes del fin del periodo transitorio de dos afios establecido por la Disposicion
Transitoria primera de la Ley de SOCIMI. Asimismo, una vez transcurrido el citado periodo transitorio, el
incumplimiento del Test de Rentas no producira la pérdida automatica del régimen, siendo posible que la
sociedad que incumple reponga la causa en el ejercicio inmediato siguiente, en cuyo caso, el incumplimiento
no producira efecto alguno (articulo 13 de la Ley de SOCIMI).

No obstante, y aun en el caso de que las rentas procedentes de dichas transmisiones hubieran superado el 20%
de las rentas, esto no habria supuesto la pérdida del régimen, dado que el potencial incumplimiento del Test de
Rentas habria tenido lugar dentro del periodo transitorio. Del mismo modo, de realizarse ventas futuras en las
mismas condiciones indicadas y que generasen rentas por encima del 20% de las rentas (suponiendo por tanto
el incumplimiento del Test de Rentas), dicha circunstancia no implicara la pérdida automatica del régimen
SOCIMI en el afio del incumplimiento siempre que esto sea remediado en el afio siguiente.
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3.2

3.3.

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 de 20 de abril de 2022 la Junta General de Accionistas de la Sociedad acord6 solicitar la
incorporacion a negociacion de la totalidad de las acciones de la Sociedad representativas de su capital
social en el BME Growth.

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Matritense esta totalmente suscrito y
desembolsado. El importe del mismo asciende a 20.275.817 euros, representado por 20.275.817 acciones
nominativas de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie, y con iguales derechos
politicos y econémicos, y estan 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 hormas que actualmente se encuentran
en vigor en BME Growth, asi como a someterse a aquellas que pudieran resultar de aplicacion en un
futuro y, especialmente, sobre la incorporacién, 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 difusion establecido
por la Circular 1/2020 de BME Growth dado que cuenta con 24 accionistas que tienen una participacion
inferior al 5% del capital social de la Sociedad, que en su conjunto poseen 5.422.713 acciones, con un
valor estimado de mercado de 5.422.713 euros, considerando el precio de referencia por accion acordado
por el Consejo de Administracién el 27 de junio de 2022 es, 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.

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

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la 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 econdmica, 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



3.4.

medidas urgentes para la adaptacién 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 Gestién 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.  Suscripcion 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 impugnacidn de los acuerdos sociales.

iv.  Informacidn, 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

El 29 de julio de 2022 se firmd un pacto de accionistas que suscribieron la totalidad de los accionistas de
la Sociedad con independencia de que sus estipulaciones no afecten a todos ellos como se explica a
continuacion.

Estipulaciones del pacto de accionistas que Gnicamente vinculan a KH V Properties 202 S.a.r.l,
Diagonal 477, S.L.U. y Stags Participaciones S.L.

i) Estipulaciones relativas a la transmisibilidad de las Acciones.

. Derecho de Oferta Previa:

Se otorga un derecho de oferta previa a los accionistas de tal manera que un accionista que pretenda
transmitir sus acciones, podra comunicar a otro u otros accionistas su propuesta de venta (Notificacion de
Propuesta). El otro accionista, podré a su eleccion negociar con el accionista transmitente una oferta de
compra que el accionista transmitente podra libremente rechazar, pero que vinculard al accionista
interesado si acepta su oferta.



En caso de que el accionista transmitente no acepte la oferta o0 que el accionista no transmitente no
confirme su interés el accionista transmitente podra vender sus acciones a un tercero a un precio mayor
del comunicado, durante el plazo de 4 meses posterior a la Notificacidn de Propuesta.

. Derecho de arrastre:

Si un accionista o grupo de accionistas desean transmitir a un tercero acciones representativas de al menos
el 60% del capital, podra requerir del resto de accionistas la venta de la totalidad de sus acciones que se
ejercitard mediante una comunicacién que incluya la voluntad de ejercer tal derecho, el precio ofrecido,
la identidad del comprador y todas las términos y condiciones esenciales de la venta.

Este derecho se podra ejercitar por accionista titulares de acciones representativas del 50,01% del capital
social en caso de que ocurriera un cambio material adverso.

El ejercicio debera cumplir ademas con los siguientes requisitos.

a) Que el comprador no sea una sociedad del grupo de los vendedores y que su oferta alcance a
la totalidad de las acciones

b) Que la notificacion de ejercicio incluya una copia de la oferta vinculante del comprador y
que se reciba al menos diez dias antes de la fecha prevista para la formalizacion de la
transmision.

. Derecho de acompafiamiento

Si accionistas titulares de acciones representativas de al menos el 50,01% del capital de la compaiiia
desean vender sus acciones deberdn comunicarlo al resto de los accionistas indicando el precio y
condiciones (notificacion de venta).

El resto de los accionistas tendran el derecho, pero no la obligacion, de vender el 100% de sus acciones
en las mismas condiciones que el accionista transmitente. Este derecho se debera ejercitar en el plazo de
30 dias a contar de la notificacién de venta. El precio de las acciones debera de ser satisfecho en efectivo.

Todos estos derechos se reconocen para las transmisiones indirectas de acciones (transmisién de control
del accionista transmitente).

ii) Estipulaciones relativas a las Juntas de Accionistas

Los accionistas adquieren un compromiso de asistir o conferir su representacion para todas las juntas
generales y se comprometen a ejercitar sus derechos inherentes a su condicion de accionistas de acuerdo
con las disposiciones del pacto y de manera que hagan posible su ejecucidn.

Determinadas conductas de algunos de los suscriptores del pacto (accionistas titulares de més del 5% del
capital) pueden dar lugar a:

. La suspension de sus derechos como accionistas
. La venta forzosa de sus acciones a un precio equivalente al 70% del ultimo valor



liquidativo determinado.

iii) Estipulaciones relativas al Consejo de Administracion.
El consejo estara formado inicialmente por los siguientes consejeros:

D. Sergio Olivares

D. Eduardo Losada

D. Andrew Pettit

D, Francois Giraud

D2. Hortensia Bermejo Rodriguez
D. Edwin Herbert Williamson 11
D. Rafael Tous Godia

En caso de que, por alguna razon, algin consejero cesara en su cargo, los accionistas se comprometen a
adoptar los acuerdos necesarios para nombrar al consejero propuesto por el consejero saliente en su
calidad de accionista o representante del accionista directo o indirecto.

Estaran permanentemente invitados a las reuniones del consejo, un representante designado por los
accionistas existentes y un representante designado por los Accionistas Minoritarios. Ninguno de ellos
tendrd el cargo de consejero.

Los acuerdos del consejo relativas a “Decisiones Esenciales del Consejo” (tal y como estas se definen
mé&s adelante) deberadn adoptarse por unanimidad. Los relativos a las “Decisiones Importantes del
Consejo” (tal y como estas se definen mas adelante deberan adoptarse con el voto favorable de al menos
4 consejeros.

iii. Situaciones de bloqueo.

Cuando una “Decision Esencial de la Junta” o “Decision Esencial del Consejo” o “Decision Importante
de la Junta” (tal y como estas se definen mas adelante) no se pueda acordar por no contar con el voto
favorable de alguno de los accionistas o consejeros que los representen: El Catit 74, S.L., Eduardo Losada
Pinedo, KH CP, Diagonal 477, S.L.U o BWVC o accionistas titulares de acciones representativas de mas
del 5% del capital social, cualquiera de los otros accionistas 0 consejeros podran denunciar una situacion
de bloqueo e iniciar el procedimiento de desbloqueo que basicamente consiste en negociar de buena fe
un acuerdo que permita el desbloque durante un periodo limitado de treinta dias y de no hallar una acuerdo
satisfactoria, delegar la resolucion en las personas de: Eduardo Losada, Sergio Olivares, Francois Giraud,
Andrew Pettit y Edwin Herbert Williamson.



En caso de que tampoco estos llegaren a una solucion satisfactoria, la sociedad pondra en venta sus activos
por un valor igual o superior al que haya sido empleado en el Gltimo calculo del NAV. En caso de que
tras cuatro meses dichos activos no hayan sido liquidados, se revisara la decision de vender o suspender
por seis meses el proceso. Tras este periodo, cualquiera de los accionistas legitimados para denunciar la
situacion de blogueo podra obligar a la venta de dichos activos con un descuento del 5% sobre el valor
empleado para el calculo del NAV.

El pacto parasocial define las siguientes categorias de decisiones:
1. Decisiones Esenciales de la Junta:

Seran las relativas a las propuestas cuya formulacién en el Consejo sea tratado como Decisién
Esencial del Consejo. En concreto, lo son, sin excluir otras:

e La modificacion de los estatutos de la Sociedad o de cualquier otro documento
constitucional de la misma.

e La aprobacion de las cuentas auditadas y el nombramiento y cese de los auditores de la
Sociedad.

e  Eltraslado del domicilio de la Sociedad al extranjero.

e La aprobacion de cualquier operacion de reestructuracién societaria (modificacion
estructural) conforme a la Ley 3/2009, de 3 de abril, de Modificaciones Estructurales.

e  Aprobacion de una ampliacion del capital social de la Sociedad para la obtencién de
Financiacion de Emergencia de terceros.

2. Decisiones Importantes de la Junta

Seran las relativas a la adopcion de acuerdos sobre las propuestas que efectde el consejo en materia
que son definidas como Decisiones importantes del Consejo y en concreto sin excluir otras, lo son:

e  Adquisiciéon o enajenacion de cualquier activo esencial segun la Ley de Sociedades de
Capital.

e  Cualquier peticién de disolucion, salvo que lo exija la Ley aplicable.

e  Aprobacion de un aumento del capital social de la Sociedad para la obtencién de Fondos
de Emergencia de los Accionistas.

e  Distribucion de dividendos

3. Decisiones Esenciales del Consejo

La propuesta a la Junta, que serd el Gnico 6rgano facultado para decidir, de cualquier acuerdo relativo
a los siguientes asuntos que seran "Decisiones Esenciales de la Junta™:

e La modificacion de los estatutos de la Sociedad o de cualquier otro documento
constitucional de la misma.

e La aprobacion de las cuentas auditadas y el nombramiento y cese de los auditores de la
Sociedad.

e  Eltraslado del domicilio de la Sociedad al extranjero.



e La aprobacion de cualquier operacidon de reestructuracién societaria (modificacion
estructural) conforme a la Ley 3/2009, de 3 de abril, de Modificaciones Estructurales.

e  Aprobacion de una ampliacién del capital social de la Sociedad para la obtencién de
Financiacion de Emergencia de terceros.

e  Aprobacion de la obtencion de Financiacion de Emergencia de terceros que no sea a través
de un aumento del capital social de la Sociedad.

e Lacelebracién de cualquier otro acuerdo de accionistas 0 empresa conjunta 0 asociacion.

e  Cualquier cambio en la fecha de referencia contable o en las politicas contables.

e La revocacion, suspension o modificacién de cualquiera de los asuntos expuestos en los
apartados anteriores.

El Consejo de Administracién no podra (i) aprobar ninguna de las Decisiones Esenciales de la Junta;
ni (ii) otorgar poderes generales que contengan alguna de las Decisiones Esenciales del Consejo.

4. Decisiones Importantes del Consejo

La propuesta a la Junta, que seré el 6rgano facultado para decidir, de cualquier resolucion relativa a
los siguientes asuntos que seran "Decisiones Importantes de la Junta™:

e  Adquisicién o enajenacion de cualquier activo esencial seglin la Ley de Sociedades de
Capital.

e  Cualquier peticion de disolucion, salvo que lo exija la Ley aplicable.

e  Aprobacion de un aumento del capital social de la Sociedad para la obtencion de Fondos
de Emergencia de los Accionistas.

e  Distribucion de dividendos, con sujecion a lo dispuesto en la clausula 10. Adquisicién o
enajenacion de cualquier activo o propiedad que no sea un activo esencial.

e  Cualquier transaccion con un Accionista o una Parte Vinculada al mismo.

e  Aprobacién de las condiciones de la deuda senior.

e  Aprobacion de la obtencion de Financiacion de Emergencia de los Accionistas que no sea
a través de un aumento del capital social de la Sociedad.

e  Laaprobacion o modificacién del Presupuesto Anual y del Plan de Negocio.

e Lasolicitud de cualquier consentimiento de planificacién u otra aprobacién urbanistica.

e Laaprobacion o modificacién de cualquier plan de negocio a nivel de activos.

e  Cualquier pago de mas de 20.000 euros o préstamo de mas de 10.000 euros (excepto en el
caso de que constituya una Decisién Esencial del Consejo de Administracion).

e Lafirma de cualquier contrato por un valor superior a 40.000 euros.

e Elinicioy la gestién de cualquier litigio.

e La concesién, cesion, renovacion, etc. de arrendamientos fuera del Plan de Negocio
acordado.

e  Laconcesion de garantias, incluida la concesidn de cualquier aval o indemnizacion.

e  Cualquier otra decision recomendada por el asesor juridico del KHCP, siempre que sea
razonable y en el mejor interés de la Sociedad.



3.5.

3.6.

El Consejo de Administracién no estara facultado para (i) aprobar ninguna de las Decisiones
Importantes de la Junta; ni (ii) otorgar poderes generales que contengan alguna de las
Decisiones Importantes de la Junta.

Compromisos de no venta o transmision, o de no emisién, 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 transmisidn de sus acciones o que afecte al derecho de
voto una vez la Compafiia se incorpore ne el BME Growth.

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacién del Mercado relativas a la obligacién 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 reunién celebrada el dia 20 de abril de 2022, 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, el articulo 7 regulan la obligacién de los accionistas de comunicar las
participaciones significativas en el capital social de la Sociedad y la suscripcion de pactos parasociales,
respectivamente, el articulo 8 regula el Régimen de transmision de las acciones, y el articulo 9 que regula
la exclusion de negociacion. El contenido de dichos articulos es el siguiente:

“Articulo 7°.- Prestaciones Accesorias. - Las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizacion y
cumplimiento de las prestaciones accesorias que se describen a continuacién. Estas prestaciones
accesorias, que no conllevaran retribucion alguna por parte de la Sociedad al accionista en cada caso
afectado, son las siguientes:

1.- Titulares de Participacién Significativa.

a) Todo accionista que sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual o superior al 5%
del capital social deberd comunicar dicha circunstancia al Consejo de Administracion. Junto a
dicha comunicacidn, el referido accionista debera facilitar un certificado expedido por persona
debidamente autorizada acreditando el tipo de gravamen efectivo al que estd sujeto para el
accionista el dividendo distribuido por la Sociedad, junto con una declaracion de si es el
beneficiario efectivo de dicho dividendo. Esta obligacion de informacion se impone a los efectos
de poner en conocimiento de la Sociedad si el dividendo distribuido por la Sociedad esta sujeto
para dicho accionista a un tipo de gravamen efectivo inferior al 10%.



b)

<)

d)

Los porcentajes de participacion y tributacién indicados en el parrafo anterior se corresponden
con los previstos en el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs”)
y, consecuentemente, se entenderan automaticamente modificados en caso de que esta norma fuera
modificada o sustituida por otra.

Asimismo, cualquier accionista que sea titular de una Participacion Significativa debera
comunicar por escrito al Consejo de Administracion cualquier adquisicion posterior de acciones,
con independencia de su nimero, en un plazo maximo de diez dias naturales desde que se consume
dicha adquisicion.

Lo dispuesto en los apartados a) y b) anteriores resultara también de aplicacion para cualquier
persona, fisica o juridica, que sea titular de derechos econémicos sobre acciones de la Sociedad,
y dichos derechos econémicos, individualmente considerados y/o conjuntamente con las acciones
de que sea titular, equivalgan a los que correspondan a una Participacion Significativa.

Junto con las comunicaciones previstas en los apartados anteriores, el accionista o el titular de
los derechos econdmicos titular de una Participacion Significativa debera facilitar al Secretario
del Consgjo:

i) Un certificado de residencia a efectos del correspondiente impuesto personal sobre la
renta expedido por las autoridades competentes de su pais de residencia. En aquellos casos
en los que el accionista o titular de derechos econémicos resida en un pais con el que
Espafia haya suscrito un convenio para evitar la doble imposicion en los impuestos que
gravan la renta, el certificado de residencia debera reunir las caracteristicas que prevea
el correspondiente convenio para la aplicacion de sus beneficios.

ii) Un certificado expedido por persona con poder bastante acreditando el tipo de
gravamen al que esta sujeto para el accionista o el titular de derechos econémicos el
dividendo distribuido por la Sociedad, junto con una declaracién de que el accionista o el
titular de los derechos econdémicos es beneficiario efectivo de tal dividendo.

Dicho certificado debera entregarse a la Sociedad dentro de los diez dias naturales siguientes a la
fecha en la que la Junta General de Accionistas o, en su caso, el Consejo de Administracion
acuerde la distribucion de cualquier dividendo o de cualquier importe andlogo (reservas...).

El incumplimiento de cualquier de las obligaciones de informacion asumidas en los apartados
precedentes autorizara al Consejo de Administracién a que

i) Interprete dicha omision como la manifestacion por parte del accionista o titular de
derechos econdmicos de que el dividendo a abonar, en sede del propio accionista, esta
exento o que tributa a un tipo de gravamen inferior al previsto en el articulo 9.2. de la
Ley de SOCIMIS, o normativa que lo sustituya; o bien

i) Solicite, con cargo al dividendo que corresponda al accionista o titular de derechos
econémicos, un informe juridico a un especialista en fiscalidad para que se pronuncie
sobre la sujecion a gravamen de los dividendos que distribuya la Sociedad.



El gasto ocasionado a la Sociedad sera exigible desde el dia anterior al pago del dividendo constituyendo
una deuda liquida vencida y exigible frente al accionista o titular de derechos econémicos incumplidor.

[..]

3. — Pactos Parasociales

Asimismo, los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion, modificacion,
prérroga o extincion de cualquier pacto que restrinja la transmisibilidad de las acciones de su propiedad
o0 afecte a los derechos de voto inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgano o persona que la Sociedad haya designado al efecto y
dentro del plazo maximo de cuatro (4) dias naturales a contar, desde aquél en que se hubiera producido
el hecho determinante de la obligacién de comunicar.

La Sociedad, de estar incorporada a BME Growth, dard publicidad a dichas comunicaciones de
conformidad con lo dispuesto en la normativa de BME Growth.

Articulo 8°.- Régimen de transmision de las acciones.

8.1 Libre transmisibilidad de las acciones

Queda autorizada a todos los efectos la transmision de las acciones de la Sociedad (incluyendo, por
consiguiente, las prestaciones accesorias reguladas en el articulo 7° anterior) tanto por actos inter vivos
como mortis causa. EI mismo régimen es aplicable a los derechos econémicos que derivan de las
acciones, incluidos el derecho de suscripcion preferente y el de asignacion gratuita.

8.2 Transmisiones en caso de cambio de control

No obstante, lo anterior, la persona (sea 0 no accionista) que vaya a adquirir una participacion
accionarial que le permita ser titular de un porcentaje superior al 50 % del capital social debera realizar,
al mismo tiempo, una oferta de compra, en los mismos términos y condiciones, dirigida a la totalidad de
los accionistas de la Sociedad.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones en virtud de la cual, por sus condiciones de formulacidn, las caracteristicas del adquirente y
las restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacién accionarial superior al 50 % del capital, 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 los mismos términos y
condiciones.

Articulo 9°.- Exclusidn de negociacion



3.7.

Si estando la Sociedad incorporada a BME Growth la Junta General de Accionistas adoptara un acuerdo
de exclusion de negociacion en BME Growth de las acciones representativas del capital social sin el voto
favorable de alguno de los accionistas de la Sociedad, ésta estara obligada a ofrecer a los accionistas
que no hayan votado a favor del acuerdo de exclusion, la adquisicion de sus acciones al precio que
resulte conforme a lo previsto en la regulacidn de 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 admision a cotizacién de sus
acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter simultaneo a su exclusién de
negociacion del Mercado. ”

Descripcion del funcionamiento de la Junta General

El régimen de funcionamiento de la Junta General de Accionistas de la Sociedad esta contemplado en los
articulos 10 a 15 de los Estatutos Sociales, de los que cabe destacar los aspectos indicados a continuacion:

(i) Convocatoria de la Junta General de Accionistas (articulo 11)

Articulo 11°- Convocatoria de las Juntas. - La Junta General serd convocada mediante
anuncio publicado en la pagina web de la sociedad si ésta hubiera sido creada, inscrita y
publicada en los términos previstos en el articulo 11 bis de la Ley. Cuando la sociedad no hubiere
acordado la creacién de su pagina web o todavia no estuviera ésta debidamente inscrita y
publicada, la convocatoria se publicara en el Boletin Oficial del Registro Mercantil y en uno de
los diarios de mayor circulacion en la provincia en que esté situado el domicilio social.

El anuncio expresara el nombre de la sociedad, la fecha y hora de la reunién, pudiendo hacerse
constar, asimismo, la fecha en la que, si procediere, haya de reunirse la junta en segunda
convocatoria, debiendo mediar entre ambas, por lo menos, un plazo de veinticuatro horas, asi
como el orden del dia en el que figuraran los asuntos a tratar, el cargo de la persona o personas
que realizaron la convocatoria y, cuando asi lo exija la Ley, el derecho de los accionistas a
examinar en el domicilio social y, en su caso, de obtener, de forma gratuita e inmediata, los
documentos que han de ser sometidos a la aprobacion de la junta y los informes técnicos
establecidos en la Ley.

Si la Junta General, debidamente convocada, no pudiera celebrarse en primera convocatoria ni
se hubiere previsto en el anuncio la fecha de la segunda, la celebraciéon de ésta debera ser
anunciada, con el mismo orden del dia y los mismos requisitos de publicidad que la primera
dentro de los quince dias siguientes a la fecha de la junta no celebrada y con al menos diez dias
de antelacion a la fecha fijada para la reunion

Los accionistas que representen, al menos, el cinco por ciento del capital social, podréan solicitar
gue se publigue un complemento a la convocatoria de la junta general de accionistas incluyendo
uno o mas puntos en el orden del dia. El ejercicio de este derecho debera hacerse mediante



notificacion fehaciente que habra de recibirse en el domicilio social dentro de los cinco dias
siguientes a la publicacion de la convocatoria.

El complemento de la convocatoria debera publicarse con quince dias de antelacion como
minimo a la fecha establecida para la reunion de la junta.

Lo dispuesto en este apartado se entiende sin perjuicio del cumplimiento de los especificos
requisitos legalmente fijados para la convocatoria de la Junta por razén de los asuntos a tratar o
de otras circunstancias, asi como lo establecido en el Reglamento de la Junta General.

También expresara, en su caso, el lugar previsto para su celebracion dentro del término
municipal donde la sociedad tenga su domicilio social, si no fuere este.

No obstante, lo dispuesto anteriormente, la Junta General quedara validamente constituida para
tratar cualquier asunto, sin necesidad de previa convocatoria, siempre que esté presente o
representada la totalidad del capital social y los asistentes acepten por unanimidad la celebracion
de la reunion

(ii) Asistencia y representacion a la Junta General de Accionistas (articulo 12 y 12bis)

“Articulo 12°.- Constitucién y Derecho de asistencia a las Juntas y Representacion. - La Junta
General, Ordinaria o Extraordinaria, quedara validamente constituida en primera convocatoria
cuando concurran los accionistas presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta
por ciento del capital suscrito con derecho de voto; y en segunda convocatoria, quedara
validamente constituida cuando concurran accionistas presentes o representados que posean, al
menos, el treinta y tres por ciento del capital suscrito con derecho de voto.

Lo dispuesto en el presente articulo se entiende sin perjuicio del respeto a las mayorias legales
exigidas por la normativa en cada momento aplicable.

Podran asistir a las Juntas Generales los accionistas titulares de acciones, siempre que las tengan
inscritas a su nombre en el Registro de acciones, con cinco dias de antelacion a aquél en que haya
de celebrarse la Junta General de Accionistas. Esta circunstancia debera acreditarse mediante la
oportuna tarjeta de asistencia, certificado de legitimacion u otro medio acreditativo valido que
sea admitido por la Sociedad. Las tarjetas de asistencias podran ser utilizadas por los accionistas
como documentos de otorgamiento de representacion para la Junta de que se trate.

Todo accionista con derecho de asistencia a la Junta General de Accionistas podra exigir la
entrega de la correspondiente tarjeta de asistencia antes de la celebracion de la Junta General de
Accionistas.

Para el ejercicio del derecho de asistencia a las Juntas y el de voto sera licita la agrupacion de
acciones. La agrupacion deberd llevarse a cabo con caracter especial para cada Junta, y constar
por cualquier medio escrito.



Los miembros del Organo de Administracion deberan asistir a las Juntas Generales.

El Presidente del Consejo de Administracion podra autorizar la asistencia de cualquier persona
gue juzgue conveniente, si bien la Junta podra revocar dicha autorizacién.

En materia de representacion se estara a lo dispuesto en la normativa aplicable en cada momento
a la Sociedad y a lo dispuesto en el Reglamento de la Junta General de Accionistas.

Articulo 12°BIS. —Asistencia telematica y Junta exclusivamente telematica.

Se podré acudir a la Junta General, Ordinaria o Extraordinaria, por medios exclusivamente
telematicos, que garanticen debidamente la identidad del sujeto, en la convocatoria deberan
describirse los plazos, formas y modos de ejercicio de los derechos de los accionistas previstos
por los administradores para permitir el ordenado desarrollo de la Junta General.

Sin perjuicio de que, de conformidad con lo previsto en los presentes estatutos, la Junta General
pueda ser convocada para su celebracién con asistencia fisica de los accionistas y sus
representantes, asi como de la posibilidad del ejercicio de sus derechos por medios de
comunicacion a distancia previo a la reunion y por medios teleméticos durante la celebracion de
la misma, la Junta General podra ser convocada para su celebracion de forma exclusivamente
telemética y, por tanto, sin asistencia fisica de los accionistas, de sus representantes y, en su caso,
de los miembros del Consejo de Administracion, cuando asi lo permita la normativa aplicable.

La celebracién de la Junta General de forma exclusivamente telematica se ajustara a las
previsiones legales y estatutarias y, en todo caso, estard supeditada a que la identidad y
legitimacion de los accionistas y de sus representantes se halle debidamente garantizada y a que
todos los asistentes puedan participar efectivamente en la reuniéon mediante los medios de
comunicacion a distancia admitidos en el anuncio de convocatoria, tanto para ejercitar en tiempo
real los derechos que les correspondan, como para seguir las intervenciones de los deméas
asistentes por los medios indicados, teniendo en cuenta el estado de la técnica y las circunstancias
de la Sociedad.”.

(iii) Adopcion de acuerdos por la Junta General de Accionistas (articulo 13)

“Articulo 13°- Mesa de la Junta General. - Forma de deliberar y de adoptar acuerdos. Las
Juntas Generales se celebraran en el término municipal donde la sociedad tenga su domicilio,
excepto la Junta Universal, que podra reunirse en cualquier lugar del territorio nacional o del
extranjero. Si en la convocatoria no figurase el lugar de celebracion, se entendera que la Junta
ha sido convocada para su celebracion en el domicilio social.

Actuard como Presidente, segin la naturaleza del 6rgano de administracion, el Administrador
Unico, el Presidente del Consejo de Administracion o en ausencia de éste el Vicepresidente, si
existiere, el Administrador solidario o0 mancomunado mas antiguo de la sociedad, o el de mayor



3.8.

edad si hubiesen sido nombrados al mismo tiempo, y en ausencia de ellos, para todos los
supuestos, el socio que la propia Junta acuerde.

Actuaréa como Secretario, segun la naturaleza del 6rgano de administracion, el socio que la propia
Junta acuerde en caso de Administrador Gnico, el Secretario del Consejo de Administracién o en
ausencia de éste, el Vicesecretario, si existiere, el Administrador solidario o mancomunado mas
moderno de la sociedad, o el mas joven si hubiesen sido nombrados al mismo tiempo, y en ausencia
de ellos, para todos los supuestos, el socio que la propia Junta acuerde.

Corresponde al Presidente dirigir las deliberaciones, conceder el uso de la palabra y determinar
el tiempo de duracidn de las sucesivas intervenciones.

Los acuerdos sociales se adoptaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes
o0 representados en la Junta General (entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga més
votos a favor que en -contra del capital presente o representado). Sin embargo, para la adopcién
de acuerdos sobre las materias resefiadas especificamente en el parrafo segundo del articulo
anterior, si el capital presente o representado supera el cincuenta por ciento, bastara que el
acuerdo se adopte por mayoria absoluta. No obstante, se requerira el voto favorable de los dos
tercios del capital presente o representado, cuando en segunda convocatoria, concurran
accionistas que representen el veinticinco por ciento o mas capital suscrito con derecho a voto sin
alcanzar el cincuenta por ciento.

En la Junta General deberan votarse separadamente, aunque figuren en el mismo punto del Orden
del Dia, todos los asuntos que sean sustancialmente independientes entre si; y, en todo caso, el
nombramiento, la ratificacion, la reeleccion o la separacion de cada administrador; en la
modificacién de los estatutos sociales, la de cada articulo o grupo de articulos con autonomia
propia y aquellos en los que se disponga, en su caso, en los presentes estatutos.

En todo lo demas, verificacion de asistentes, votacion y derecho de informacién del accionista se
estard a lo establecido en la Ley.”

Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez y breve
descripcién de su funcién

Con fecha 30 de junio de 2022, 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 caracter 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 ejecucidn 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 y conseguir una suficiente
frecuencia de contratacion.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la Sociedad la informacion sobre la ejecucién 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 llevar 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 combinacién de 100.000 euros en efectivo y 100.000 acciones de la Sociedad
(equivalentes a 100.000 euros a un precio de referencia de 100.000 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 tendré una duracién indefinida, entrando en vigor en la fecha de incorporacion a
negociacién 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 resolucion del Contrato de Liquidez seré
comunicada por la Sociedad a BME Growth.

La finalidad de los fondos y acciones puestas a disposicién 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 podréa 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 podré solicitar ni recibir informacion privilegiada u otra informacién relevante de la
Sociedad.



4. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica.
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5.1.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacién relativa al Asesor Registrado incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones con el
Emisor

La Sociedad designoé el 18 de octubre de 2021 a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado,
cumpliendo con ello el requisito establecido la Circular 1/2020 de BME Growth. En esta circular se
establece que la empresa con valores incorporados en el segmento BME Growth de BME MTF Equity
debera 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, segun 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, seccion B, Hoja M-390614, con
C.I.LF. 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. actla en todo momento, en el desarrollo de su funcion como asesor registrado
siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A., 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.



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

En el marco del proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth:

i Savills Consultores Real Estate, S.A.U., con domicilio profesional en Paseo de la Castellana 81, 2°
planta, 28046 Madrid y CIF A-82447947, ha emitido un informe de fecha junio de 2022 de valoracion
independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021. Dicho informe de valoracién
se adjunta como Anexo VI del presente Documento Informativo.

ii. Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U., con domicilio profesional en Paseo de
la Castellana 81, 2° planta, 28046 Madrid, y CIF A-86317567, ha emitido un informe con fecha 1 de
marzo de 2022 de valoracion de los activos propiedad de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021.
Dicho informe se adjunta en el Anexo V del presente Documento Informativo.

5.3. Informacién relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacién

Ademés de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Matritense en relacion con la
incorporacion a negociacion de sus acciones en BME Growth:

(i) Arcania Legal Tax & Corporate S.L. ha participado como asesor legal y juridico de la Sociedad
en el proceso de incorporacién a negociacion de sus acciones a BME Growth

(i) Uria Menendez Abogados, S.L.P ha elaborado la due diligence legal societaria e inmobiliaria

(iii) Mazars Financial Advisory, S.L. ha elaborado la due diligence financiera



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 de BME Growth.



ANEXO | Comunicacion a la Agencia tributaria de la opcion para aplicar el régimen de
SOCIMIs



ANEXO 11 Cuentas Anuales individuales de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. e
informes del auditor para el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2020



ANEXO IlIl  Cuentas Anuales consolidadas de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. e
informe del auditor para el periodo del 29 de mayo de 2020 al 31 de diciembre
de 2020



ANEXO IV  Cuentas Anuales individuales de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. e
informes del auditor para el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2021



ANEXO V Informe de valoracién de los activos de la Compafiia
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ANEXO VI Informe de valoraciéon independiente de la Compaiiia
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ANEXO VII Informe sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la
Sociedad



ANEXO I Comunicacion a la Agencia tributaria de la opcidén para aplicar el régimen de
SOCIMIs



Agencia Tributaria

www. agenciatributaria.es

Pagina 1

Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE928042922020
Fecha: 29-09-2020

Hora: 18:06:52

Via de entrada: Internet con certificado electrénico

Datos del tramite

Tramite: GO00O - Tramite genérico Gestion
Procedimiento: GZ0O0 - Otros procedimientos Gestion Tributaria
Asunto: Comunicacion Régimen SOCIMI

Datos del interesado

NIF: B88624408
Nombre / Razén social: ARENQUE TRIPLE CERO

Datos del Representante

NIF: B81357501
Nombre / Raz6én social: AREUGER SL

Datos de contacto

Teléfono: 914317077
Correo electronico: pfranco@arcania.es

Relacidon de ficheros anexados

Tamafio |Algoritmo

(bytes) Huella

- |Nombre del archivo Descripcion Huella electrénica

Cédigo seguro de

verificacién (CSV)

Comunicacién
COMUNICACION

SL.pdf

SOCIMI ARENQUE D727260EBAA061967159D2
1 SOCIMI ARENQUE 64742 SHA-1 AT65NM6MNADGJIPJY
TRIPLE CERO FA60BA2CDBEE049B88
TRIPLE CERO SL PDF
SL.pdf
Documento n°1.
DOCUMENTO N 1
Certificacion del
CERTIFICACION DEL 237B0424499008A565EFBD
2 | Acuerdo ARENQUE 64218 SHA-1 P96B4XADFG8HM3KM
ACUERDO ARENQUE 23A871185DCFFB3A9A
TRIPLE CERO
T




Agencia Tributaria

www. agenciatributaria.es

Péagina 2

Documento firmado electronicamente (Ley 40/2015). Autenticidad verificable mediante
Cdbdigo Seguro de Verificacion YH7YSBDWRLC9Y69T en www.agenciatributaria.gob.es.

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admisién definitiva del escrito si
concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real
Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.



ANEXO II Cuentas Anuales individuales de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. e
informes del auditor para el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2020



MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.
(ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE

TRIPLE CERO, S.L.)

CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION

CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2020 JUNTO CON EL

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR
AUDITOR INDEPENDIENTE

IBDO




MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.
(ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO, S.L.)

Cuentas Anuales e Informe de Gestion correspondientes al
ejercicio 2020 junto al Informe de Auditoria de Cuentas
Anuales emitido por un Auditor Independiente

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2020:

Balance correspondiente al 31 de diciembre de 2020.

Cuenta de Pérdidas y Ganancias correspondiente al ejercicio 2020

Estade de Cambios en el Patrimonio Neto correspondiente al ejercicio 2020
Estado de Flujos de Efectivo correspondiente al ejercicio 2020

Memoria del ejercicio 2020

INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2020




MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.
(ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO, S.L.)

Informe de Auditoria de Cuentas Anuales emitido por un Auditor
Independiente




Tel: +34 914 364 190 Rafael Calvo 18
BD Fax:+34 914 364 191/92 28010 Madrid
www.bdo.es Espana

Informe de auditoria de cuentas anuales emitido por un auditor independiente

A los Accionistas de Matritense Real Estate, S.A. (anteriormente denominada Arenque
Triple Cero, S.L.):

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Matritense Real Estate, S.A. (anteriormente
denominada Arenque Triple Cero, S.L.) (la Sociedad), que comprenden el balance a 31
de diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales 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 2020, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al
ejercicio comprendido entre el 18 de marzo de 2020 y el 31 de diciembre de 2020, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion
(que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana. 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 de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética,
incluidos los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas
anuales en Espafia segun lo exigido por la normativa 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 mads relevantes de la auditoria

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

BDO Auditares 5.L.B, inscrita en el Reglstro Oficial de Auditores de Cuentasn® 5 1.273, esuna sociedad limitada espannla independiente, miembro de BDO
International Limited, una compafia limitada por garantia del Reino Unido y forma parte de |a red internacional B0 de empresas independientes asnciadas.

Registro Mercantil de Barcelona, Toma 47.820, Folio 131,5eccion 8%, Hoja B-563.253, (Inscripcion 124), CIF: B-82387572.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Respuesta de auditoria

Valoracion de inversiones en empresas
del grupo

El epigrafe de “inversiones en empresas
del grupo y asociadas a largo plazo” del
balance al 31 de diciembre de 2020
adjunto incluye la participacién en una
sociedad filial de acuerdo con el detalle
mostrado en la nota 6 de la memoria.

La nota 4.1 de la memoria describe los
criterios de registro y valoracion de
estas inversiones, incluyendo las
politicas de evaluacién del deterioro.
Tal y como se indica en las notas 4.1y
6, para la estimacion de los importes
recuperables al cierre del ejercicio, la
direccion de la Sociedad se ha basado
en un informe de valoracion de las
inversiones inmobiliarias
pertenecientes a la sociedad
participada, realizado por un experto
independiente, que incluye elementos
de juicio importantes, en particular en
lo que se refiere a valores de mercado
actualizados y descuento de rentas.

El analisis de la razonabilidad del valor
neto contable deesta inversion al 31 de
diciembre de 2020 ha sido considerado
como el aspecto mas relevante de
nuestra auditoria,

Hemos llevado a cabo, entre otros, los

siguientes procedimientos de auditoria:

- Entendimiento y analisis de las politicas y
procedimientos seguidos por la direccion
de la Sociedad para la valoracion de las
inversiones en empresas del grupo al
cierre del ejercicio.

- Obtencion del informe de tasacion
elaborado por el experto independiente,
sobre las valoraciones de las inversiones
inmobiliarias de la sociedad participada al
cierre del ejercicio, basado en analisis de
comparabilidad de precios y descuento de
rentas.

- Evaluacion de la competencia e
independencia del valorador externo, asi
como de la razonabilidad de las
metodologias de valoracion y de las
hipotesis utilizadas, involucrando en el
equipo del encargo a expertos en
valoracion para ayudarnos en dicho
analisis.

- Analisis de la razonabilidad de los calculos
realizados por la direccion de la Sociedad
para la determinacion del importe
recuperable de dicha inversion al 31 de
diciembre de 2020, a partir del informe de
valoracion.

- Evaluacién de la idoneidad y adecuacion
de la informacion incluida por la direccion
de la Sociedad en la memoria, en relacion
con la valoracion de las inversiones en
empresas del grupo.

ADO Auditores S.LP. es una sociedad limitara espanola mdependiente, miembro de BDO International Limited, una compaiiia limitada por garantia del Reino
Unido y forma parte de la red internacional BDO de empresas Independientes asociadas.

BOO es la marca comercial utitizada por toda la red BOO y para todas sus firmas miembre.



IBDO

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre las notas 1 y 2.5 de la memoria adjunta en las que se indica
que el ejercicio 2020 es el ejercicio de constitucion de la Sociedad y que, por
consiguiente, las cuentas anuales adjuntas no presentan informacion comparativa. Nuestra
opinion no ha sido modificada en relacion con esta cuestion.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2020,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma
parte integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion.
Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion, 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 con las cuentas anuales, a partir del
conocimiento de la Entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas
cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de
gestion 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, segiin lo descrito en el parrafo anterior, la
informacién que contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales
del ejercicio 2020 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta
de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales 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 informacion financiera
aplicable a la Entidad en Espana, y del control interno que consideren necesario para
permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorreccion material, debida a
fraude o error.

BOG Auditores 5.L.P. es una sociedad limitada espanola independienta, miempro de BDO International Limited, una compania limitada por garantia del Reino
Unida y forma parte de la red internacional BDO de empresas independientes asociadas;

BDO &5 la miarca camercial utilizada por toda la red BDO 'y para todas sus firmas mismbro.
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En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa
en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la Sociedad o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un
informe de auditoria que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado
de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la
normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana siempre
detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyan en las decisiones economicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espana, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

e Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales,
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
incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas, 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 funcion de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del
control interno de la Entidad.

s Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los
administradores.

BOO Auditores S.L.P es una sociedad limitada espaiola independiente, miembro de 800 International Limited, una compafia limitada por garantin del Reino
Unido y forma parte de la red internacional BDO de empresas independientes asociadas.

800 2« la matca comercial utilizada por toda la red BDO y para todas sus firmas miembro.



IBDO

« 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 informacion revelada en las cuentas
anuales 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.

e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones
y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los administradores de la Entidad en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de 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 comunicacién a los administradores
de la Entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria
de las cuentas anuales 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.

BDO Audijte . (ROAC 51273)

JAUDITORZES

|NETITUTO OE CENSDRES |URANDS
PELUERTAL OF ESPAGRA

BDO AUDITORES, S.L.P

2022 Nam. 01/22/41077
i imé : 95,00 EUR
Francisco J. Gimenez Soler (ROAC 21.667) SELLO CORPORATID: 10"

SOCiO = Auditol‘ de Cuentas Informe da suditoria de cuantas sijeto
a la normativa de auditoria de cuentas
espanala o internacionat

28 de abril de 2022

BDO Auditores 5.L.P. es una sociedad limitada espanola independiente, miembro de BOO Intemational Limited, una compania limitada por garantia del Reino
Unida y forma parte de la red internacional BOO de empresas independientes asociadas,
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MATRITENSE REAL ESTATE S.A. (ANTERIORMENTE
DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO, S.L.)

Cuentas Anuales e Informe de Gestidn correspondientes al
ejercicio 2020



MATRITENSE REAL ESTATE S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO,
S.L.)

Balance al 31 de diciembre de 2020
(Expresado en Euros)

ACTIVO NO CORRIENTE 18.155.629,00

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

Instrumentos de patrimanio en empresas del grupo y asociadas 6 18.155.629,00

ACTIVO CORRIENTE 178.445,10

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 178.445,10

Tesoreria 5.1 178.445,10

TOTAL ACTIVO 18.334.074,10 |

PATRIMONIO NETO 18.017.729,42
Fondos propios 18.017.729,42
Capital 8 18.166.517,00
Capital escriturado 18.166.517,00
Resultado del ejercicio 3 (148.787,58)
PASIVO CORRIENTE 316.344,68
Deudas a corto plazo 180.665,75
Otros pasivos financieros 5.2y12.1 180.665,75
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 52y121 131.500,00
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4.178,93
Acreedores varios 5.2 3.139,45
Otras deudas con las Administraciones Publicas 9.1 1.039,48
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 18.334.074,10

Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacion, la
Cuentas de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y
la Memoria adjunta, que consta de 16 Notas.



MATRITENSE REAL ESTATE S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO,

5.1..)

Cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al periodo 18/03/2020 a 31/12/2020

(Expresado en Euros)

RESULTADO DEL EJERCICIO

18/03/2020a
o ‘Notas 31/12/2020
Gastos de Personal 10.1 (2.067,20)
Sueldos, salarios y asimilados (1.571,43)
Cargas sociales (495,77)
Otros gastos de explotacion 10.2 (3.946,37)
Servicios exteriores (3.946,37)
RESULTADO DE EXPLOTACION (6.013,57)
Ingresos financieros 112,00
Otros ingresos de valores negociables y otros instrumentos financieros 112,00
Gastos financieros 103 (142.886,01)
Por deudas con terceros (142.886,01)
RESULTADO FINANCIERO (142.774,01)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (148.787,58)
Impuestos sobre beneficios 9 -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS
(148.787,58)

Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacion, la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la

Memoria adjunta, que consta de 16 Notas.



MATRITENSE REAL ESTATE S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO,
S.L.)

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio 2020
(Expresado en Euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS
2020
A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (148.787,58)
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADQOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO NETO -
B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN PATRIMONIO NETO -
C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) (148.787,58)
B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIONIO NETO
Capital Resultado :
Escriturado | del ejercicio TOTAL
D. CONSTITUCION 18/3/2020 3.000,00 - 3.000,00
I. Total ingresos y gastos reconocidos

(148.787,58) | (148.787,58)
18.163.517,00 18.163.517,00
18.163.517,00 - | 18,163.517,00

Il. Operaciones con socios o propietarios
1. Aumentos de capital (Nota 8)
IIl. Otras variaciones del patrimonio neto

’rL E. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2020 18.166.517,00 | (148.787,58) | 18.017.729,42

Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacion, la
, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la
Memoria adjunta, que consta de 16 Notas.




MATRITENSE REAL ESTATE S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO, S.L.)

Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2020

(Expresado en euros)

2020

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1. Resultado del ejercicio antes de impuestos

(148.787,58)

2. Ajustes del resultado

g) Ingresos financieros (-) (112,00)
h) Gastos financieros (+) (142.886,01)
3. Cambios en el capital corriente 4.178,93
d) Acreedores y otras cuentas para pagar (+/-) 4.178,93
4, Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1+2 + 3 +4) (144.608,65)

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

6. Pagos por inversiones (-)

(18.155.629,00)

7. Cobros por desinversiones (+)

8. Flujos de efectivo de las actividades de inversién (6 +7)

(18.155.629,00)

C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

9, Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio

18.166.517,00

a) Emisién de instrumentos de patrimonio (+)

18.166.517,00

10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 312.165,75
a) Emisién 15.315.165,75
2. Deudas con entidades de crédito (+) 15.000.000,00
3. Deudas con empresas del grupo y asociadas (+) 312.165,75
5. Otras deudas (+) 3.000,00

b) Devolucién y amortizacion de

(15.003.000,00)

2. Deudas con entidades de crédito (-)

(15.000.000,00)

5. Otras deudas (-) (3.000,00)
11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio
D) Efecto de las variaciones de los tipos de cambio
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (5+8 +12 + D) 178.445,10
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio -
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 178.445,10

Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacion, la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la

Memoria adjunta, que consta de 16 Notas.




MATRITENSE REAL ESTATE S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO, S.L.)

Memoria del ejercicio 2020

MEMORIA DEL EJERCICIO 2020

1. INFORMACION GENERAL DE LA SOCIEDAD
a) Constitucidn y domicilio social

ARENQUE TRIPLE CERO, S.L. se constituyo mediante escritura otorgada el 18 de marzo de 2020. Con fecha 13 de
mayo de 2021 se elevd a publico, entre otros, el acuerdo de transformacién de la Sociedad, la sociedad se
transformé en una Sociedad Anénima y donde ademas cambid su denominacién a MATRITENSE REAL ESTATE,
S.A.

Su domicilio social se encuentra establecido en Madrid, calle Sagasta nimero 15 62 izquierda y tiene duracidn
indefinida.

b) Actividad
Constituye su objeto social:

a.- La tenencia, gestion, compra y venta de acciones o participaciones de otras sociedades tanto espafiolas como
extranjeras, |a gestién de marcas, explotacién de franquicias y otros activos inmateriales.

b.- La intermediacidon inmobiliaria en el mas amplio sentido, la promocién, explotacién e intervencién
inmobiliaria en todas sus manifestaciones, compraventa, arriendo y explotacién en general de fincas en nombre
propio y ajeno; la construccion y promeocion, de todo tipo de construcciones, asi como todo tipo de actividades
preliminares, subsiguientes y complementarias a las anteriores. la compraventa, permuta, administracién,
gestién explotacion, bien directamente o en arrendamiento, de todo tipo de bienes inmuebles sean riisticos o
urbanos, y patrimonios.

Se exceptuan aquellas actividades propias de las Sociedades de Inversion Colectiva o que estén sujetas a
requisitos especiales por la legislacion sobre el Mercado de Valores.

El cédigo de la Clasificacién Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE) correspondiente a la actividad principal
es 6420.

Tal y como se describe en la nota 6, la Sociedad posee participaciones en sociedades dependientes. Como
consecuencia de ello, |a Sociedad es dominante de un Grupo de sociedades de acuerdo con la legislacién vigente.
La Sociedad dominante esta exenta de formular cuentas anuales consolidadas por razén de tamafo, al no
sobrepasar el conjunto de sociedades del grupo dos de los tres limites que exige |a Ley de Sociedades de Capital,
en su articulo 258.

A su vez, la Sociedad es controlada por el fonde de Inversion KH V Properties 202 S.a.r.l., domiciliado en
Luxemburgo.

La moneda del entorno econémico principal en el que opera la Sociedad es el euro, siendo esta, por lo tanto, su
meneda funcional. Todos los importes incluidos en la memoria de las Cuentas Anuales estan reflejados en Euros
salvo que se especifique expresamente lo contrario.

La Sociedad deposita sus cuentas anuales en el Registro Mercantil de Madrid.

Dada la actividad a |a que se dedica la Sociedad, no se 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 de las mismas. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en la
presente memoria de las cuentas anuales con respecto a informacion de cuestiones medioambientales.



MATRITENSE REAL ESTATE S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO, S.L.)

Memoria del ejercicio 2020

Régimen fiscal SOCIMI

Con fecha 29 de septiembre de 2020, y con efectos a partir del 1 de enero de 2020, la Sociedad comunicé a la
Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su
accionista tnico, de acogerse al régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercade Inmobiliario.

El articulo 3 establece los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que |a Sociedad sea dominante
de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara
integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley que lo regula.

El valor del activo se determinara segtin la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado
de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A
estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes de la
transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este Gltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere
el articulo 6 de la mencionada Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la 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, deberd provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que |a Sociedad sea dominante
de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara
integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de Ia Ley que lo regula.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante a
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.

El plazo se computara:

a) Enelcaso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer perfodo impositivo en que se aplique
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estard a lo dispuesto
en la letra siguiente.

b) En el caso de bienes inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad por la Sociedad,



MATRITENSE REAL ESTATE S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO, S.L.)

Memoria del ejercicio 2020

desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley,
deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde su adquisicion o, en su caso,
desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Asimismo, |a Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:

1. Las SOCIMI tienen como obligacion cotizar en un mercado regulado o en un sistema multilateral de
negociacion.

2. El capital minimo exigido es de 5 millones de euros. S6lo podra haber una clase de acciones.

3. Cuando la sociedad haya optado por el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, debera incluir en
la denominacién de la compafia la indicacién «Sociedad Cotizada de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, Sociedad Andnima», o su abreviatura, «SOCIMI, S.A».

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

Tal y como establece |a Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la gue se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de 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 condicién de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afos siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicién supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto
sobre Sociedades a partir del propio periodo impaositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se
subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, |la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositivo, |a diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la
cuota ingresada que resultd 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.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos
o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos
socios. De resultar aplicable, este gravamen especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses
desde la fecha de distribucion del dividendo.

Afecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, la Sociedad no cumple con los requisitos contemplados
en el articulo 4 y 5 de Ley SOCIMI descritos anteriormente por encontrarse dentro del limite temporal de 2 afios
contemplado por la Ley. A cierre del ejercicio siguiente, es intencion de la Sociedad, cumplir dichos requisitos.
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2 BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES
2.1 MARCO NORMATIVO DE LA INFORMACION FINANCIERA APLICABLE

Las Cuentas Anuales se han formulado por el Consejo de Administracién de la Sociedad de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable, que es el establecido en:

- El Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

& Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones
incorporadas a éste mediante Real Decreto 1159/2010 y Real Decreto 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.

- El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
2.2 IMAGEN FIEL

Las Cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la sociedad y se presentan de acuerdo con
el marco normativo de la informacion financiera aplicable, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio
neto, de la situacidn financiera y de los resultados habidos durante el periodo comprendido entre el 18 de marzo
y el 31 de diciembre de 2020, asi como de los flujos de efectivo. Estas Cuentas Anuales han sido formuladas por
el Consejo de Administracion de la Sociedad.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplicado disposiciones
legales en materia contable.

2.3 PRINCIPIOS CONTABLES NO OBLIGATORIOS APLICADOS

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Consejo de Administracion de la
Sociedad ha formulado las Cuentas Anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en las mismas.

No existe ningtin principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4 ASPECTOS CRITICOS DE LA VALORACION Y ESTIMACION DE LA INCERTIDUMBRE

La preparacion de las Cuentas Anuales requiere la aplicacidn de estimaciones contables relevantes y |a realizacio
de juicios, estimaciones e hipdtesis en el proceso de aplicacion de las politicas contables de la Sociedad. En este
sentido, se resumen a continuacién un detalle de los aspectos que han implicado un mayor grado de juicio,
complejidad o en los que las hipétesis y estimaciones son significativas para la preparacion de las Cuentas
Anuales:

= Evaluacion del principio en empresa en funcionamiento (Nota 2.7). W

- La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de las inversiones en el patrimonio de empresas del
grupo, asociadas y multigrupo (Notas 4.1).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al 31 de
diciembre de 2020, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas

(al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, de forma prospectiva.

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por |a que se regulan las
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Seciedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la prictica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacién con el
Impuesto sobre Sociedades del 0%. El 6rgano de administracion realiza una monitorizacién del cumplimiento de
los requisitos establecidos en |a legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma.
En este sentido la estimacion del 6rgano de administracion es que dichos requisitos serdn cumplidos en los
términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ningtin tipo de resultado derivado del Impuesto sobre
Sociedades.

2.5 COMPARACION DE LA INFORMACION

Tal como se menciona en la nota 1, la Sociedad se ha constituido el dia 18 de marzo de 2020. Por tanto, no se
presenta informacion comparativa.

2,6 CAMBIOS EN CRITERIOS CONTABLES

La sociedad ha formulado sus cuentas bajo los criterios contables recogidos en el RD 1159/2010 y RD 602/2016,
por lo que no ha sufrido cambios como consecuencia de cambios en los criterios contables.

2.7  PRINCIPIO DE EMPRESA EN FUNCIONAMIENTO

La sociedad a 31 de diciembre de 2020 presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 137.899,58
euros. Ese fondo de maniobra negativo se deriva principalmente de préstamos con socios y empresas del grupo
por importe de 312.165,75 euros, motivo por el cual consideran que no existe riesgo en cuanto a la solvencia de
la sociedad.

Los administradores de |a Sociedad consideran que las obligaciones de pago del pasivo corriente seran atendidas
con normalidad, motivo por el cual han formulado estas cuentas anuales bajo el principio contable de empresa
en funcionamiento, que supone la recuperacion de los activos y liquidacién de sus pasivos por los importes y
segun la clasificacion con la que figuran registrados en el balance adjunto. Dichos préstamos han sido cancelados
al momento de formular las presentes cuentas anuales.

Las cuentas anuales han sido formuladas asumiendo el principio de empresa en funcionamiento, es decir,
asumiendo que la actividad de la Sociedad continta. No existen incertidumbres importantes relativas a eventos
o condiciones que puedan poner de manifiesto dudas significativas sobre la posibilidad de que la empresa siga
funcionando con normalidad en el futuro.

La preparacién de esta informacion financiera ha requerido que la direccion de la Sociedad haya debido realizar
juicios, estimaciones y asunciones, tanto para la aplicacion de la normativa vigente, como para la cuantificacion
de importes de los activos, pasivos, ingresos y gastos. Las estimaciones y asunciones que se han adoptado estan
basadas en experiencias histéricas y otros factores que son razonables bajo las circunstancias existentes.

2.9 AGRUPACION DE PARTIDAS

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio
neto y del estado de flujos de efectivo, se presentan de forma agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en la
medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las correspondientes Notas de la
presente Memoria.

2.10 CONSIDERACIONES SOBRE LOS PRINCIPALES IMPACTOS DERIVADOS DE LA PANDEMIA COVID-19
La Organizacion Mundial de la Salud elevé el pasado 11 de marzo de 2020 la situacién de emergencia de salud publica
ocasionada por el COVID-19 a pandemia internacional. Tras esta declaracion, la mayoria de los gobiernos de los paises

afectados se han visto obligados a tomar medidas en el dmbito de salud publica que han incluido medidas de
aislamiento, confinamiento y/o cuarentena en diferente grado seglin cada gobierno, con limitaciones a la libre
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circulacién de personas, llegando al cierre de fronteras.

La declaracién de pandemia, la incertidumbre asociada a su evolucién y las medidas excepcionales de confinamiento
tomadas para hacerla frente han generado una desaceleracion de la actividad econémica a nivel mundial de gran
envergadura.

La rapidez en la evolucién de los hechos, a escala nacional e internacional, ha requerido de la adopcién de diversas
medidas inmediatas para hacer frente a una crisis sanitaria sin precedentes y de enorme magnitud, tanto por el
nlimero de personas afectadas, como por el impacto econdmico y social que ha generado, en los ambitos nacional,
eurapeo y mundial. Estas medidas se iniciaron en el ambito nacional con el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo,
por el que se declaré el estado de alarma para la gestion de la situacion de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-
19, y que se prorrogé sucesivamente y en diferentes grados hasta su finalizacion el 21 de junio de 2020.

Como continuacion a las medidas anteriores, el Gobierno de Espafia ha promulgado diferentes disposiciones para
gestionar la crisis sanitaria y su impacto econdmico y social, asi como para la proteccion y reactivacion del empleo y
de la actividad econémica, tanto a nivel nacional, como mediante determinadas medidas a nivel sectorial. Estas
disposiciones han venido acompafiadas a su vez por otras iniciadas en los dmbitos del resto de las administraciones
publicas y organismos territoriales, principalmente comunidades auténomas y ayuntamientos.

En este contexto, el Consejo de Administracion y la Direccion de la Sociedad durante el ejercicio 2020, han realizado
un andlisis periddico de las magnitudes mas significativas de activos y pasivos de las Cuentas Anuales, que podrian
tener un mayor riesgo de deterioro o de impacto por el Covid-19, concluyendo que no existe ningtin impacto
relevante sobre dichas magnitudes.

3. APLICACION DEL RESULTADO DE LA SOCIEDAD

3,1 PROPUESTA DE APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucién del resultado del ejercicio 2020, formulada por el Consejo de Administracion para
ser sometida a la aprobacidn de la Junta General de Socios es la que se muestra a continuacion:

BASE DE REPARTO Importe 31/12/2020
Beneficio (Pérdida) obtenido en el ejercicio (148.787,58)
TOTAL (148.787,58)
APLICACION

A resultados negativos de ejercicios anteriores (148.787,58)
TOTAL (148.787,58)

3.2 LIMITACION PARA LA DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS

La Sociedad est# obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal,
hasta que alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible al Accionista.

Dada su condicién de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendo a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de
conformidad con lo previsto en la Ley SOCIMI, por la que se regulan la Sociedad Andnimas Cotizadas en el
Mercado Inmobiliario (Ver nota 1).
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Una vez cubiertas las atenciones previstas por |a Ley o los estatutos, solo podran repartirse dividendos con cargo
al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposiciéon, si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia
del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados directamente al
patrimenio neto no podran ser objeto de distribucion, directa o indirectamente. Si existieses pérdidas de
ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sosedad Dominante fuera inferior a la
cifra de capital social, el beneficio se destinard a la compensacion de estas pérdidas.

Los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no pueden ser objeto de distribucién, ni directa ni
indirectamente.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracidn de sus cuentas anuales
del ejercicio 2020, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Reconocimiento de activos y pasivos financieros

La Sociedad reconoce un instrumento financiero cuando se convierte en una parte obligada del contrato o
negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Clasificacion y naturaleza de los activos y pasivos financieros

Los instrumentos financieros se clasifican en el momento de su reconocimiento inicial como un activo financiero,
un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de conformidad con el fondo econédmico del acuerdo
contractual y con las definiciones de activo financiero, pasivo financiero o de instrumento de patrimonio.

ACTIVOS FINANCIEROS

Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo v asociadas

Se consideran empresas del grupo, aquellas sobre las que la Sociedad, directa o indirectamente, a través de
dependientes ejerce control, seglin lo previsto en el art. 42 del Cédigo de Comercio o cuando las empresas estan
controladas por cualquier medio por una o varias personas fisicas o juridicas que actiien conjuntamente o se
hallen bajo direccion Unica por acuerdos o clausulas estatutarias.

El control es el poder, para dirigir las politicas financieras y de explotacién de una empresa, con el fin de obtener
beneficios de sus actividades, considerandose a estos efectos los derechos de voto potenciales ejercitables o
rconvertibles al cierre del ejercicio contable en poder de la Sociedad o de terceros.

Se consideran empresas asociadas, aquellas sobre las que la Sociedad, directa o indirectamente a través de
dependientes, ejerce influencia significativa y se consideran empresas multigrupo, aquellas que estan
gestionadas conjuntamente por la Sociedad o alguna o algunas de las empresas del grupo, incluidas las entidades
o personas fisicas dominantes, y uno o varios terceros ajenos al grupo.

Las inversiones en empresas del grupo, asociadas y multigrupo se reconocen inicialmente al coste, que equivale
al valor razonable de la contraprestacion entregada y se valoran posteriormente al coste, menos 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 este como el mayor del importe entre su valor razonable
menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversidn, Salvo mejor
evidencia del importe recuperable, se toma en consideracion en patrimonio neto de la entidad participada,
corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion. Para determinar este valor razonable
el Grupo ha encargado a un experto independiente la realizacion de una valoracidon de las inversiones
inmobiliarias propiedad de las Sociedades dependientes, en funcion de una estimacion de los flujos de efectivo
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futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular su valor actual.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que no estan
registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor recuperable del
activo financiero es inferfos a su valor en libros. Cuando esto se produce, el deterioro se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

a) Intereses y dividendos
Los intereses se reconocen por el método del tipo de interés efectivo.

Los ingresos por dividendos procedentes de inversiones en instrumentos de patrimonio se reconocen cuando
han surgido los derechos para la Sociedad a su percepcidn. Si los dividendos distribuides proceden
inequivocamente de resultados generados con anterioridad a la fecha de adquisicion porque se han distribuido
importes superiores a los beneficios generados por la participada desde la adquisicion, minoran el valor contable
de la inversion.

b) Baja de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir flujos de efectivo relacionados con
los mismos han vencido o se han transferido y la Sociedad ha traspasado sustancialmente los riesgos y beneficios
derivados de su titularidad.

c) Correcciones valorativas y deterioros

Un activo financiero o grupo de activos financieros esta deteriorado y se ha producido una pérdida por deterioro,
si existe evidencia objetiva del deterioro como resultado de uno o mas eventos que han ocurrido después del
reconocimiento inicial del activo y ese evento o eventos causantes de la pérdida tienen un impacto sobre los
flujos de efectivo futuros estimados del activo o grupo de activos financieros, que puede ser estimado con
fiabilidad.

La Sociedad sigue el criterio de registrar las oportunas correcciones valorativas por deterioro de préstamos y
partidas a cobrar e instrumentos de deuda, cuando se ha producido una reduccion o retraso en los flujos de
efectivo estimados futuros, motivados por la insolvencia del deudor.

PASIVOS FINANCIEROS

Los pasivos financieros, incluyendo acreedores comerciales y otras cuentas a pagar, que no se clasifican como
mantenidos para negociar o como pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias, se reconocen inicialmente por su valor razonable, menos, en su caso, los costes de transaccion que

son directamente atribuibles a la emision de los mismos. Con posterioridad al reconocimiento inicial, los pasivos
clasificados bajo esta categoria se valoran a coste amortizado utilizando el método del tipo de interés efectivo.

a) Bajas y modificaciones de pasivos financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero o una parte del mismo cuando ha cumplido con la obligacién
contenida en el pasivo o bien esta legalmente dispensada de la responsabilidad principal contenida en el pasivo
ya sea en virtud de un proceso judicial o por el acreedor.

4.2 IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS

Régimen GENERAL

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto corriente que
resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre |a base imponible del ejercicio y después de aplicar las
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deducciones que fiscalmente son admisibles, mas la variacion de los activos y pasivos por impuestos diferidos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos constituyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables por las diferencias entre los importes en libros de los
activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién y los
creditos por deducciones fiscales no aplicados fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia
temporaria que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos identificados con diferencias temporarias sélo se reconocen en
el caso de que se considere probable que la Sociedad vaya a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales
contra las que poder hacerlos efectivos y no procedan del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos, en
una operacion gue no afecte ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

Régimen SOCIMI

Con fecha 29 de septiembre de 2020, y con efectos a partir del 1 de enero de 2020, Ia Sociedad comunicd a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su
accionista tnico, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

Elrégimen 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 de Sociedades, siempre gue se cumplan
determinados requisitos.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea
igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectud durante el ejercicio 2020 sin perjuicio de
que, durante el mismo, la Sociedad no cumpliera con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para su
aplicacién, ya que, en virtud de la Dispasicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, Ia
Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcién por la aplicacion del régimen para
cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

4.3 INGRESOS Y GASTOS

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. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.

La Sociedad incluye los intereses incorporados a los créditos comerciales con vencimiento no superior a un afio
que no tienen un tipo de interés contractual cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es
significativo. Los intereses recibidos de activos financieros se reconacen utilizando el método del tipo de interés
efectivo y los dividendos, cuando se declara el derecho de la Sociedad a recibirlos.

Los intereses y dividendos devengados y recibido de las sociedades participadas se registraran en el importe
neto de la cifra de negocios al tratarse de una sociedad holding.

4.4 PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

Criterios generales

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal, contractual,
implicita o tacita, como resultado de un suceso pasado; es probable que exista una salida de recursos que
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incorporen beneficios econdmicos futuros para cancelar tal obligacion; y se puede realizar una estimacion fiable
del importe de la obligacién.

Los importes reconocidos en el balance corresponden a la mejor estimacién a la fecha de cierre de los
desembolsos necesarios para cancelar la obligacién presente, una vez considerados los riesgos e incertidumbres
relacionados con la provisién y, cuando resulte significativo, el efecto financiero producido por el descuento,
siempre que se pueda determinar con fiabilidad los desembolsos que se van a efectuar en cada periodo. El tipo
de descuento se determina antes de impuestos, considerando el valor temporal del dinero, asi como los riesgos
especificos que no han sido considerados en los flujos futuros relacionados con la provisién en cada fecha de
cierre.

Las obligaciones aisladas se valoran por el desenlace individual que resulta mas probable. Si la obligacion implica
una poblacién importante de partidas homogéneas, ésta se valora ponderando los desenlaces posibles por sus
probabilidades, Si existe un rango continuo de desenlaces posibles y cada punto del rango tiene la misma
probabilidad que el resto, |a obligacidn se valora por el importe medio.

El efecto financiero de las provisiones se reconoce como gastos financieros en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Las provisiones se revierten contra resultados cuando no es probable que exista una salida de recursos para
cancelar tal obligacion.

4.5 ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

Flujos de efectivo: Entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes, entendiendo
por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

Actividades de explotacion: actividades tipicas de la explotacién, asi como otras actividades que no pueden ser
clasificadas como de inversién o de financiacion.

Actividades de inversién: las de adquisicién, enajenacion o disposicion por otros medios de activos no corrientes
y otras inversiones no incluidas en el efectivo o medios equivalentes.

Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del patrimonio neto
y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

A efectos de elaboracion del estado de flujos de efectivo, se ha considerado como “Efectivo y otros medios
liquidos equivalentes” la caja y depésitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones corrientes de gran
liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo
poco significativo de cambios en su valor.

4.6 TRANSACCIONES ENTRE PARTES VINCULADAS

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su
valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econémica de la operacidn. La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto
en las correspondientes normas.

5 INSTRUMENTOS FINANCIEROS

5.1 ACTIVOS FINANCIEROS

El detalle de los activos financieros a corto plazo a 31 de diciembre de 2020, excepto las participaciones en
empresas del grupo que se muestran en la nota 6, es el siguiente:
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Créditos, derivados y otros Total
Categorias 2020 2020
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 178.445,10 178.445,10
Total 178.445,10 178.445,10

El rendimiento de estos activos se basa en los tipos de interés variables diarios o a corto plazo. debido a su alta
liquidez, el valor razonable de los presentes activos coincide con su valor contabilizado.

5.2 PASIVOS FINANCIEROS

El detalle de los pasivos financieros a corto plazo, a 31 de diciembre de 2020, es el siguiente:

Préstamos, Derivados
y otros Total
Categorias 2020 2020
Otros pasivos financieros (nota 12.1) 180.665,75 180.665,75
Deudas con empresas del grupo y partes vinculadas (nota 12.1) 131.500,00 131.500,00
Acreedores comerciales y otras deudas a pagar 3.139,45 3.139,45
Total 315.305,20 315.305,20

52.2 Otros pasivos financieros

Otros pasivos financieros hacen referencia al importe utilizado de la linea de préstamo otorgada por uno de los
accionistas de la sociedad (ver nota 12.1).

5.2.2 Deudas con empresas del grupo y partes vinculadas

Las deudas con empresas del Grupo y partes vinculadas, hacen referencia al importe recibido como préstamo de
su filial, Inmobiliaria Matritense S.L. (ver nota 12.1).

5.2.3  Acreedores comerciales y otras deudas a pagar

Las deudas con acreedores comerciales hacen referencia principalmente a los saldos pendientes de pago a
proveedores de asesores, auditores, etc.

a) Clasificacién por vencimientos

Las deudas a corto plazo son aquellas cuyo vencimiento se producira dentro de un horizonte igual o inferior a
12 meses.

Los importes de las deudas con vencimiente determinado o determinable clasificados por afio de vencimiento
son los siguientes:
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Categorias 1 afio Total
Otros pasivos financieros 180.665,75 180.665,75
Deudas con empresas del grupo y partes vinculadas 131.500,00 131.500,00
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 3.139,45 3.139,45
Total 315.305,20 315.305,20

b) Impago e incumplimiento de condiciones contractuales

La Sociedad esta al corriente en sus obligaciones contractuales relativas a los pasivos financieros que refleja en

balance a fecha de cierre del ejercicio.

6 INVERSIONES FINANCIERAS EN EMPRESAS DEL GRUPO

El saldo y movimiento de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras en empresas del grupo y vinculadas”

al cierre del ejercicio 2020, es el siguiente:

Categorias

31/12/2020

Participaciones en empresas del Grupo y asociadas

Inmobiliaria Matritense, S.L. (a)

18.155.629,00

Total

18.155.629,00

(a) Con fecha 29 de mayo de 2020, la Sociedad, adquiere el 100% de las participaciones de la sociedad
Inmobiliaria Matritense, S.L. por importe de 17.617.517,00 euros, habiendo una prima adicional de
15.008.000,00 euros, que posteriormente fue cancelada el 27 de noviembre de 2020. Asimismo, el 23/12/2020
se produjo un aumento de capital de la citada sociedad, por un importe de 546.112,00 euros.

Al igual que en el caso de la Sociedad, el cierre de los estados financieros de las sociedades dependientes es el

dia 31 de diciembre de 2020.

El importe recuperable al cierre del ejercicio 2020 de la participacién indicada anteriormente ha sido calculado
a partir de su patrimonio neto contable al cierre de dicho ejercicio, corregido por las plusvalias tacitas (netas del
efecto impositivo) correspondientes a los activos inmobiliarios propiedad de la sociedad dependiente. Para ello,
se ha utilizado un informe de valoracidn realizado por un experto independiente con metodologia RICS, basado
en estimacién de flujos de efectivo futuros esperados de dichos actives, utilizando una tasa de descuento
apropiada para calcular su valor actual, asi como en transacciones comparables recientes del mercado en

condiciones de plena competencia siempre que sea posible.

La informacién mas significativa, sobre las sociedades dependientes es |a que se muestra a continuacion:

Informacion juridica

Denominacion

Inmobiliaria Matritense S.L.

Alquiler de bienes inmobiliarios por

Actividad .
cuenta propia

Porcentaje Participacion directa 100,00%

Porcentaje Participacion indirecta 0,00%

Patrimonio neto

15.842.247,09

Capital

16.903.896,00
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Reservas 264,121,00
Otras partidas del patrimonio neto 54.458,62
Resultado ultimo ejercicio (1.380.228,53)

Datos en la matriz

Valor de la inversion en libros de la Sociedad 18.155.629,00

Deterioro de la inversion en libros de la Sociedad -

La sociedad participada Inmobiliaria Matritense, S.L. no cotiza en ninguna Bolsa.

7 INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE INSTRUMENTOS
FINANCIEROS

Informacién cualitativa

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccién Financiera, la cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de interés y
tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales riesgos
financieros que impactan a la Sociedad:

a) Riesgo de crédito:

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras
de elevado nivel crediticio.

b) Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su actividad,
la Sociedad dispone de la tesoreria gque muestra su balance de situacion.

c) Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio):

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

d) Riesgo de pandemia COVID-19

La aparicién del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansién global, motivé un brote virico
calificado como una pandemia por la Organizacian Mundial de la Salud desde el 11 de marzo de 2020. Debido a
la pandemia consecuencia de la COVID-19 el Gobierno decreté el Estado de Alarma el dia 15 de marzo que
permanecio vigente hasta el 21 de junio. Adicionalmente, y hasta la actualidad, se han decretado diferentes
restricciones de movilidad dentro del ambito nacional. Este hecho, afecta significativamente a la actividad
econdmica a nivel mundial y, como resultado, a las operaciones y resultados financieros de la Sociedad. La
Sociedad, puso en funcionamiento un plan de contingencia para paliar en la medida de los posible los impactos
sobre los resultados.

La medida en la que el Coronavirus impactara en los resultados futuros dependera de desarrollos futuros que no
se pueden predecir fiablemente, incluidas las acciones para contener la enfermedad, el proceso de vacunacién y
mitigar su impacto en las economias de los paises afectados, entre otros. Sin perjuicio de lo anterior, este hecho
ha sido evaluado por los Administradores de la Sociedad y consideran que no se prevé ningtin escenario en el
que este riesgo pueda afectar de manera significativa al valor de los activos inmobiliarios de la Sociedad o que Ia
continuidad de |a actividad se vea comprometida.
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Informacién cuantitativa

a) Riesgo de crédito
La Sociedad no mantiene cuentas a cobrar garantizadas mediante seguro de crédito.
b) Riesgo de tipo de interés

La totalidad de la deuda financiera a corto plazo con empresas del Grupo estd referenciada a un tipo de interés
fijo.

c) Riesgo fiscal

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a cumplir con
las obligaciones legales y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo las de 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 siguientes a la conclusion de cada ejercicio
y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasarfa a tributar por el régimen general
siempre y cuando no subsanara dichas deficiencias en el ejercicio siguiente del incumplimiento.

8 FONDOS PROPIOS

La composicién y el movimiento del patrimonio neto se presentan en el estado de cambios en el patrimonio
neto.

Capital

Al 31 de diciembre de 2020 el capital social es de 18.166.517,00 euros, y esta representado por 18.166.517
participaciones sociales, de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.

Con fecha 18 de marzo de 2020 se constituye la sociedad limitada Arenque Triple Cero, S.L., con un capital social
de 3.000,000 euros.

Con fecha 29 de mayo de 2020 se realizdé una ampliacién de capital por un importe de 17.617.517 euros,
mediante la creacién de 17.617.517 participaciones sociales de un euro cada una. Las participaciones sociales
emitidas se desembolsaron mediante aportaciones no dinerarias consistentes en todas las participaciones de la
sociedad Inmabiliaria Matritense S.L.

El 23 de diciembre de 2020 se eleva a ptiblico una ampliacién de capital por compensacién de créditos en la cifra
de 546.000 euros, la citada ampliacion fue suscrita por los socios los acreadores de |a sociedad titular del crédito.
Tras esta ampliacién de capital, el capital social quedd fijado en 18.166.517 euros representado por 18.166.517
participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una.

La transmisibilidad de las participaciones sociales serd libre entre socios, cdnyuge, descendiente, ascendiente y
empresas del grupo. Sin embargo, estard sometida a un derecho de asuncion preferente cuando la transmisién
se quiera realizar a favor de un tercero, sera necesario que la sociedad otorgue su consentimiento, todo esto se
encuentra recogido en el articulo 7 de los Estatutos Sociales.

La sociedad KH V Properties 202 S.a.r.| es titular del 50,76% del capital social, por su parte la sociedad Diagonal

477 SLU posee el 16,50% del capital social de MATRITENSE REAL ESTATE, S.A. (anteriormente denominada
Arengue Triple Cero S.L.).
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Primas de emisién o asuncién

No dispone la sociedad de prima de asuncidn.
Reservas
Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad debe estar destinar una cifra igual al 10% del
beneficio del ejercicio a |a reserva legal hasta que ésta alcance, el 20% del capital social.

A 31 de diciembre de 2020, la Reserva legal no esta dotada.
Reservas voluntarias

A 31 de diciembre de 2020, no existen reservas voluntarias.

9 SITUACION FISCAL
9.1 SALDOS CON ADMINISTRACIONES PUBLICAS:

El detalle de los saldos con Administraciones Publicas es como sigue:

2020
Saldos deudores i
acreedores
Retenciones practicadas . 443,92
Organismos de la Seguridad Social B 595,56
- 1.039,48

Segln establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
gue las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el
plazo de prescripcion de cuatro afios.

No obstante, el derecho de |la Administracién para comprobar o investigar las bases imponibles negativas
compensadas o pendientes de compensacion, las deducciones por doble imposicién y las deducciones para
incentivar la realizacién de determinadas actividades aplicadas o pendientes de aplicacidn, prescriben a los 10
afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo establecido para presentar la declaracién o
autoliquidacion correspondiente al periodo impositive en que se generd el derecho a su compensacion o
aplicacion. Transcurrido dicho plazo, la Sociedad debera acreditar las bases imponibles negativas o deducciones,
mediante la exhibicién de la liquidacion o autoliquidacién y de la contabilidad, con acreditacién de su depdsito
durante el citado plazo en el Registro Mercantil.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente,
podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccidn. En todo caso, el Organo de Administracion
de la Sociedad considera que dichos pasivos, caso de producirse, no afectarian significativamente a las cuentas

anuales.

El cdlculo del gasto por impuesto y la base imponible es la siguiente:
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Descripcion 2020

Resultado antes de impuestos (148.787,58)
Ajustes al resultado 0
Base imponible (resultado fiscal) (148.787,58)
Tipo impositivo 0,00%

Cuota integra -

Cuota liquida =

Liquido a pagar / (a devolver) -

10 INGRESOS Y GASTOS
10.1 GASTOS DE PERSONAL

La composicién del epigrafe de 1a cuenta de pérdidas y ganancias adjunta es la siguiente:

2020
Sueldos y salarios 1.571,43
Seguridad Social a cargo de la empresa 495,77

10.2 OTROS GASTOS DE EXPLOTACION

La composicién del epigrafe “Otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada del
ejercicio 2020 es la siguiente:

Descripcion 2020

Servicios de profesionales independientes 3.583,37
Servicios bancarios y similares 363,00
TOTAL 3.946,37

10.3 GASTOS FINANCIEROS

Los gastos financieros del ejercicio ascienden a 142.886,01 euros, y corresponden mayoritariamente a la
financiacién con la entidad de crédito CaixaBank, que fue cancelada durante el ejercicio.

11 INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Al 31 de diciembre de 2020 no existen activos de importancia dedicados a la proteccion y mejora del
medioambiente, ni se ha incurrido en gastos relevantes de esta naturaleza durante el ejercicio.

El Organo de Administracién de la Sociedad estima que no existen contingencias significativas relacionadas con
la proteccién y mejora del medio ambiente, no considerando necesario registrar dotacién alguna a la provision

de riesgos y gastos de caracter medioambiental al 31 de diciembre de 2020.

Durante el ejercicio anual finalizado en 31 de diciembre de 2020 no se han recibido subvenciones de naturaleza
medioambiental.
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12 OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS
12.1 SALDOS ENTRE PARTES VINCULADAS

El detalle de los saldos acreedores con empresas del grupo y otras partes vinculadas se presenta a continuacion:

CUENTA VINCULACION CONCEPTO 2020
Préstamo de Inmobiliaria Matritense, S.L. | Empresa del grupo | Contrato de préstamo 131.500,00
Préstamo de KH V Properties 202 S.a.r.l | Accionista Linea de crédito 180.665,75
TOTAL 312.165,75

La sociedad Inmabiliaria Matritense, S.L., propiedad totalmente de Matritense Real Estate, S.A. (anteriormente
denominada Arenque Triple Cero, S.L.), con la finalidad de hacer frente a diversos gastos en los que Matritense
Real Estate, S.A. (anteriormente denominada Arenque Triple Cero, S.L.) iba a incurrir, suscribié un contrato de
crédito con esta. El importe del crédito es de 150.000 euros. La fecha méxima para la devolucién de las cantidades
dispuestas es el 15 de octubre de 2021. Se devengaran intereses ordinarios desde la fecha de la firma del
contrato, los intereses seran calculados con arreglo al tipo del 2,5% anual sobre la cantidad dispuesta diariamente
y computada al inicio de cada periodo de liquidacion que se efectuara semestralmente.

Por su parte, el concedido por KH V Properties 202 S.a.r.| es una linea de crédito, por el que el Prestamista se
compromete a poner a disposicion del Prestatario una linea de crédito por importe de 350.000 euros. La citada
linea de crédito tendra la finalidad de financiar las obras de capex de los inmuebles propiedad de Inmobhiliaria
Matritense, S.L., de la que Matritense Real Estate, S.A. (anteriormente denominada Arenque Triple Cero, S.L.) es
socia Unica.

La linea de crédito estara disponible hasta el 21 de diciembre de 2021. El interés que generard sera del 15% anual
sobre la cantidad dispuesta. Ademds, también incluye un interés de demora del 20%, que se devengard
diariamente sobre la cantidad impagada.

12.2 RETRIBUCION Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE ADMINISTRACION Y A LA ALTA DIRECCION

Durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020 los miembros del érgano de administracién no han
percibido remuneraciones, y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia.

Al 31 de diciembre de 2020, no existen pasivos devengados en materia de pensiones o similares con los miembros
del érgano de administracion de |a Sociedad, ni se mantienen saldos deudores o acreedores con los mismos.

Otra informacién referente al Organo de Administracidn

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los
administradores han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 229 del texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como sus personas vinculadas, se han abstenido de incurrir en los
supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 231 de dicha ley.

13  OTRAINFORMACION

13.1 ESTRUCTURA DEL PERSONAL

La Sociedad cuenta con un empleado, cuyo contrato se inicié en diciembre de 2020.

El actual Consejo de Administracion de la Sociedad esta formado por tres hombres.

13.2 HONORARIOS DE AUDITORIA
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El importe de los honorarios devengados por los servicios de auditoria de las cuentas anuales correspondientes
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 ha ascendido a 11.000,00 euros.

14 INFORMACION SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A PROVEEDORES DISPOSICION
ADICIONAL TERCERA “DEBER DE INFORMACION” DE LA LEY 15/2010 DE 5 DE JULIO

Se detalla a continuacién la informacién requerida Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio
preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la
memoria de las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones
comerciales. La informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores s como sigue:

2020
Concepto Dias
Periodo medio de pago a proveedores 45
Ratio de operaciones pagadas -
Ratio de operaciones pendientes de pago 100

Importe (euros)

Total pagos realizados .
Total pagos pendientes 3.139,45

Las facturas recibidas durante el ejercicio correspondieron a honorarios de notaria, efectuados entre el
27/11/2020 y el cierre de ejercicio. Dichas operaciones fueron pagadas en 2021.

Dicha informacidn, no incluye pagos realizados a partes vinculadas ni por adquisiciones de activos.

15 EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009

En cumplimiento de los dispuesto en el articulo 11.1 de |a Ley 11/2009, de 26 de octubre, en su redaccion dada
por la Ley 16/2012, la presente memoria de la Sociedad presenta la siguiente informacion en relacién con el

gjercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020. W

1. Por lo que respecta a la informacién a que hace referencia las letras a), b) y h) de dicho precepto, la
Sociedad tiene no tiene reservas procedentes de beneficios obtenidos con anterioridad a disfrutar del
régimen fiscal especial.

2. Por lo que se refiere a la informacion descrita en las letras c), d), y e) la Sociedad no ha efectuado
distribuciones de dividendos.

3.Y por lo que atafie a la informacién descrita en las letras f) y g), se realiza a continuacidn la identificacion
de los activos y fecha de adquisicién. A los efectos del apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009 la
Sociedad ha invertido en los activos identificados a continuacién y que computan dentro del 80% a que
hace referencia dicho precepto.

Tipologia Fecha adquisicion Titulo Inscripcion Porcentaje
Escritura de Ampliacion de
Participacion capital de 29 05p2020 ante fiVIM Tomao
P 29.05.2020 i et 40.420, folio 58, 100%

Social D. Francisco Javier Plera.

Hoja M-717862
Protocolo 1.224. )
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16 HECHOS POSTERIORES

Con fecha 13 de mayo de 2021 se elevo a publico, entre otros, el acuerdo de transformacion de la Sociedad en
Sociedad Anonima y donde ademas cambio su denominacién a MATRITENSE REAL ESTATE S.A. En ese mismo
acto, la Sociedad amplio capital en 1.054.650,00 euros mediante la creacién de 1.054.650 acciones. Tras la citada
ampliacion el capital de la sociedad era de 19.221.167 acciones de un euro de valor.

El 29 de septiembre de 2021 se elevaron a publico, entre otros, una ampliacion de capital por 1.054.650,00 euros,
mediante la creacion de 1.054.650 acciones. Tras la ampliacidn el capital asciende a un total de 20.275.817
acciones; ademas también se modificé el domicilio a la calle Sagasta nimero 15 62 izquierda CP 28004 de Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2021 las correspondientes Juntas Generales de accionistas aprobaron la fusion por
absorcion de Matritense Real Estate, S.A. (absorbente) y su sociedad dependiente Inmobiliaria Matritense, S.L.
(absorbida). A fecha de formulacién de estas cuentas anuales, dicho acuerdo esta pendiente de inscripcion en el
registro mercantil.

A juicio de los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad, no se ha puesto de manifiesto ningtn

otro hecho con posterioridad al 31 de diciembre 2020 que pudiera tener una incidencia significativa en los
presentes estados financieros,
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INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2020

1. SITUACION DE LA ENTIDAD: ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO.
ARENQUE TRIPLE CERO, S.L. se constituyé mediante escritura otorgada el 18 de marzo de 2020.
Actividad

Constituye su objeto social:

a.- La tenencia, gestidn, compra y venta de acciones o participaciones de otras sociedades tanto espafiolas como
extranjeras, |la gestion de marcas, explotacion de franquicias y otros activos inmateriales.

b.- La intermediacién inmobiliaria en el mas amplio sentido, la promocion, explotacién e intervencion
inmobiliaria en todas sus manifestaciones, compraventa, arriendo y explotacién en general de fincas en nombre
propio y ajeno; la construccién y promocidn, de todo tipo de construcciones, asi como todo tipo de actividades
preliminares, subsiguientes y complementarias a las anteriores. la compraventa, permuta, administracion,
gestion explotacidn, bien directamente o en arrendamiento, de todo tipo de bienes inmuebles sean risticos o
urbanos, y patrimonios.

Se exceptian aquellas actividades propias de las Sociedades de Inversién Colectiva o que estén sujetas a
requisitos especiales por la legislacion sobre el Mercado de Valores.

El cédigo de la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE) correspondiente a la actividad principal
es 6420.

EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS
PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES

La actividad de |a Sociedad se encuentra expuesta a diversos riesgos financieros (incluyendo riesgo de tipo de
cambio, riesgo de tipo de interés y riesgo de precios).

La gestion del riesgo esta controlada por los Administradores de la Sociedad, que evallian y cubren los riesgos
financieros con arreglo a las politicas aprobadas. Los Administradores, proporcionan politicas escritas para la
gestion del riesgo global, asf como para édreas.

Estimacidn del valor razonable

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se determina usando
técnicas de valoracién. Para determinar el valor razonable de los instrumentos financieros se utilizan técnicas,
como flujos de efectivo descontados estimados.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se aproxima a su valor
razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de la presentacién de informacién financiera se
estima descontando los flujos contractuales futuros de efectivos.

PROCEDIMIENTOS Y CONTROLES

En esta categoria se incluye el riesgo relacionado con la posibilidad que exista una inadecuada direccién y gestion

del Grupo que pudiese suponer un incumplimiento de la legislacion espafiola, tanto la Ley 5/2010 y las
actualizaciones de la Reforma del Codigo Penal referente a la responsabilidad penal de las empresas, como la
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Ley 31/2014 de reforma de la Ley de Sociedades de Capital, respecto de los nuevos deberes y responsabilidades
de los Administradores.
P ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

La Sociedad no ha acometido actividad en materia de [+D durante el periodo comprendido entre el 18 de marzo
v el 31 de diciembre de 2020.

3. ACCIONES PROPIAS

No se poseen acciones propias.

4., PAGO A PROVEEDORES

La Sociedad se remite a la informacién incluida en la memoria (nota 14).
5. HECHOS POSTERIORES

Con fecha 13 de mayo de 2021 se elevd a publico, entre otros, el acuerdo de transformacion de la Sociedad, la
sociedad se transforma en una Sociedad Andnima y donde ademas cambio su denominacién a MATRITENSE REAL
ESTATE S.A. En ese mismo acto, la Sociedad amplié capital en 1.054.650,00 euros mediante la creacion de
1.054.650 acciones. Tras la citada ampliacion el capital de la sociedad era de 19.221.167 acciones de un euro de
valor.

El 29 de septiembre de 2021 se elevaron a publico, entre otros, una ampliacion de capital por 1.054.650,00 euros,
mediante la creacion de 1.054.650 acciones. Tras la ampliacidn el capital asciende a un total de 20.275.817
acciones; ademds también se modificd el domicilio a la calle Sagasta nimero 15 62 izquierda CP 28004 de Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2021 las correspondientes Juntas Generales de accionistas aprobaron la fusion por
absorcién de Matritense Real Estate, S.A. (absorbente) y su sociedad dependiente Inmobiliaria Matritense, S.L.
(absorbida). A fecha de formulacién de estas cuentas anuales, dicho acuerdo estd pendiente de inscripcién en el
registro mercantil.

A juicio de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, no se ha puesto de manifiesto ningin

otro hecho con posterioridad al 31 de diciembre 2020 que pudiera tener una incidencia significativa en los
presentes estados financieros.
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Diligencia de formulacion

Las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, se extienden a las hojas
precedentes a este escrito, incluida ésta, firmandolas el Consejo de Administracién.

En Madrid, a 15 de marzo de 2022.

Fdo. D. Eduardo Losada Pinedo Fdo. D. Edwin Herbert Williamson Il

Fdo. D. Francois Guiraud
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MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas emitido por un auditor
independiente

A los Accionistas de Matritense Real Estate, S.A. (anteriormente denominada Arenque
Triple Cero, S.L.):

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de Matritense Real Estate, S.A. (anteriormente
denominada Arenque Triple Cero, S.L.) (la Sociedad Dominante) y sus Sociedades
Dependientes, (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2020, la
cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de
flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio
comprendido entre el 29 de mayo (fecha de constitucion del Grupo) y el 31 de diciembre
de 2020.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo
a 31 de diciembre de 2020, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos
consolidados, correspondientes al ejercicio comprendido entre el 29 de mayo de 2020 y el
31 de diciembre de 2020, de conformidad con el marco normativo de informacion
financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la memoria) 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 Espaia. Nuestras responsabilidades de
acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del
auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales 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 Espafa segtn 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 mds relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio
profesional, han sido considerados como los riesgos de incorreccion 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 formacién de nuestra opinion sobre éstas, y no
expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

B0 Auditores S.1.P., inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentasn” 5 1.273, es una sociedad limitada espanola Independiente, miembro de BDO
International Limitad, una compania limitada por garantia del Reino Unido y forma parte de la red internacional BDO de empresas independientes asociadas.

Redistro Mercantil de Barcelona, Tome 47.820, Follo 131,5eccion 8%, Hoja 8-563.253, (Inscripcion 124), CIF: B-82387572.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Respuesta de auditoria

Valoracion de inversiones inmobiliarias

El epigrafe de “inversiones
inmobiliarias” del balance consolidado
al 31 de diciembre de 2020 incluye los
valores netos contables de los terrenos
y construcciones adquiridos por el
Grupo de acuerdo con el detalle
mostrado en la nota 7 de la memoria
consolidada adjunta.

La nota 4.3 de la memoria consolidada
describe los criterios de valoracion de
estos activos al cierre del ejercicio,
incluyendo las politicas de evaluacion
del deterioro. Tal y como se indica en
las mencionadas notas 4.3y 7, para la
estimacion de los importes
recuperables al cierre del ejercicio, la
direccion del Grupo se ha basado en un

informe de valoracion de las inversiones

inmobiliarias, realizado por un experto
independiente, que incluye elementos
de juicio importantes, en particular en
lo que se refiere a valores de mercado
actualizados y descuento de rentas.

El analisis de la razonabilidad del valor
neto contable de estos activos al 31 de
diciembre de 2020 ha sido considerado
como el aspecto mas relevante de
nuestra auditoria.

Parrafo de énfasis

Hemos llevado a cabo, entre otros, los
siguientes procedimientos de auditoria:

- Entendimiento y analisis de las politicas y
procedimientos seguidos por la direccion
del Grupo para la valoracion de las
inversiones inmobiliarias al cierre del
ejercicio.

- Obtencién del informe de tasacion
elaborado por el experto independiente,
sobre las valoraciones de las inversiones
inmobiliarias del Grupo al cierre del
ejercicio, basado en analisis de
comparabilidad de precios y descuento de
rentas.

- Evaluacion de la competencia e
independencia del valorador externo, asi
como de la razonabilidad de las
metodologias de valoracion y de las
hipotesis utilizadas, involucrando en el
equipo del encargo a expertos en
valoracion para ayudarnos en dicho
analisis.

- Evaluacion de la idoneidad y adecuacion
de la informacion incluida por la direccion
del Grupo en la memoria consolidada, en
relacion con la valoracion de las
inversiones inmobiliarias.

Llamamos la atencion sobre las notas 1.1 y 2.4 de la memoria consolidada adjunta en las
que se indica que el ejercicio 2020 es el ejercicio de constitucion del Grupo y que, por

consiguiente, las cuentas anuales adjuntas no presentan informacion comparativa. Nuestra

opinién no ha sido modificada en relacion con esta cuestion.

BDO Auditores 5.L.P. es una sociedad timitada espanola independiente, miembro de BOO Interpational Limited, una compaiia limilada por garantia del Relno

Unide y farma parte de la red internacional BDO de empresas independientss asocladas,

BD) o5 i marsa come(cial utitizada por toda la red BLO y para todas sus firmas mieaibro.
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Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del
ejercicio 2020, cuya formulacién 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. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion 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
realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como 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, segtn lo descrito en el parrafo anterior, la
informacion que contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020 y su contenido y presentacion son
conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad Dominante en relacion 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 del Grupo, de conformidad con el marco normativo
de informacién financiera aplicable al Grupo en Espafa, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres
de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion 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, segln corresponda, las cuestiones
relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de
empresa en funcionamiento excepto si los mencionados administradores tienen intencioén
de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

BOO Auditores 5.L.P. es una saciedad limitada espanola independiente, miembio de BDO Internatiofnal Limited, Uns compania imitada por garantia del Reino
Unido y lorma perte de la red internacional BDO de empresas Independisntes aseciadas,

BOO o5 la marea tomercial utilizada por toda a red BDD y para todas sus finias miembro.
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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 incorreccion material, debida a fraude o error, y
emitir un informe de auditoria que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto
grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la
normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana siempre
detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyan en las decisiones economicas 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 Espana, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos
una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

o Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disenamos 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 incorreccion
material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion,
omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusion del
control interno.

» Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefiar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion 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.

s 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 o 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
informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas 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 el Grupo deje de
ser una empresa en funcionamiento.

BOO Auditares 5.1 P &5 una socizdad limitada espanala independiente, mismbro de 600 ntermational Limitad, una companta lfmitada pol garantia del Reino
\nida y torma paite de |a red internacional BDO de empresas independizntas asociadas

BOG o5 ia marca comercial uiilizada por toda la red BDO v para tedas sus irmas miembro.



e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informaciéon revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

s Obtenemos evidendia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera
de las entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una
opinién sobre las cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion,
supervision y realizacion de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de
nuestra opinion de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad Dominante del Grupo en relacion
con, entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria
planificados y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia
significativa del control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores
de la Sociedad Dominante del Grupo, determinamos los que han sido de la mayor
significatividad en la auditoria de las cuentas anuales 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 piblicamente la cuestion.

BDO Audito .P. (ROAC 51273)

JAUDITORZES

INSTITUTD oE CENSORES JURANDS
tE CUsyTAS DE ESPARA

BDO AUDITORES, S.L.P

2022 Nam, 01/22M16805

Francisco J. Giménez Soler (ROAC 21.667) 95,00 EUR
A z SELLO CORPORATIVO:
Socio - Auditor de cuentas el
informe de auditotia de cuentas sujeto
a la normativa de auditoria de cuentas
espaniola o interpacienal

30de juniode 2022  teeesesrseessasseaiaaae.

BT Alditores S.L.P g5 una sociedad limitada espafola independiente, miembro de BDO International Limited, una compaiia li:nitugju por garantia del Reino
Unido y forma parte de la red internacional BDO de ampresas indepondientes asociadas.

BO0 es s marea comarcial utilizada por toda la red BOO y para todas sus firmas miembro.
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al ejercicio 2020



MATRITENSE REAL ESTATE, S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO S.L.) Y

SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL CIERRE DEL EJERCICIO 2020

(Expresado en Euros)

Notas ala
ACTIVO memoria 2020
ACTIVO NO CORRIENTE 37.622.934,86
Inmovilizado intangible Nota 6 6.650.734,15
Fondo de comercio de consolidacion 6.650.734,15
Inversiones inmobiliarias Nota 7 30.866.058,87
Inversiones en terrenos y bienes naturales 24.406.291,99
Inversiones en construcciones 6.459.766,88
Inversiones financieras a largo plazo Nota 8.1.2 104.378,00
Activos por impuesto diferido Nota 10.2 1.763,84
ACTIVO CORRIENTE 815.722,37
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 328.926,62
Clientes por ventas y prestaciones de servicios Nota 8.1.2 120.985,57
Activos por impuesto corriente Nota 10.2 106.593,29
Otros deudores Nota 10.2 101.347,76
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes Nota 8.1.1 486.795,75

TOTAL ACTIVO

38.438.657,23

Las Cuentas Anuales Consolidadas de la Sociedad, que forman una solo unidad, comprenden este Balance
Consolidado, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto
Consolidado, el Estado de Flujos de Efectivo Consolidado adjunto y la Memaria Consolidada adjunta, gue

consta de 19 Notas.




MATRITENSE REAL ESTATE, S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO S.L.) Y

SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL CIERRE DEL EJERCICIO 2020
(Expresado en Euros)

Notasa la

PATRIMONIO NETO Y PASIVO memoria 2020
PATRIMONIO NETO 15.704.347,51
Fondos propios 15.704.347,51
Capital 18.166.517,00
Capital escriturado Nota 9.1 18.166.517,00
Reservas Nota 9.2 (1.407.411,29)
Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante (1.054.758,20)
PASIVO NO CORRIENTE 21.989.668,65
Deudas a largo plazo Nota 8.2 15.176.641,52
Deudas con entidades de crédito 14.838.587,70
Otros pasivos financieros 338.053,82
Pasivos por impuesto diferido Nota 10.2 6.813.027,13
PASIVO CORRIENTE 744.641,07
Deudas a corto plazo 103.813,44
Otros pasivos financieros Nota 8.2.1 103.813,44
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 640.827,63
Proveedores Nota 8.2.1 471.801,42
Pasivos por impuesto corriente Nota 10.2 129.104,44
Otras deudas con Administraciones Publicas Nota 10.2 6.431,40
Otros acreedores Nota 8.2.1 33.490,37

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

38.438.657,23

Las Cuentas Anuales Consolidadas de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden este Balance
Consolidado, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto
Consolidado, el Estado de Flujos de Efectivo Consolidado adjuntos y la Memoria Conselidada adjunta, que

consta de 19 Notas.




MATRITENSE REAL ESTATE, S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO S.L.) Y

SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE
EL 29 DE MAYO Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

(Expresado en Euros)

5 29/05/2020 a
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA Notas a la memoria 31/12/2020
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios Nota 11.1 619.208,67
Prestaciones de servicios 619.208,67
Gastos de personal (74.764,54)
Sueldos, salarios y asimilados (57.707,17)
Cargas sociales (17.057,37)
Otros gastos de explotacion Nota 11.2 (674.569,00)
Otros gastos de gestion corriente (674.569,00)
Amortizacion del inmovilizado Notas6y7 (590.994,09)
Excesos de provisiones
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado Nota 7 (226.300,02)
Deterioros y pérdidas (110.000,00)
Resultados por enajenaciones y otras (116.300,02)
RESULTADO DE EXPLOTACION (947.418,98)
Ingresos financieros Nota 11.3 112,18
De valores negociables y otros instrumentos financieros 112,18
Gastos financieros Nota 11.3 (145.502,81)
RESULTADO FINANCIERO (145.390,63)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (1.092,809,61)
Impuestos sobre beneficios Nota 10.1 38.051,41
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS (1.054.758,20)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (1.054.758,20)

Resultado atribuido a la sociedad dominante
Resultado atribuido a socios externos

(1.054.758,20)

Las Cuentas Anuales Consolidadas de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden esta Cuenta de
Pérdidas y Ganancias Consolidada, el Balance Consolidado, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto
Consolidado, el Estado de Flujos de Efectivo Consolidado adjuntos y la Memoria Consolidada adjunta, que

consta de 19 Notas.




MATRITENSE REAL ESTATE, S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO 5.L.) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL PERIODO
COMPRENDIDO ENTRE EL 29 DE MAYO Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en Euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

29/05/2020 a
31/12/2020
A) RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (1.054.758,20)
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto -
) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO

CONSOLIDADO -
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada -
C) TOTALTRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS (1.054.758,20)
Total de ingresos y gastos atribuidos a la sociedad dominante (1.054.758,20)

Total de ingresos y gastos atribuidos a socios externos -




MATRITENSE REAL ESTATE, S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO S.L.) Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL PERIODO
COMPRENDIDO ENTRE EL 29 DE MAYOQ Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en Euros)

B) ESTADO CONSOLIDADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

. Resultado del
HEServasy ejercicio
CApte) resultados | i ido ala TOTAL
Escriturado gjercicios ;
; sociedad
anteriores )
dominante

D. CONSTITUCION 25/05/2020 3.000,00 | (1.407.411,29) - | (1.404.411,29)
|. Total ingresos y gastos consolidados reconocidos - -| (1.054.758,20) | (1.054.758,20)
Il. Operaciones con socios o propietarios 18.163.517,00 g -| 18.163.517,00
1. Aumentos de capital (Nota 9.1) 18.163.517,00 - -| 18.163.517,00
Il. Otras variaciones del patrimonio neto x - -
E. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 2020 1B.166.517,00 | (1.407.411,29) | (1.054.758,20) | 15.704.347,51

Las Cuentas Anuales Consolidadas de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden este Estado de
Cambios en el Patrimonio Neto Consolidado, el Balance Consolidado, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias
Consolidada, el Estado de Flujos de Efectivo Consolidado adjuntos y la Memoria Consolidada adjunta, que

consta de 19 Notas.




MATRITENSE REAL ESTATE, S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO S.L.) Y

SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 29

DE MAYQ Y EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Expresado en Euros)

29/05/2020 a
31/12/2020

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1. Resultado del gjercicio antes de impuestos

(1.092.809,61)

2. Ajustes del resultado 962.684,74
a) Amortizacién del inmovilizado (+) 590.994 08
b) Correcciones valorativas por deterioro (+/-) 110.000,00
e) Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+/-) 116.300,02
g) Ingresos financieros (-) (112,18)
h) Gastos financieros (+) 145.502,81

3. Cambios en el capital corriente 311.901,01
b) Deudores y otras cuentas para cobrar (+/-) (328.926,62)
d) Acreedores y otras cuentas para pagar (+/-) 540.827,63

4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (145.380,63)
a) Pagos de intereses (-) (145.502,81)
c) Cobros de intereses (+) 112,18

5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1 +2 + 3 + 4) 36.385,51

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

6. Pagos por inversiones (-)

(893.591,84)

d) Inversiones inmobiliarias

(789.213,84)

e) Otros activos financieros (104.378,00)
7. Cobros por desinversiones (+) 635.000,00
d) Inversiones inmobiliarias 635.000,00

8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (6 + 7)

(258.591,84)

C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (8.000,00)
a) Emisién de instrumentos de patrimonio (+) 15.000.000,00
b) Amortizacioén de instrumentos de patrimonio (-) (15.008.000,00)

10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 508.494,08
a) Emision 15.703.867,26

2. Deudas con entidades de crédito (+) 15.262.000,00
3. Deudas con empresas del grupo y asociadas (+) 441.867,26

b) Devolucién y amortizacion de

(15.195.373,18)

2. Deudas con entidades de crédito ()

(1.307.382,86)

5. Otras deudas ()

(13.887.990,32)

12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (9 + 10 + 11) 500.494,08
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (5 + 8 + 12) 278.287,75
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 208.508,00
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 486.795,75

Las Cuentas Anuales Consolidadas de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden este Estado de
Flujos de Efectivo Consolidado, el Balance Consolidado, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada, el
Estado de Cambios en el Patrimonio Neto Consolidado adjuntos y la Memoria Consolidada adjunta, que consta

de 19 Notas.
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1 SOCIEDADES DEL GRUPO
1.1 SOCIEDAD DOMINANTE

MATRITENSE REAL ESTATE S.A. (anteriormente denominada ARENQUE TRIPLE CERO, S.L.) se constituyo mediante
escritura otorgada el 18 de marzo de 2020.

Su domicilio social se encuentra establecido en Madrid, calle Sagasta nimero 15 62 izquierda y tiene duracion
indefinida.

Con fecha 29 de mayo de 2020 se realizé una ampliacién de capital por un importe de 17.617.517,00 euros,
mediante la creacién de 17.617.517 participaciones sociales de un euro cada una. Las participaciones sociales
emitidas se desembolsaron mediante aportaciones no dinerarias consistentes en todas las participaciones de la
sociedad Inmobiliaria Matritense S.L. (anteriormente denominada Delfines Inversiones 7, S.L.).

El 23 de diciembre de 2020 se eleva a puiblico una ampliacion de capital por compensacién de créditos en la cifra
de 546.000 euros, la citada ampliacién fue suscrita por los socios los acreedores de |a sociedad titular del crédito.
Tras esta ampliacion de capital, el capital social quedé fijado en 18.166.517 euros representado por 18.166.517
participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una.

Constituye su objeto social:

a.- La tenencia, gestidon, compra y venta de acciones o participaciones de otras sociedades tanto espafiolas
como extranjeras, la gestion de marcas, explotacion de franquicias y otros activos inmateriales.

b.- La intermediacion inmobiliaria en el mas amplio sentido, la promocidn, explotacion e intervencion
inmobiliaria en todas sus manifestaciones, compraventa, arriendo y explotacidn en general de fincas en
nombre propio y ajeno; la construccién y promocién, de todo tipo de construcciones, asi como todo tipo de
actividades preliminares, subsiguientes y complementarias a las anteriores. la compraventa, permuta,
administracién, gestién explotacién, bien directamente o en arrendamiento, de todo tipo de bienes
inmuebles sean rusticos o urbanos, y patrimonios.

Se exceptian aquellas actividades propias de las Sociedades de Inversion Colectiva o que estén sujetas a
requisitos especiales por la legislacion sobre el Mercado de Valores.

El cédigo de la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE) correspondiente a la actividad principal
es 6420.

La Sociedad Dominante es controlada por el fondo de Inversiéon KH V Properties 202 S.a.r.l., domiciliado en
Luxemburgo.

La moneda del entorno econdmico principal en el que opera la Sociedad es el euro, siendo esta, por lo tanto, su
moneda funcional. Todos los importes incluidos en la memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas estan

reflejados en Euros salvo que se especifique expresamente lo contrario.

La Sociedad deposita sus cuentas anuales en el Registro Mercantil de Madrid,
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Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, no se tiene responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y
contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la
situacién financiera y los resultados de las mismas. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en la
presente memoria de las cuentas anuales con respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

Las ultimas cuentas anuales formuladas corresponden a las del ejercicio econémico finalizado el 31 de diciembre
de 2020.

El Grupo Matritense quedd constituido el 29 de mayo de 2020 como consecuencia de |a adquisicion en dicha
fecha, por parte de la Sociedad Dominante, de las participaciones sociales de Sociedad dependiente a través de

una aportacion, indicadas en la nota 1.2.

Régimen fiscal SOCIMI

Con fecha 29 de septiembre de 2020, y con efectos a partir del 1 de enero de 2020, |la Sociedad Dominante
comunico a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracidn Tributaria de su domicilio fiscal la opcidn
adoptada por su accionista Unico, de acogerse al régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmaobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario.

El articulo 3 establece los requisitos de inversidn de este tipo de Sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberdn 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 promaocion de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicidn, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea dominante
de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara
integrado exclusivamente por las SOCIM! y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de |a Ley que lo regula.

El valor del activo se determinara seguin la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado
de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A
estos efectos no se computardn, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes de la
transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este tltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere
el articulo 6 de la mencionada Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones,

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea dominante
de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
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de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara
integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley que lo regula.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un maximo de un afo.

El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de |a Sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde |a 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 esta Ley,
deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde su adquisicién o, en su caso,
desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Asimismao, la Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:

1. Las SOCIMI tienen como obligacién cotizar en un mercado regulado o en un sistema multilateral de
negociacion.

2. El capital minimo exigido es de 5 millones de euros. Sélo podra haber una clase de acciones.

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

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en
el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicién supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto
sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se
subsane en el ejercicio siguiente. Ademds, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por diche impuesto resulte de aplicar el régimen general y la
cuota ingresada que resultd 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.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos
o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
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consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos
socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses
desde la fecha de distribucion del dividendo.

A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, la Sociedad Dominante no cumple con los requisitos
contemplados en el articulo 4 y 5 de Ley SOCIMI descritos anteriormente por encontrarse dentro del limite
temporal de 2 afios contemplado por la Ley. A cierre del ejercicio siguiente, es intencion del Consejo de
Administracidn y de los socios de la Sociedad, cumplir dichos requisitos.

1.2 SOCIEDADES DEPENDIENTES

Sociedades dependientes son todas las entidades, sobre las que el Grupo ostenta o pueda ostentar, directa o
indirectamente, el control, entendiendo este como el poder de dirigir las politicas financieras y de explotacion
de un negocio con la finalidad de obtener beneficios economicos de sus actividades. A |a hora de evaluar si el
Grupo controla otra entidad se considera la existencia y el efecto de los derechos potenciales de voto que sean
actualmente ejercitables o convertibles. Las sociedades dependientes se consolidan a partir de la fecha en que
se transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

A 31 de diciembre de 2020, la sociedad dependiente incluida en el perimetro de consolidacion, consolidada por
el método de integracion global, y no auditada, es la siguiente:

Reservas,

%enel resultados

Capital | Derecho negativos y

Social de Voto otras Patrimonio

Denominacion Actividad Pais Directo | Directo Capital Social | aportaciones | Resultados Neto
Inmobiliaria Alguiler de bienes
= inmobiliarios por Espaina 100% 100% 16.903.8960,00 318.579,62 | (1.380.228,53) | 15.842.247,09
Matritense S.L. i
cuenta propia

Los datos registrales y domicilio de la Sociedad dependiente son los siguientes:

Inmobiliaria Matritense S.L. (denominada en su origen Delfines 7 Inversiones, S.L.) se constituye con fecha, 19
de julio de 2016, mediante escritura de constitucion, con un capital social de 100.000 euros.

El 22 de noviembre de 2018 se otorgd la escritura de fusion por absorcién de las Sociedades INMOBILIARIA RENTA
HOGAR, S.A. y RENTA EN PROPIEDAD, S.A. por parte de Inmobiliaria Matritense S.A., traspasandose a la sociedad
absorbente en blogue |a totalidad del patrimonio de las sociedades absorbidas con la consiguiente liguidacion
sin disolucién de dichas sociedades absorbidas. Dicha operacién fue Inscrita en el Registro Mercantil en el mes
de marzo de 2019. Los efectos relevantes de dicha fusion se explican en las cuentas anuales de 2019 de
Inmobiliaria Matritense, S.A.

Con fecha 25 de noviembre de 2019 se realizé un aumento de capital por un importe de 1.257.784,00 euros,
mediante la creacion de 1.257.784 participaciones sociales de un euro cada una.

El aumento de capital se realizé con una prima de asuncion total de 15.062.216,00 euros, y se realizé mediante
escritura publica otorgada por el notario D. Javier de Lucas y Cadenas, protocolo nimero 5486.

El 29 de mayo de 2020, los socios de Inmobiliaria Matritense S.L. aportaron sus participaciones en Inmobiliaria
Matritense, S.L. (anteriormente denominada Delfines 7 Inversiones, S.L.) a la sociedad Arenque Triple Cero S.L.
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a través de una ampliacion de capital no dineraria, a cambio de sus participaciones en Inmobiliaria Matritense
S.L. recibieron participaciones en Arenque Triple Cero S.L., quedando como socio tnico de Inmobiliaria
Matritense S.L. la sociedad Arenque Triple Cero S.L.

En la misma fecha, Arenque Triple Cero S.L. asumid una ampliacion de capital dineraria en Inmobiliaria
Matritense S.L. por importe de 15.000.000 de euros, la citada ampliacién no llevé aparejada prima de asuncién.
El capital resultante tras la ampliacion fue de 16.357.784 euros, representado por 16.357.784 participaciones
sociales de un euro cada una.

Con fecha 29 de junio de 2020 la Junta General de Delfines 7 Inversiones S.L. aprobd la fusidn por absorcion de
la mercantil integramente participada Inmobiliaria Matritense, S.A. por parte de la Sociedad, traspasandose a la
sociedad absorbente en bloque la totalidad del patrimonio neto de la sociedad absorbida con la consiguiente
liguidacion sin disolucion de dicha sociedad absorbida.

En fecha 3 de agosto de 2020 se eleva a publico escritura de fusién por absorcién entre las sociedades Delfines
7 Inversiones, S.L. (como sociedad absorbente) e Inmobiliaria Matritense, S.A. (sociedad absorbida). La operacién
de fusidn de la sociedad absorbida por parte de la sociedad absorbente se realiza con extincion sin liquidacion
de la primera y transmisién en bloque de su patrimonio social a la sociedad absorbente, que adquiere por
sucesidn universal los derechos y obligaciones de la sociedad absorbida. Los efectos relevantes de dicha fusion
se explican en Ia nota 5 de las presentes cuentas anuales consolidadas.

El 23 de diciembre de 2020 se eleva a publico una ampliacidn de capital por compensacion de créditos en la cifra
de 546.112 euros, la citada ampliacion fue suscrita por el socio Unico que era el acreedor de la sociedad titular
del crédito. Tras esta ampliacion de capital, el capital social queda fijado en 16.203.896 euros representado por
16.903.896 participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una.

El domicilio social de la entidad se encuentra en la calle General Orad nimero 5, Madrid.
La Sociedad dependiente tiene por objeto social principal:

a) La promocién, gestién, y organizacion de todo tipo de promociones de vivienda, promocién de
edificaciones y promocién de actuaciones urbanisticas.

b) Lapromociény gestion en el mas amplio sentido de todo tipo de proyectos inmobiliarios realizados por
terceros.

c) Asesoramiento y planificacion comercial, incluyendo la realizacion de elementos promaocionales
necesarios para ellos; implantacion y desarrollo de todo lo anterior.

d) Laadquisicion por cualquier medio admitido en Derecho de todo tipo de inmuebles y en general solares
para la promocion urbanistica, asi como el arrendamiento o cesidn de locales y todo tipo de inmuebles.

e) Larealizacidn de todo tipo de tramites y gestiones urbanisticas tales como planes parciales, estudios de
detalle y en general la direccién y gestién de todo tipo de actuaciones que tengan por objeto la
obtencidn de suelo urbanizable, incluso mediante participacion en Juntas de Compensaciéon o en
cualguier tipo de promocién en colaboracion con Ayuntamientos u otras Administraciones Publicas.

f) Compraventa al contado o a plazos de maquinaria, bienes de equipo, vehiculos o elementos de
transporte terrestre, maritimo o aéreo.
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Las ultimas cuentas anuales formuladas corresponden a las del ejercicio econdmico finalizado el 31 de diciembre
de 2020. El cierre de las cuentas anuales de la sociedad dependiente es el dia 31 de diciembre de 2020.

A 29 de septiembre de 2020, la sociedad dependiente habia comunicado a la Delegacién Estatal de la
Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades corresponden a las situaciones contempladas en el Art.
2 de las Normas de Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas (“NOFCAC”), gue se indican a continuacion;

1. Cuando la Sociedad Dominante se encuentre, en relacion con otra sociedad (dependiente) en alguna de
las siguientes situaciones:

a) Que la Sociedad Dominante posea la mayorfa de los derechos de voto.

b) Que la Sociedad Dominante tenga la facultad de nombrar o destituir a la mayoria de los miembros
del drgano de administracion.

c) Que la Sociedad Dominante haya designado con sus votos la mayoria de los miembros del érgano
de administracion, que desempefien su cargo en el momento en que deban formularse las cuentas
anuales consolidadas y durante los dos ejercicios inmediatamente anteriores. Esta circunstancia se
presume cuando la mayoria de los miembros del érgano de administracion de la sociedad
dominada sean miembros del organo de administracion o altos directivos de la Sociedad
Dominante o de otra dominada por esta.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
2.1. IMAGEN FIEL

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020 han sido obtenidas a partir de los registros contables de las
Sociedades y se han formulado de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y las normas establecidas en el
Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1515/12017, de 16 de noviembre, aplicando las
modificaciones introducidas al mismo mediante Real Decreto 1159/2010 de 17 de septiembre, y Real Decreto
602/2016, con objeto de maostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados del
Grupo, asi como la veracidad de los flujos incorporados en el Estado de flujos de efectivo consolidado.

Las diferentes partidas de las cuentas anuales individuales de cada una de las sociedades han sido objeto de la
correspondiente homogenizacion valorativa, adoptando los criterios aplicados a los utilizados en consolidacion,

2.2. PRINCIPIOS CONTABLES NO OBLIGATORIOS APLICADOS

No existe ningln principio cantable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.3. ASPECTOS CRITICOS DE LA VALORACION Y ESTIMACION DE LA INCERTIDUMBRE

La preparacion de las cuentas anuales consolidadas requiere la aplicacion de estimaciones contables relevantes
y la realizacién de juicios, estimaciones e hipdtesis en el proceso de aplicacién de las politicas contables del
Grupo. En este sentido, se resumen a continuacion un detalle de los aspectos que han implicado un mayor grado

de juicio, complejidad o en los que las hipdtesis y estimaciones son significativas para la preparacion de las
cuentas anuales consolidadas:
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1) Evaluacion del principio de empresa en funcionamiento (nota 2.5).

2) Lavida util del inmovilizado intangible e inversiones inmobiliarias (notas 4.2 y 4.3).

3) Laevaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (nota 4.2 y 4.3).

4) Valorar algunos pasivos, gastos y compromisos derivados de litigios, compromisos y activos y pasivos
contingentes (nota 4.9).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del
ejercicio 2020, es posible que acontecimientes que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al
alza o a la baja) en los préximaos ejercicios, lo que se realizaria, de forma prospectiva.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacién de la incertidumbre a
31 de diciembre de 2020, que llevan asociados un riesgo importante de suponer cambios significativos en el valor

de los activos o pasivos en los proximos ejercicios son los siguientes:

Deterioro del valor de los activos no corrientes

La valoracion de los actives no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de estimaciones con
el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro, especialmente de las
inversiones inmobiliarias. Para determinar este valor razonable el Grupo ha encargado a un experto
independiente la realizacién de una valoracion de las inversiones inmobiliarias en funcion de una estimacion de
los flujos de efectivo futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para
calcular su valor actual (Nota 4.3).

Deterioro de activos financieros

El Grupo analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros mediante la
realizacion de los analisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello se procede a la
determinacién del valor recuperable de los citados activos. El calculo de valores razonables puede implicar la
determinacion de flujos de efectivo futuros y la asuncion de hipotesis relacionadas con los valores futuros de los
citados flujos, asi como las tasas de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones
relacionadas estan basadas en la experiencia histérica y en otros factores entendidos como razonables de
acuerdo con las circunstancias que rodean la actividad desarrollada por el Grupo.

Incentivos al arrendamiento

El Grupo tiene suscritos contratos de arrendamiento con inquilinos en los que se conceden determinados
incentivos en forma de carencia y rentas escalonadas. El Grupo calcula los ingresos pendientes de facturar
(periodos de carencia) atendiendo al plazo de duracion de cada contrato de arrendamiento, procediendo a
reestimar la situacion en cada cierre.

Riesgos relacionados con la adopcion del régimen SOCIMI

El Grupo esta acogido al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2021
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), lo
que en la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos las sociedades que integran el
Grupo estan sometidas a un tipo impositivo en relacién con el Impuesto sobre Sociedades del 0%.

A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, el Grupo no cumple con los requisitos de Ley SOCIMI
por encontrarse dentro del limite temporal de 2 afios contemplado por la Ley. A cierre del ejercicio siguiente, es
intencién del Consejo de Administracién y de los socios de |a Sociedad, cumplir dichos requisitos. En este sentido,
la estimacion del Consejo de Administracién es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos
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fijados, no procediendo registrar ningtin tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.
2.4, COMPARACION DE LA INFORMACION

Tal como se menciona en la nota 1.1, el Grupo se ha constituido el dia 29 de mayo de 2020. Por tanto, no se
presenta informacion comparativa.

2.5. PRINCIPIO DE EMPRESA EN FUNCIONAMIENTO

El Grupo a 31 de diciembre de 2020 presenta un fondo de maniobra positivo por importe de 71.081,30 euros y ha
registrado pérdidas por importe de 1.054.758,20 euros. El EBITDA registrado en el ejercicio 2020 también ha sido
negativo, por importe de 130.124,87 euros.

El Consejo de Administracion del Grupa considera que las obligaciones de pago del pasivo corriente seran atendidas
con normalidad, motivo por el cual han formulado estas cuentas anuales consolidadas bajo el principio contable de
empresa en funcionamiento, que supone la recuperacion de los activos y liquidacion de sus pasivos por los importes
y segun la clasificacion con la que figuran registrados en el balance adjunto.

Las cuentas anuales consolidadas han sido formuladas asumiendo el principio de empresa en funcionamiento, es
decir, asumiendo que la actividad del Grupo contintia. No existen incertidumbres importantes relativas a eventos o
condiciones que puedan poner de manifiesto dudas significativas sobre la posibilidad de que el Grupo siga
funcionando con normalidad en el futuro.

La preparacion de esta informacidn financiera ha requerido que la direccion del Grupo haya debido realizar juicios,
estimaciones y asunciones, tanto para la aplicacién de la normativa vigente, como para la cuantificacién de importes
de los activos, pasivos, ingresos y gastos. Las estimaciones y asunciones que se han adoptado estan basadas en
experiencias historicas y otros factores que son razonables bajo las circunstancias existentes.

2.6 AGRUPACION DE PARTIDAS

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado de
cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado, se presentan de forma
agrupada para facilitar su comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion
desagregada en las correspondientes notas de la memoria consolidada.

2.7 CONSIDERACIONES SOBRE LOS PRINCIPALES IMPACTOS DERIVADOS DE LA PANDEMIA COVID-19

La Organizacion Mundial de la Salud elevd el pasado 11 de marzo de 2020 |a situacion de emergencia de salud publica
ocasionada por el COVID-19 a pandemia internacional. Tras esta declaracion, la mayoria de los gobiernos de los paises
afectados se han visto obligados a tomar medidas en el ambito de salud publica que han incluido medidas de
aislamiento, confinamiento y/o cuarentena en diferente grado seglin cada gobierno, con limitaciones a la libre
circulacion de personas, llegando al cierre de fronteras.

La declaracién de pandemia, la incertidumbre asociada a su evolucion y las medidas excepcionales de confinamiento
tomadas para hacerla frente han generado una desaceleracion de la actividad econémica a nivel mundial de gran
envergadura.

La rapidez en la evolucién de los hechos, a escala nacional e internacional, ha requerido de la adopcion de diversas

medidas inmediatas para hacer frente a una crisis sanitaria sin precedentes y de enorme magnitud, tanto por el
niimero de personas afectadas, como por el impacto econémico y sacial que ha generado, en los ambitos nacional,
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europeo y mundial. Estas medidas se iniciaron en el ambito nacional con el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo,
por el que se declard el estado de alarma para la gestion de la situacion de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-
19, y que se prorrogo sucesivamente y en diferentes grados hasta su finalizacion el 21 de junio de 2020.

Como continuacién a las medidas anteriores, el Gobierno de Espafia ha promulgado diferentes disposiciones para
gestionar la crisis sanitaria y su impacto econémico y social, asi como para la proteccion y reactivacion del empleoy
de la actividad econdmica, tanto a nivel nacional, como mediante determinadas medidas a nivel sectorial. Estas
disposiciones han venido acompafadas a su vez por otras iniciadas en los ambitos del resto de las administraciones
publicas y organismos territoriales, principalmente comunidades auténomas y ayuntamientos.

En este contexto, el Consejo de Administracion y la Direccion de la Sociedad durante el ejercicio 2020, han realizado
un andlisis periédico de las magnitudes mads significativas de activos y pasivos de las Cuentas Anuales, que podrian
tener un mavyor riesgo de deterioro o de impacto por el Covid-19, concluyendo que no existe ningin impacto
relevante sobre dichas magnitudes.

3. APLICACION DEL RESULTADO DE LA SOCIEDAD DOMINANTE

3.1. PROPUESTA DE APLICACION DE RESULTADOS DE LA SOCIEDAD DOMINANTE

La propuesta de distribucién del resultado del ejercicio 2020, formulada por el Consejo de Administracién para
ser sometida a la aprobacion de la Junta General de Socios es la que se muestra a continuacion:

BASE DE REPARTO 2020

Beneficio (Pérdida) obtenido en el gjercicio (148.787,58)
TOTAL (148.787,58)
APLICACION

A resultados negativos de ejercicios anteriores (148.787,58)
TOTAL (148.787,58)

3.2. LIMITACION PARA LA DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS

La Sociedad estd obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién de la reserva legal,
hasta que alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible al Accionista.

Dada su condicion de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendo a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de
conformidad con lo previsto en la Ley SOCIMI, por la que se regulan la Sociedad Andénimas Cotizadas en el
Mercado Inmobiliario (Ver nota 1).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo podran repartirse dividendos con cargo
al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia
del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados directamente al
patrimonio neto no podran ser objeto de distribucidn, directa o indirectamente. Si existieses pérdidas de
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ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sosedad Dominante fuera inferior a la
cifra de capital social, el beneficio se destinard a la compensacion de estas pérdidas.

Los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no pueden ser objeto de distribucidn, ni directa ni
indirectamente.

4, NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por el Grupo en la elaboracién de sus cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2020, de acuerdo con lo establecido al marco normativo de la informacién financiera
aplicable, han sido las siguientes:

4.1 PRINCIPIOS DE CONSOLIDACION

Los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demas partidas de las cuentas anuales individuales
de las sociedades integrantes def Grupo se incorporan a los estados financieros consolidados por el método
de integracion global. Este método se ha aplicado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Homogeneizacién temporal

Las cuentas anuales consolidadas se establecen en la misma fecha que las cuentas anuales individuales de la
Sociedad Dominante.

Las sociedades dependientes tienen establecida la misma fecha de cierre y periodo que la Sociedad Dominante,
por lo que no es necesaria una homogeneizacion temporal.

b) Homogeneizacién valorativa

Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demas partidas de los estados financieros
individuales de las sociedades dependientes se han valorado siguiendo métodos uniformes. Aquellos elementos
del activo o del pasivo, o aquellas partidas de ingresos o gastos que se hubieran valorado segun criterios no
uniformes respecto a los aplicados en consolidacion se han valorado de nuevo, realizindose los ajustes
necesarios, a los tinicos efectos de la consolidacion.

c) Agregacion

Las diferentes partidas de los estados financieros individuales previamente homogeneizadas se agregan segun
su naturaleza.

d) Eliminacion inversién-patrimonio neto

Los valores contables representativos de los instrumentos de patrimonio de la sociedad dependiente poseidos,
directa o indirectamente, por |a Sociedad Dominante, se compensan con la parte proporcional de las partidas
de patrimonio neto de la mencionada sociedad dependiente atribuible a dichas participaciones,
generalmente, sobre la base de los valores resultantes de aplicar el método de adquisicién.

En consolidaciones posteriores al ejercicio en que se adquirid el control, el exceso o defecto del patrimonio

neto generado por la sociedad dependiente desde la fecha de adquisicidn que sea atribuible a la Sociedad
Dominante se presenta en el balance consolidado dentro de las partidas de reservas o ajustes por cambios de
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valor, en funcién de su naturaleza. La parte atribuible a los socios externos se inscribe en la partida de "Socios
externos".

e) Participacion de socios externos

El Grupo no tiene socios externos ya que las sociedades dependientes lo son al 100% respecto a la Sociedad
Dominante.

f) Eliminaciones de partidas intra-grupo

Los créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de efectivo entre sociedades del Grupo se eliminan en su
totalidad. Asimismo, la totalidad de los resultados producidos por las operaciones internas se elimina y difiere
hasta que se realice frente a terceros ajenos al Grupo.

4.2 FONDO DE COMERCIO DE CONSOLIDACION

La adquisicién por parte de la sociedad dominante del centrol de una sociedad dependiente constituye una
combinacién de negocios a la que se aplicard el método de adquisicién. En consolidaciones posteriores, la
eliminacién de la inversién-patrimonio neto de las sociedades dependientes re realizara con caracter general con
base a valores resultantes de aplicar el método de adquisicion que se describe a continuacion en la fecha de
control.

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicidn para lo cual se determina la
fecha de adquisicidn y se calcula el coste de la combinacidn, registrdndose los activos identificables adquiridos y
los pasivos asumidos a su valor razonable referido a dicha fecha.

El fondo de comercio o la diferencia negativa de la combinacion se determina por diferencia entre los valores
razonables de los activos adquiridos y pasives asumidos registrados y el coste de la combinacion, todo ello
referido a la fecha de adquisicion.

El coste de la combinacion se determina por la agregacion de:

= Los valores razonables en la fecha de adquisicion de los activos cedidos, los pasivos incurridos o asumidos
y los instrumentos de patrimonio emitidos.

- El valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que depende de eventos futuros o del
cumplimiento de condiciones predeterminadas.

No forman parte del coste de la combinacidn los gastos relacionados con la emisién de los instrumentos de
patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos adquiridos.

Asimismo, y desde el 1 de enero de 2010, tampoco forman parte del coste de la combinacion los honorarios
abonados a asesores legales u otros profesionales que hayan intervenido en la combinacién ni por supuesto los
gastos generados internamente por estos conceptos. Dichos importes se imputan directamente en la cuenta de
resultados.

La Ley 22/2015, de 20 de julio, de Auditoria de Cuentas, modifica, entre otras disposiciones, el Cédigo de

Comercio (art 39.4), |a Ley de Sociedades de Capital (art 273.4) y la Ley del Impuesto sobre Sociedades (art 12.2
y 13.3).
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Con efectos para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2016, desde el punto de vista contable y fiscal
desaparecen los inmovilizados intangibles de vida (til indefinida. Cualquier tipo de activo intangible (patentes,
licencias, registros, marcas, etc.) pasa a tener la consideracion de activos intangibles de vida (til definida.

El fondo de comercio se amortizard contable y fiscalmente en funcién de su vida util. Cuando la vida til no pueda
estimarse de manera fiable, contablemente se amortizara en un plazo de 10 afios (salvo que otra disposicion
legal o reglamentaria establezca un plazo diferente) y fiscalmente en un plazo de 20 afios (en la actualidad, la
"amartizacion” fiscal para los activos de vida util indefinida es también del 5%).

4.3 INVERSIONES INMOBILIARIAS

El epigrafe del balance consolidado relativo a "Inversiones Inmobiliarias” recoge los valores de terrenos, edificios
y otras construcciones que se mantienen arrendados a terceros (Nota 7).

Los elementos incluidos en este epigrafe se valoran por su coste, ya sea éste el precio de adquisicién o el coste
de produccion.

El precio de adquisicion incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier
descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta
su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de adquisicién
menos la amortizacién acumulada vy, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro reconocidas.

Los gastos financieros de la financiacién relacionados con la construccién de las inversiones inmobiliarias de plazo
superior a un afno fueron capitalizados como parte del coste hasta la puesta en marcha del activo.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util y los costes de mantenimientos son cargados
en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de ampliacién o mejora que
dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de la vida 0til de los bienes, son
incorporados al activo como mayor valor de este, dandose de baja, en su caso, el valor contable de los elementos
sustituidos.

La amortizacidn de las inversiones inmobiliarias se realiza sobre los valores de coste y se calcula por el método
lineal en funcion de la vida util estimada de los diferentes bienes, la cual es como sigue.

Elementos Afios vida util

Construcciones 50

En cada cierre de ejercicio, la Sociedad Dominante revisa los valores residuales, las vidas ttiles y los métodos de
amortizacion de las inversiones inmobiliarias y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

El Grupo Matritense reconoce la depreciacién de inversiones inmobiliarias cuando el valor neto de realizacion es
inferior al coste contabilizado. El Consejo de Administracion de la sociedad dominante, como representantes de
los Accionistas ha considerado, a efectos de determinar el valor neto de realizacién, las valoraciones realizadas
por terceros expertos independientes (ver nota 9).
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Deterioro del valor de inversiones inmobiliarias

El Grupo evalua periédicamente si existen indicios de que algtin activo no corriente o, en su caso, alguna unidad
generadora de efectivo pueda estar deteriorado. Si existen indicios se estiman sus importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso. Cuando
el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por deterioro. El valor en uso es
el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos de interés de mercado sin riesgo,
ajustados por los riesgos especificos asociados al activo.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversién se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las motivaron
dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del deterioro tiene como
limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente
deterioro del valor.

El Grupo, dota las oportunas provisiones de depreciacion de inversiones inmobiliarias cuando el valor
recuperable es inferior al coste amortizado. Los Administradores de la Sociedad Dominante, como
representantes de los accionistas, han considerado, a efectos de determinar el valor recuperable, las
valoraciones realizadas por terceros expertos independientes (Savills Aguirre Newman S.A.U.). Dichas
valoraciones, se han realizado en base a las siguientes asunciones:

La base de valoracién utilizada por el tasador experto independientes es la de valor de mercado, que se ha
efectuado de acuerdo con los Estandares de Valoracién RICS, en base a la edicién del Red Book publicada en
noviembre de 2019 y efectiva desde el 31 de enero de 2020 “RICS Valuation — Professional Standards.
Incorporating the International Valuation Standards”.

Los métodos de valoracién empleados son Metodologia de Capitalizacién de Rentas, Descuento de Flujo de Caja
(DFC) y Comparacién:

1. La Metodologia de Capitalizacién de Rentas proporciona una indicacion de valor mediante la conversidn
de flujos de efectivo futuros en un tinico valor de capital actual. Al objeto de evaluar el valor de mercado
de la propiedad, |a rentabilidad sostenible futura se capitaliza a una tasa de rendimiento que refleja los
riesgos y las ventajas inherentes a la propiedad y su potencial comercial. Asi mismo, si existe evidencia
de las transacciones comparables realizadas en ese mercado, las analizan y aplican. Puede resultar
apropiado aplicar ciertos enfoques mas amplios o detallados del método de capitalizacion de rentas,
especialmente en relacién con propiedades ligadas a una actividad econémica de mayor tamafio o mas
compleja. Pueden analizarse los flujos de caja descontados y los diferentes flujos de ingresos.

2. Paradeterminar el valor de un inmueble mediante DFC se ha realizado una estimacidn de los gastos del
inmueble, las rentas contratadas y la renta de mercado considerada para la superficie vacia. Se
consideran igualmente unos costes asociados a los espacios vacios, costes de realquiler y la venta a
futuro del inmueble a una yield. La actualizacién de los gastos, las rentas y el valor de venta futuro se
realiza mediante una tasa de descuento (TIR).

3. La metodologia de Comparacion se basa en el principio de sustitucién. Este método permite calcular el
valor de mercado de un inmueble realizando un estudio de mercado gue permita disponer de una serie
de comparables. Se entiende por comparable aquel que, contando con la misma tipologia edificatoria y
uso, esta ubicado en el entorno inmediato o préximo al inmueble objeto de valoracion. En el caso de no
disponer de comparables vélidos en el entorno inmediato, se pueden emplear comparables de otras
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ubicaciones que sean similares en cuanto a nivel socioeconémico, comunicaciones, nivel de
equipamientos y servicios, etc.

4.4 ARRENDAMIENTOS

Arrendamiento financiero

Los contratos se califican como arrendamientos financieros cuando de sus condiciones econémicas se deduce
que se transfieren al arrendatario sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del
activo objeto del contrato. En caso contrario, los contratos se clasifican como arrendamientos operativos. El
Grupo, no mantiene contratos de arrendamiento financiero alguno a 31 de diciembre de 2020.

Arrendamiento operativo

Las inversiones inmobiliarias se encuentran arrendadas a terceros. Estos arrendamientos se califican como
arrendamientos operativos.

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada cuando se devengan de manera lineal durante el plazo estimado del arrendamiento. Los costes
directos imputables al contrato se incluyen como mayor valor del activo arrendado y se reconocen como gasto
durante el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del
arrendamiento.

4.5 ACTIVOS FINANCIEROS

Clasificacién y valoracién

Préstamos y partidas a cobrar:

En esta categoria se registran los créditos por operaciones comerciales y no comerciales, que incluyen los activos
financieros cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que no se negocian en un mercado activo
y para los que se estima recuperar todo el desembolso realizado por el Grupo, salvo, en su caso, por razones
imputables a la solvencia del deudor.

En su reconocimiento inicial en el balance consolidado, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia
en contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada mas
los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos activos financieros se valoran a su coste amortizado.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tienen un
tipo de interés contractual, asi como los anticipos, los dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre
instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, se valoran inicial y posteriormente

por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Baja de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja del balance consolidado cuando han expirado los derechos contractuales
sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se transfieren, siempre que en dicha transferencia se
transmitan sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.
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Intereses recibidos de activos financieros

Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se registran
como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. Los intereses se reconocen utilizando el método
del tipo de interés efectivo.

Deterioro del valor de los activos financieros

El valor en libros de los activos financieros se corrige con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
cuando existe una evidencia objetiva de que se ha producido una pérdida por deterioro.

Para determinar las pérdidas por deterioro de los activos financieros, el Grupo evaldia las posibles pérdidas tanto
de los activos individuales, como de los grupos de activos con caracteristicas de riesgo similares,

4.6 PASIVOS FINANCIEROS

Clasificacidn y valoracidn

Débitos y partidas a pagar:

Incluyen los pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico y los
débitos por operaciones no comerciales que no son instrumentos derivados.

En su reconocimiento inicial en el balance consolidado, se registran por su valor razonable, que, salvo evidencia
en contrario, es el precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacion recibida
ajustado por los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles.

Tras su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se valoran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, aplicando el método del tipo de
interés efectivo.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tengan un
tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe
se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de
efectivo no es significativo.

Baja de pasivos financieros

El Grupo da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido.

4.7 IMPUESTOS SOBRE BENEFICIOS

Régimen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa a los gastos o ingresos por impuesto
corriente y la parte correspondiente a los gastos o ingresos por impuestos diferidos el impuesto corriente en la
cantidad que las sociedades del grupo satisfacen como consecuencia de las liquidaciones fiscales del impuesto
sobre beneficios relativas a un ejercicio.
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Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi
como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a
un menor impoerte del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacién de los activos
y pasivos por impuestos diferidos. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aguellos
importes que se prevén pagaderos recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los
activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los
créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia
temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

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

Por su parte los activos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida en que se considere probable
que las sociedades del grupo vayan a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos originados por operaciones con cargos o abonos directos en cuentas
de patrimonio se contabilizan también con contrapartida el patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados efectuandose las
oportunas correcciones de los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evalian los activos por impuestos diferidos no registrados en el balance consolidado
y estos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios
fiscales futuros

Régimen SOCIMI

Con fecha 14 de septiembre de 2020, y con efectos a partir del 1 de enero de 2020, el socio tnico de la Sociedad
Dependiente comunico a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal
la opcidn adoptada por su accionista tnico, de acogerse al regimen fiscal especial de SOCIMI.

Con fecha 29 de septiembre de 2020, y con efectos a partir del 1 de enero de 2020, la Sociedad Dominante
comunicé a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio fiscal la opcion
adoptada por su accionista (inico, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIML.

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 tributacién a un tipo del 0% en el Impuesto de Sociedades, siempre que se cumplan
determinados requisitos.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sea
igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectué durante el ejercicio 2020 sin perjuicio de
que, durante el mismo, el Grupo no cumpliera con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para su
aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2008 del régimen SOCIMI, el Grupo
dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcion por la aplicacién del régimen para cumplir con la
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totalidad de los requisitos exigidos por la norma.
4,8 INGRESOS Y GASTOS

De acuerdo con el principio de devengo, los ingresos y gastos se registran cuando ocurren, con independencia
de la fecha de su cobro o de su pago.

Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

Los ingresos se reconocen cuando es probable que el Grupo reciba los beneficios o rendimientos economicos
derivados de la transaccién y el importe de los ingresos y de los costes incurridos o a incurrir pueden valorarse
con fiabilidad. Los ingresos se valoran al valor razonable de |a contrapartida recibida o por recibir, deduciendo
los descuentos, rebajas en el precio y otras partidas similares que el Grupo pueda conceder, asf como, en su caso,
los intereses incorporados al nominal de los créditos. Los impuestos indirectos que gravan las operaciones y que
son repercutibles a terceros no forman parte de los ingresos.

Los ingresos por alquileres se reconocen linealmente en el periodo estimado de duracion del contrato.
4.9 PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

Las provisiones se reconocen en el balance consolidado como provisiones cuando el Grupo tiene una obligacion
actual (ya sea por una disposicién legal, contractual o por una obligacién implicita o tacita), surgida como
consecuencia de sucesos pasados, que se estima probable que suponga una salida de recursos para su liquidacion
y que es cuantificable.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar
o transferir a un tercero la obligacidn, registrandose los ajustes que surjan por la actualizacidn de la provisién
como un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior
o igual a un afio, y el efecto financiero no es significativo, no se lleva a cabo ningln tipo de descuento. Las
provisiones se revisan a la fecha de cierre de cada balance consolidado y son ajustadas con el objetivo de reflejar
la mejor estimacion actual del pasivo correspondiente en cada momento.

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 del Grupo y aquellas obligaciones presentes, surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, para las que no es probable que haya una salida de recursos para su liquidacion o que no se pueden
valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son objeto de registro contable, detalldndose los mismos en la
memoria de las Cuentas Anuales consolidadas, de existir, excepto cuando la salida de recursos es remota.

4.10 ASPECTOS MEDIOAMBIENTALES
Los costes incurridos en la adquisicién de sistemas, equipos e instalaciones cuyo objeto sea la eliminacion,
limitacién o el control de los posibles impactos que pudieran ocasionar el normal desarrollo de la actividad del

Grupo sobre el medio ambiente, se consideran inversiones.

El resto de los gastos relacionados con el medio ambiente, distintos de los realizados para la adquisicion de
elementos de inmovilizado, se consideran gastos del ejercicio.

Por lo que respecta a las posibles contingencias de caracter medioambiental que pudieran producirse, el Consejo
de Administracién de la Sociedad Dominante considera que, dada la naturaleza de la actividad desarrollada por
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el Grupo, su impacto es poco significativo, estando en todo caso suficientemente cubiertas con las pélizas de
seguro que tienen suscritas.

4.11 COMBINACIONES DE NEGOCIOS

Las combinaciones de negocios de contabilizan aplicando el método de adquisicion, para lo cual se determina
la fecha de adquisicién y se calcula el coste de la combinacién, registrandose los activos identificables
adquiridos y los pasivos asumidos a su valor razonable referido a dicha fecha.

El fondo de comercio o la diferencia negativa de la combinacion se determina por diferencia entre los valores
razonables de los activos adquiridos y pasivos asumidos registrados y el coste de la combinacidn, todo ello
referido a la fecha de adquisicion.

El coste de la combinacidn se determina por la agregacion de:
i. Los valores razonables en la fecha de adquisicién de los activos cedidos, los pasivos incurridos o
asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos.

ii. El valor razonable de cualquier contraprestacion contingente que depende de eventos futuros o del
cumplimiento de condiciones predeterminadas.

No forman parte del coste de la combinacion los gastos relacionados con la emisién de los instrumentos de
patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos adquiridos.

Asimismo, y desde el 1 de enero de 2010, tampoco forman parte del coste de la combinacion los honorarios
abonados a asesores legales u otros profesionales que hayan intervenido en la combinacién ni por supuesto los
gastos generados internamente por estos conceptos. Dichos importes se imputan directamente en la cuenta de
perdidas y ganancias.

En el supuesto de que surja una diferencia negativa en la combinacidn, ésta se imputa a la cuenta de pérdidas y
ganancias como un ingreso.

Si en la fecha de cierre del ejercicio en que se produce la combinacién no pueden concluirse los procesos de
valoracién necesarios para aplicar el método de adquisicion descrito anteriormente, esta contabilizacién se
considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en el periodo necesario para obtener la
informacién requerida, que en ningun caso serd superior a un afno. Los efectos de los ajustes realizados en este
periodo se contabilizan retroactivamente modificando la informacion comparativa si fuera necesario.

Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacién contingente se ajustan contra resultados,
salvo que dicha contraprestacion haya sido clasificada como patrimonio, en cuyo caso los cambios posteriores

en su valor razonable no se reconocen.

Fecha de efectos contables

En las operaciones de fusion y escision entre empresas del grupo, la fecha de efectos contables serd la de
inicio del ejercicio en que se aprueba la fusién siempre que sea posterior al momento en que las sociedades
se hubiesen incorporado al grupo. Si una de las sociedades se ha incorporado al grupo en el ejercicio en que
se produce la fusién o escision, la fecha de efectos contables sera la fecha de adquisicién.

En el supuesto de que las sociedades que intervienen en la operacién formasen parte del grupo con

anterioridad al inicio del ejercicio inmediato anterior, la informacién sobre los efectos contables de la fusién
no se extenderd a la informacion comparativa.
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Si entre la fecha de aprobacidn de la fusién y la de inscripcion en el Registro Mercantil se produce un cierre,
la obligacién de formular cuentas anuales subsiste para las sociedades que participan en la operacion, con
el contenido que de ellas proceda de acuerdo con los criterios generales recogidos en el apartado 2.2 dela
norma de registro y valoracion 192 Combinaciones de negocios.

4,12 TRANSACCIONES ENTRE PARTES VINCULADAS

Las transacciones con partes vinculadas se reconocen por el valor razonable de la contraprestacion entregada o
recibida. La diferencia entre dicho valor y el importe acordado, se registra de acuerdo con la sustancia economica
subyacente.

5. COMBINACIONES DE NEGOCIOS

Fusién por absorcién Delfines 7 Inversiones, S.L. (sociedad absorbente) e “Inmobiliaria Matritense, S.A.”
(sociedad absorbida)

Tal y como se indica en la nota 1.2, con fecha 29 de junio de 2020 la Junta General de Delfines 7 Inversiones S.L.
aprobd la fusién por absorcién de la mercantil integramente participada Inmobiliaria Matritense, S.A. por parte
de la Sociedad, traspasandose a la sociedad absorbente en bloque |a totalidad del patrimonio neto de la sociedad
absorbida con la consiguiente liquidacién sin disolucién de dicha sociedad absorbida.

De acuerdo con el proyecto de fusion aprobado por las respectivas Juntas Generales de las Sociedades
fusionadas, todas las operaciones llevadas a cabo por la sociedad absorbida se consideran realizadas a efectos
contables por la Sociedad absorbente a partir del 1 de enero de 2020.

Con fecha 1 de septiembre, se ha inscrito en el Registro Mercantil dicha operacion de fusién.

Sin embargo, la fecha de la combinacién de negocios, de acuerdo con la NRV 19, ha de fijarse en la fecha de toma
de control que se produjo el dia 26 de noviembre de 2019, fecha a la que se refieren los cdlculos que ahora se
detallan (fecha de primera consolidacion).

El érgano de administracion considera que la adquisicidn de las acciones de la sociedad Inmobiliaria Matritense,
S.A. es una adquisicion de un negocio por las siguientes razones:

a) La adquisicidn se realizé mediante la adquisicion del 100% de las acciones representativas del capital
social de |a entidad, asumiendo todos los activos, pasivos, medios de produccion y contratos de los que
es parte la sociedad.

b) El coste de la adquisicidon supera el valor razonable de los activos brutos a la fecha de adquisicion
excluyendo el efectivo o activos equivalentes, incluso sin tener en consideracion las plusvalias derivadas
de los efectos de los pasivos por Impuestos diferidos.

¢) La sociedad ha mantenido sus activos, empleados y contratos en operacién constante. Para la
adquirente el mantenimiento de la plantilla de la sociedad adquirida resulta esencial, pues venian
realizando todas las tareas de gestion y operacion del negocio, tales como la gestion de los contratos de
arrendamiento, el mantenimiento de los activos, la gestién y repercusion de los gastos, la gestién fiscal
y bancaria y todo ello, bajo unos protocolos y practicas preestablecidas y llevadas a cabo por personal
con la formacién adecuada.
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d) Por ltimo, el plan de negacio de la compafiia a seguir tras la adquisicién, no bascula sobre una actividad
distinta, sino en una intensificacién de la explotacién mediante la mejora de enfoque comercial y el

aprovechamiento de sinergias.

Adicionalmente, la sociedad ha realizado una prueba de concentracidn para evaluar que se trata de la adquisicién
de un negocio.

El detalle de la contraprestacion entregada, del valor razonable de los activos netos adquiridos y del fondo de
comercio fue como sigue:

Euros
Efectivo pagado 29.679.009,50
Total contraprestacion entregada 29.679.009.50
Valor razonable de activos netos adquiridos 22.226.567,13
FONDO DE COMERCIO* 7.452.442,37
Dotacién Amortizacion 2019 (71.444,14)

No existfa ninguna contraprestacién contingente que dependiera de hechos futuros o del cumplimiento de
ciertas condiciones a cambio del control del negocio adquirido.

El Grupo reconocid en resultados costes relacionados con la transaccion por importe de 288.173,44 euros.

El fondo de comercio representa el exceso del coste de adquisicion de la participacién de Inmobiliaria Matritense,
S.A. sobre el valor razonable de los activos netos identificables de la adquirida en la fecha de adquisicién (activos,
pasivos y pasivos contingentes). Los factores mas relevantes que supusieron el reconocimiento del fondo de
comercio fueron por un lado la consideracién de la operacién como adquisicion de negocio por las razones que
ya se han explicitado antes y por otro, por la valoracion actual de los flujos esperados de negocio adquirido con
el modelo que se implementara y que al cierre del ejercicio 2020 ya ha demostrado margen para mejorar la
rentabilidad econdmica del negocio.

A continuacién, se detallan los activos y pasivos reconocidos a valor razonable como resultado de la adquisicién
en la fecha de primera consolidacion:

Valor razonable Valor en libros
Euros Euros

Activos no corrientes

Inversiones inmobiliarias 28.844.300 1.023.568,07
Fianzas a LP 104.378 104.378
TOTAL ACTIVOS NO CORRIENTES 29.991.678 1.127.946,07
Activo Circulante 1.065.348,29 1.065.348,29
TOTAL ACTIVOS CORRIENTES 1.065.348,29 1.065.348,29
TOTAL ACTIVOS 31.057.026,29 2.193.294,36
Pasivos no carrientes 129.950,25 129.950,25

! A fecha de primera consaolidacion
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Pasivos corrientes 777.325,93 777.325,93
TOTAL PASIVO 907.276,18 907.276,18

El Grupo efectud la asignacidn del precio de adquisicion a los valores razonables de los activos en base a una
valoracién previa de cada tipo de partida. En concreto la valoracidn de las inversiones inmobiliarias se basaron
en valoraciones de expertos independientes. En concreto Savills Aguirre Newman facilito una valoracion de
acuerdo con los estandares RICS para cada uno de los activos inmobiliarios de los que era titular la empresa. El
valor del resto de los activos fijos de la adquirida, se despreciaron por estar incorporados a los anteriores y por
tanto estar comprendidos en su valoracion, Respecto de los Activos corrientes y pasivos, se conservé el valor en
libros al no haber razones para considerar que sus valores diferian de los razonables

Tras la valoracion efectuada, el Grupo considerd que el valor neto contable de los activos y pasivos a la fecha de
adquisicidn correspandia con su valoracion a valor razonable

Como consecuencia de los incrementos de valor reconocidos frente a sus valores fiscales se reconocio un pasivo
por impuesto diferido de 6.980.182,98 euros.

6. FONDO DE COMERCIO

El detalle de los movimientos del fonde de comercio de fusion del Grupo durante el ejercicio 2020 es el siguiente:

Descripcion Sado | inc:It;::I:::iﬁn Amariiacitn Bajas Traspasos o
P 29/05/2020 w del ejercicio SPASOS | 31/12/2020
al perimetro
Fusién Inmobiliaria Matritense, S.A. -| 7.148.165,67 | (497.431,52) - - | 6.650.734,15
Valor neto contable - | 7.148.165,67 | (497.431,52) - - | 6.650.734,15

El fondo de comercio surge de la aportacién del 100% de las participaciones sociales de Inmobiliaria Matritense
S.L. en Arengue Triple Cero S.L., por la diferencia del precio pagado en el momento de la adquisicién por parte
de Delfines 7 Inversiones S.L. de las acciones de la sociedad Inmobiliaria Matritense S.A., propietaria original de
todos los inmuebles de los que actualmente es propietaria Inmobiliaria Matritense S.L., y el valor razonable de
los activos y pasivos de las Sociedades en el momento de adquisicién.

El fondo de comercio de fusién se amortiza a razén de un 10% anual. Al cierre del ejercicio, se ha comprobado
la existencia de indicios de deterioro de valor para, en su caso, proceder a efectuar su eventual deterioro.

Deterioro de valor del fondo de comercio de fusién

La sociedad ha tenido en cuenta si ha habido alguna evidencia de deterioro de valor del fondo de comercio,
considerando los rendimientos economicos futuros como estimaciones contrastables y objetivas que pudieran
poner de manifiesto dicha evidencias.

De acuerdo con las estimaciones de las que disponen los administradores de la Sociedad, se considera
recuperable el valor neto del fondo de comercio registrado a 31 de diciembre de 2020.
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7o INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias a 31 de

diciembre de 2020 son los siguientes:

Euros
saldo al Alta por Saldo al
29/05/2020 incnrp?racién Altas Bajas Traspasos 31.12.2020
al perimetro
Terrenos -|24.724.510,61 -1 (318.218,63) -1 24.406.291,99
Construcciones 6.643.296,25 | 789.213,84 | (547.175,73) -| 6.885.334,35
Coste -|31.367.806,86 | 789.213,84 | (865.394,36) -131.291.626,34

Amortizacion de

f——_—— (222.004,90) | (93.562,57) - -| (315.567,47)
Amortizacién -| (222.004,90) | (93.562,57) - -| (315.567,47)
Deterioro - -1(110.000,00) - -| (110.000,00)
Deterioro - |{110.000,00) - - | (110.000,00)
Valor neto contable - |31.145.801,96 | 585.651,27 | (865.394,36) - | 30.866.058,87

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias de acuerdo con la valoracion realizada por Savills Aguirre

Newman se detallan a continuacion:

Descripcion Valoracién

Blasco de Garay,96 4.535.000
José Espelius,9 10.688.000
San Vicente Ferrer,53 3.620.000
Blasco de Garay,98 7.438.000
12b Pedro del Campo,1 172.000
P. Campo,4 284.000
Dos Amigos,6 2.266.000
Pl. Republica Argentina 7 2.586.000
Local. Parque Eboli 70.000
TOTAL 31.659.000

Las altas de inversiones inmobiliarias del ejercicio 2020 corresponden con obras de reformas realizadas sobre

diversos activos de |a sociedad.
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Las bajas de inversiones inmobiliarias del ejercicio 2020 corresponden, en su mayoria, con la venta de los
siguientes activos durante el ejercicio 2020:

Valor en Libros Valor de Venta
G2 Gutierrez, 42 412.000 450.000,00
LOCAL 2 P.Pilas,7 98.000 24.842,04
LOC.3 P.Pilas,7 55.000 28.542,04
LOC.4 P. Pilas,7 3.900 29.599,15
LOC.I-B P.Pilas,9 93.400 29.589,15
LOC.1.S.Gredos, 13 16.500 16.073,40
LOC.i.S.Gredos,15 16.500 16.020,54
LOCDS. Gredos, 13 32.000 16.538,53
Pza garaje B P, Pilas 7 8.000 7.928,34
Pza garaje C P. Pilas 7 8.000 7.928,34
Pza garaje D P. Pilas 7 8.000 7.928,34

Se ha registrado la correspondiente pérdida por enajenacion de las inversiones inmobiliarias por importe de
116.300,02 euros.

El Grupo tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan sujetos los bienes de
las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

En cuanto a la tipologia de inversiones inmobiliarias que dispone el Grupo a 31 de diciembre de 2020, la totalidad
de las mismas comprende activos inmobiliarios, en su mayoria edificios enteros, ofrecidos en alquiler.

DETERIOROS DE VALOR

El Grupo ha realizado valoraciones de toda su cartera inmobiliaria con fecha 31 de diciembre de 2020 (ver
nota 7.2). Como resultado de tales valoraciones, se ha registrado un deterioro en dos de los activos propiedad
del grupo por importe de 110.000 euros por comparacion entre el valor contable y su valor razonable.

7.1 ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS

Las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos.

Los ingresos provenientes de los arrendamientos han ascendido a 1.159.445,31 euros en el ejercicio 2020.

Los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento, no cancelables al 31 de diciembre de 2020 son

los siguientes, considerando las primeras fechas de ruptura del contrato acordado con cada inquilino. En las
mismas, no se han tenido en cuenta los incrementos por inflacion que puedan producirse en el futuro:

31/12/2020
Hasta un afio 1,185.000,00
Entre uno y cinco afos 4.740.000,00
Mas de cinco afios -
TOTAL 5.925.000,00
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7.2 OTRA INFORMACION
Valor de mercado e hipétesis clave para el calculo del valor razonable utilizadas por Savills Aguirre Newman:

A 31 de diciembre de 2020, segin el dltimo estudio realizado por un experto independiente, el valor de mercado
agregado de las inversiones inmobiliarias es de 31.659.000 euros.

- Para establecer la opinion sobre el valor razonable se han utilizado transacciones comparables recientes
del mercado en condiciones de plena competencia siempre que sea posible.

= Se han valorado las Propiedades individualmente y no se ha tenido en cuenta ningtin descuento o prima
que pueda negociarse en el mercado si la totalidad o parte de la cartera se comercializara
simultaneamente, en lotes o en conjunto.

= El informe de valoracidn debe leerse siempre junto con los informes de valoracién de los inmuebles.
= El valor agregado de los inmuebles del Grupo o Market value, es de 31.659.000 euros sin IVA.

Las valoraciones han sido preparadas de acuerdo con la Evaluacion de RICS - Estandares profesionales.
Incorporando los Estandares Internacionales de Valoracion” publicada en noviembre de 2019,

% Savills Aguirre Newman cuenta con suficiente conocimiento, local y nacional, de las condiciones actuales
del mercado inmobiliario en cuestidn y tiene las habilidades y conocimientos necesarios para llevar a cabo
las evaluaciones de manera competente.

- Cuando los conocimientos y habilidades requeridos en el Libro Rojo han sido prestados por mas de un
valorador dentro de Savills Aguirre Newman, confirmamos que se ha conservado una lista de dichos
valoradores dentro de los documentos de trabajo, junto con la confirmacion de que cada valorador
nombrado cumple con los requisitos del Libro Rojo.

= Se han tenido en cuenta distintas suposiciones en cuanto a la tenencia, el arrendamiento, el urbanismo y
las condiciones y reparaciones efectuadas en los edificios y en los terrenos - incluyendo la contaminacion
del suelo y del agua subterranea.

= Si alguna de las informaciones o suposiciones en las que se basa la valoracién se determinase
posteriormente que son incorrectas, las cifras de valoracion también podrian ser incorrectas.

30



MATRITENSE REAL ESTATE, S.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO S.L.) Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2020

8. INSTRUMENTOS FINANCIEROS
8.1. ACTIVOS FINANCIEROS

El detalle de activos financieros es el siguiente:

Créditos Derivados y Otros
Categorias No corriente | Corriente Total
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (Nota 8.1.1) -| 486.795,75| 486.795,75
Préstamos y partidas a cobrar (Nota 8.1.2) 104.378,00| 120.985,57 | 225.363,57
Total 104.378,00 | 607.781,32| 712.159,32
8.1.1 EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES
El detalle de dichos activos en euros es el siguiente:
2020
Cuentas corrientes 485.806,01
Caja 989,74
486.795,75

El rendimiento de estos activos se basa en los tipos de interés variables o a corto plazo. Debido a su alta liquidez,
el valor razonable de los presentes activos coincide con su valor contabilizado.

8.1.2 PRESTAMOS Y PARTIDAS A COBRAR

La composicién de este epigrafe a 31 de diciembre de 2020, en euros, es la siguiente:

2020
Activos Financieros Largo plazo Corto plazo
Créditos por operaciones comerciales
Clientes por ventas y prestaciones de servicios = 120.985,57
- 120.985,57
Créditos por operaciones no comerciales
Fianzas y depdsitos 104.378,00 -
104.378,00 -
Total 104.378,00 120.985,57
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Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesgo de crédito

El saldo de clientes por ventas y prestaciones de servicios se presenta neto de las correcciones por deterioro. Los
movimientos habidos en dichas correcciones son los siguientes:

2020
Altas por fusién 58.897,95
Dotaciones =
Reversiones 5
Saldo final 98.897,95

La exposicién maxima al riesgo de crédito, a fecha de presentacién de la informacién, es el valor razonable de
cada una de las categorias de cuentas a cobrar indicadas anteriormente. El Grupo mantiene determinados
instrumentos de garantia para cubrir cualquier contingencia en algin posible impago de las rentas.

Vencimientos de los activos financieros

El vencimiento de los activos financieros a largo plazo para el ejercicio 2020, es como se detalla:

2022 2023 2024 Resto Total

Fianzas = = -1104.,378,00 | 104.378,00

. - - [104.378,00 | 104.378,00

8.2  PASIVOS FINANCIEROS

El detalle de pasivos financieros a largo plazo es el siguiente, en euros:

2020
Categorias Deudas con entidades de crédito | Derivados y otros Total
Débitos y partidas a pagar (Nota 8.2.1) 14.838.587,70 338.053,82 | 15.176.641,52
Total 14.838.587,70 338.053,82 | 15.176.641,52
El detalle de pasivos financieros a corto plazo es el siguiente, en euros:
2020

Categorias Deudas con entidades de crédito | Derivados y otros Total
Débitos y partidas a pagar (Nota 8.2.1) - 609.105,23 | 609.105,23
Total - 609.105,23 | 609.105,23
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8.2.1 DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

DEPENDIENTES

El detalle a 31 de diciembre de 2020 se indica a continuacion, en euros:

2020
No Corriente Corriente
Por operaciones comerciales
Proveedores - 471.801,42
Acreedores varios - 30.584,60
- 502.386,02

Por operaciones no comerciales
Deudas con entidades de crédito (Nota 8.2.1.a) 14.838.587,70 -
Deudas con accionistas (Nota 8.2.1.b) - 180.665,75
Otras deudas - (76.852,31)
Fianzas y depositos 338.053,82

15.176.641,52 103.813,44
Personal (remuneraciones pendientes de pago) - 2.905,77
Total 15.176.641,52 609.105,23

8.2.1.a) Deudas con entidades de crédito

La sociedad Inmobiliaria Matritense, S.A. formalizé un contrato de préstamo con la entidad CaixaBank. S.A. por
importe maximo de 16.500.000 euros. El importe de la financiacion esta estructurado en dos tramos:

a. Tramo A: crédito mercantil por importe maximo de 15.000.000 euros que se destinara a la financiacion

del pago de dividendos, devolucidn de prima o reduccion de capital,

b. Tramo B: crédito mercantil por importe maximo de 1.500.000 euros que se destinara a la financiacion
de los importes debidos en |a realizacion de las Obras de Capex.

El Grupo tiene a 31 de diciembre de 2020 una deuda total en valor nominal de 15.262.000 euros (14.838.587,70

euros a coste amortizado).

Las garantias hipotecarias de primer rango de este crédito son los siguientes inmuebles:

1. Inmueble sito en la calle Blasco de Garay nimero 96 de Madrid. Referencia Catastral:

9869408VK3796H0001YP.

2. Inmueble sito en la calle Blasco de Garay numero 98 de Madrid. Referencia Catastral:

9869409VK3796H0001GP.
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3. Inmueble sito en la calle José Espelius nimero 9 de Madrid. Referencia Catastral:
7637601VK3773f0001PW.
4. Inmueble sito en la calle San Vicente Ferrer numero 53 de Madrid. Referencia Catastral:
0054405VK4705c0001RH.
5. Inmueble sito en la calle Dos Amigos nimero 6 de Madrid. Referencia Catastral:

9853903VK3795D0001IE,
Ademas de las garantias hipotecarias, para garantizar el crédito se constituyd una prenda de primer rango con
desplazamiento de la posesién sobre las acciones, los arrendamientos, los contratos de seguro y sobre ciertas

cuentas corrientes relacionadas con la concesién del crédito para el proyecto de la Sociedad.

La Sociedad Inmobiliaria Matritense, S.L. es titular actual de dicho contrato como consecuencia de las
operaciones corporativas realizadas que conllevan sucesion universal.

8.2.1.b) Deudas con accionistas

El detalle de las deudas con accionistas se muestra a continuacion:

CUENTA VINCULACION CONCEPTO 2020
Préstamo de KH V Properties 202 S.a.r.| | Accionista Linea de crédito 180.665,75
TOTAL 180.665,75

El préstamo concedido por KH V Properties 202 S.a.r.l es una linea de crédito, por el que el Prestamista se
compromete a poner a disposicion del Prestatario una linea de crédito por importe de 350.000 euros. La citada
linea de crédito tendra la finalidad de financiar las obras de Capex de los inmuebles propiedad de Inmobiliaria
Matritense, S.L., de la que Matritense Real Estate, S.A. (anteriormente denominada Arenque Triple Cero, S.L.) es
socia Unica.

La linea de crédito estara disponible hasta el 21 de diciembre de 2021. El interés que generara sera del 15% anual
sobre la cantidad dispuesta. Ademds, también incluye un interés de demora del 20%, que se devengara
diariamente sobre |a cantidad impagada.

Dicho préstamo ha sido cancelado al momento de formular las presentes cuentas anuales.

Vencimientos de los pasivos financieros

El vencimiento de los pasivos financieros a largo plazo para el ejercicio 2020, es como se detalla:

2022 2023 2024 Resto Total

Deudas con entidades de crédito 356.426,30 505.573,70 | 300.000,00 | 14.100.000,00 | 15.262.000,00
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Cumplimiento de condiciones contractuales

El contrato de financiacion descrito en la nota 8.2.1.a) incluye obligaciones de informacion y de cumplimiento
habituales en este tipo de financiaciones. La direccion del Grupo considera que dichas obligaciones se cumplen
al cierre del ejercicio 2020. Entre dichas obligaciones, se incluye la obligacién de cumplimiento de un ratio
financiero. La direccidn de la empresa considera que dicho ratio financiero se cumple al cierre del ejercicio 2020
teniendo en cuenta sus interpretaciones de las definiciones establecidas en el contrato para el calculo de dicho
ratio, el cual ha sido reformulado por la direccién para incorporar la informacién financiera definitiva del ejercicio
2020 de Inmobiliaria Matritense, S.A. y las mencionadas interpretaciones. No obstante, una eventual
interpretacion distinta por parte del financiador podria variar dicha conclusion sobre el cumplimiento. Si este
evento se produjera, de acuerdo con el contrato de financiacion, el Grupo tendria que realizar una amortizacion
anticipada de 4 millones de euros, una vez pasados 6 meses desde la entrega a la entidad financiera del
certificado de cumplimiento (la cual ain no se ha producido a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales),
con fecha limite el 1 de enero de 2023 o, como alternativa, vender uno de sus activos para atender dicha
amortizacién anticipada, debiendo dedicarse entonces a amortizacion anticipada el importe total obtenido por
la venta menos los gastos de la venta. Aun cuando este evento se produjera, el consejo de la sociedad dominante
ha evaluado los potenciales impactos y considera que no se compromete la viabilidad del Grupo, habida cuenta
de los valores de mercado de los activos que serfan objeto de venta.

Informacion relacionada con la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada

El préstamo con entidades de crédito ha devengado unos intereses en el ejercicio 2020 por importe de 12.006,33
euros,

9. FONDOS PROPIOS
9.1 Capital social

Al 31 de diciembre de 2020 el capital social de la sociedad dominante es de 18.166.517,00 euros, y est3
representado por 18.166.517 participaciones sociales, de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente
desembolsadas.

La Sociedad dominante se constituyd con fecha 18 de marzo de 2020 con un capital social de 3.000,00 euros.

Con fecha 29 de mayo de 2020 se realizé una ampliacién de capital por un importe de 17.617.517,00 euros,
mediante la creacion de 17.617.517 participaciones sociales de un euro cada una. Las participaciones sociales
emitidas se desembolsaron mediante aportaciones no dinerarias consistentes en todas las participaciones de la
sociedad Inmobiliaria Matritense S.L.

El 23 de diciembre de 2020 se eleva a pliblico una ampliacion de capital por compensacién de créditos en la cifra
de 546.000,00 euros, la citada ampliacién fue suscrita por los socios los acreedores de la sociedad titular del
crédito. Tras esta ampliacidn de capital, el capital social quedo fijado en 18.166.517,00 euros representado por
18.166.517 participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una.

La transmisibilidad de las participaciones sociales sera libre entre socios, conyuge, descendiente, ascendiente y
empresas del grupo. Sin embargo, estaré sometida a un derecho de asuncién preferente cuando la transmision
se quiera realizar a favor de un tercero, serd necesario que la sociedad otorgue su consentimiento, todo esto se
encuentra recogido en el articulo 7 de los Estatutos Sociales.
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Las sociedades que participan directa o indirectamente en el capital social de |a Sociedad en un porcentaje igual

o superior al 10% son las siguientes:

Nimero de acciones Porcentaje de Valor
Sociedad ' -
Participacion Nominal
IKH V ESTATES 906, S.a.r.| 8.219.995 50,75% 1 EURO
DIAGONAL 477 SLU 2.999.996 16,51% 1 EURO

8.2 Reservas

El detalle de las reservas es el siguiente:

2020

Reservas en sociedades consolidadas

(1.407.411,29)

TOTAL

(1.407.411,29)

10. SITUACION FISCAL

10.1 Impuestos sobre beneficios

El importe neto de los ingresos y gastos a 31 de diciembre de 2020 coincide con la base imponible (resultado

fiscal) del Impuesto sobre Sociedades.

10.2 Saldos con administraciones publicas

El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales a 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

31/12/2020

Activo Pasivo
No Corriente
Activos por impuesto diferido 1.763,84 -
Pasivos por impuesto diferido - 6.813.027,13
TOTAL 1.763,84 6.813.027,13
Corriente
Activos por impuesto corriente 106.593,29 -
Impuesto al Valor Ahadido (IVA) 101.368,19
Retenciones y pagos a cuenta = 6.431,40
Pasivos por impuesto carriente 129.104,44
TOTAL 207.961,48 135.535,84
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10.3 Situacion fiscal

Seglin las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse definitivas
hasta que no han sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o ha transcurrido el plazo de prescripcion de
cuatro afios. En consecuencia, con motivo de eventuales inspecciones, podrian surgir pasivos adicionales a los
registrados por el Grupo. No obstante, los de la misma consideran que dichos pasivos, en caso de producirse,
no serfan significativos sobre las cuentas anuales tomadas en su conjunto.

Las declaraciones de impuestos no pueden considerarse definitivas hasta no haber sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales o haber transcurrido su plazo de prescripcion, que es de cuatro periodes impositivos.

Al 31 de diciembre de 2020, el Grupo tiene abiertos a inspeccién fiscal todos los impuestos a los que esta sujeto
desde el ejercicio 2017 hasta el ejercicio 2020. Para los ejercicios pendientes de inspeccion, existen ciertos
pasivos y contingencias fiscales cuya cuantificacién no es posible determinar objetivamente, para los que no se
ha registrado provisién alguna en las cuentas anuales consolidadas adjuntas.

11. INGRESOS Y GASTOS

11.1. IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios del Grupo correspondiente a sus operaciones continuadas
por categorias de actividades es la siguiente:

29/05/2020 a PROFORMA 2020
PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA (Euros) 31/12/2020 (Ver nota 11.4)
Ingresos por arrendamiento 619.208,67 1.159.445,31
TOTAL 619.208,67 1.159.445,31

Los ingresos por arrendamiento corresponden a los ingresos recibidos por la Sociedad dependiente por el alquiler
de activos inmobiliarios.

11.2. OTROS GASTOS DE EXPLOTACION

El detalle de este epigrafe es el siguiente:

2 2020 a P

PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA (Euras) :{;‘f‘.{ /2020 Pvil:'?';::‘;f‘:o
Servicios Exteriores

Reparaciones y conservacion 23.465,30 43.623,80
Servicios profesionales independientes 336.482,11 820.957,27
Primas de seguros 16.847,56 16.847,96
Servicios bancarios 2.709,53 3.321,10
Publicidad 605,00 605,00
Suministros 57.623,73 91.002,92
Otros servicios 12.546,64 19.737,76
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TOTAL SERVICIOS EXTERIORES

450.280,27 996.095,81
Tributos
Impuesto locales y auténomos 224.288,73 224.588,73
Ajustes por IVA = 4.816,47
TOTAL TRIBUTOS 224.288,73 229.405,20
TOTAL OTROS GASTOS DE EXPLOTACION 674.569,00 1.225.501,01

El epigrafe de “Reparaciones y conservacion” incluye gastos relacionados con las inversiones inmobiliarias

propiedad del Grupo.
11.3. RESULTADO FINANCIERO

El detalle de este epigrafe es el siguiente:

PROFORMA

PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA (Euros) 2:{?15:,23 02; oa 2020
(Ver nota 11.4)
Ingresos financieros: 112,18 112,18
Otros ingresos financieros 112,18 112,18
Gastos financieros: (145.502,81) (156.041,84)
Intereses de préstamos con empresas del Grupo (Nota 12.1) (665,75) (665,75)
Otros (144.837,06) (155.376,09)
RESULTADO FINANCIERO CONSOLIDADO (145.390,63) (155.929,66)
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11.4. INGRESOS Y GASTOS PROFORMA

El Consejo de Administracion ha decidido incluir en la informacion de la memoria referente a los ingresos y
gastos, ademas de |a obtenida de acuerdo con los principios y normas contables que resultan de aplicacion (Nota
2), la informacioén proforma correspondiente a la cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada del ejercicio 2020
que se hubiera obtenido si el Grupo se hubiera constituido el 01/01/2020, habiendo calculado esta anualizacién

a efectos comparativos con ejercicios sucesivos.

Otros gastos de explotacion

Otros gastos de gestion corriente

Amortizacion del inmovilizado

Excesos de provisiones

Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado
Deterioros y pérdidas

Resultados por enajenaciones y otras

RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros
De valores negociables y otros instrumentos financieros
Gastos financieros

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA PROFORMA 2020
OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios 1.159.445,31
Prestaciones de servicios 1.159.445,31
Gastos de personal (105.645,42)
Sueldos, salarios y asimilados (80.311,25)
Cargas sociales (25.338,17)

(1.225.501,01)
(1.225.501,01)
(1.013.132,72)

(226.300,02)
(110.000,00)
(116.300,02)

(1.411.137,86)

112,18
112,18
(156.041,84)

RESULTADO FINANCIERO (155.929,66)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (1.567.067,52)
Impuestos sobre beneficios 38.051,41
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (1.529.016,11)

Resultado atribuido a la sociedad dominante
Resultado atribuido a socios externos

(1.529.016,11)

39



MATRITENSE REAL ESTATE, 5.A. (ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO S.L.) Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DEL EJIERCICIO 2020

12,  PARTES VINCULADAS
12.1 OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES VINCULADAS

El detalle de saldos y transacciones acreedoras se corresponde con el cuadro que a continuacion de detalla:

2020
Razén Social Tipo de vinculacién Concepto Saldo final ejercicio
KH V PROPERTIES 202 SARL Accionista Linea de crédito 180.665,75
Total 180.665,75

El préstamo concedido por KH V Properties 202 S.a.r.| es una linea de crédito, por el que el Prestamista se
compromete a poner a disposicién del Prestatario una linea de crédito por importe de 350.000 euros. La citada
linea de crédito tendra la finalidad de financiar las obras de capex de los inmuebles propiedad de Inmobiliaria
Matritense, S.L., de la que Matritense Real Estate, S.A. (anteriormente denominada Arenque Triple Cero, S.L.) es
socia unica. La sociedad dependiente Inmobiliaria Matritense, S.L. ha dispuesto de 180.000 euros y se han
devengado unos intereses de 665,75 euros.

La linea de crédito estara disponible hasta el 21 de diciembre de 2021. El interés que generara sera del 15% anual
sobre la cantidad dispuesta. Ademds, también incluye un interés de demora del 20%, que se devengara
diariamente sobre la cantidad impagada,

Por otra parte, con fecha 30 de julio de 2020, la sociedad vendid el activo de calle Garcia Gutiérrez n2 42, Alicante,
al accionista “El Catiu 74, S.L.”, por un valor de 450.000,00 euros.

Adicionalmente, el Grupo mantiene un contrato de gestién con Bermejo & Willianson Real Estate, S.L., sociedad
vinculada al compartir administrador, el cual ha representado un gasto en el ejercicio 2020 de 153.265 euros. El
saldo acreedor con BWRE a cierre del ejercicio era de 80.750 euros.

12.2 ADMINISTRADORES Y ALTA DIRECCION
Ni la Sociedad Dominante ni sus sociedades dependientes mantienen saldos con el Consejo de Administracién ni
la Alta Direccién, ni han concedido retribucién alguna a los mismos durante el periodo comprendido entre el 1

de enero a 31 de diciembre 2020.

Ni la Sociedad Dominante ni sus sociedades dependientes mantienen ninglin compromiso por pensiones o
seguros de vida con ningdn miembro del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante.

En relacién con los articulos 229 y 230 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administracion de la

Sociedad dominante ha comunicado que no ha mantenido participaciones en el capital de sociedades con el
mismo, analogo o complementario género de actividad al que constituye el objeto social de la Sociedad.
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13. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE INSTRUMENTOS
FINANCIEROS

Las politicas de gestion de riesgos del Grupo son establecidas por el Consejo de Administracion. En base a estas
politicas, el Grupo ha establecido una serie de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y
gestionar los riesgos derivados de |a actividad.

13.1 INFORMACION CUALITATIVA

La gestién de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direccion Financiera, la cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en los tipos de interés y
tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales riesgos
financieros que impactan al Grupo:

a) Riesgo de crédito:

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de
elevado nivel crediticio. Adicionalmente, no existe una concentracion significativa en el volumen de operaciones
con clientes. Los contratos de arrendamiento firmados con los arrendatarios son a largo plazo.

b) Riesgo de liquidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su actividad,
el Grupo dispone de la tesoreria que muestra su balance de situacion,

c) Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgas de precio):

Tanto la tesoreria como la deuda financiera del Grupo estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual podria
tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

d) Riesgo de pandemia COVID-19

La aparicion del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansion global, motivé un brote virico
calificado como una pandemia por la Organizacién Mundial de la Salud desde el 11 de marzo de 2020. Debido a
la pandemia consecuencia de la COVID-19 el Gobierno decreté el Estado de Alarma el dia 15 de marzo que
permanecio vigente hasta el 21 de junio. Adicionalmente, y hasta la actualidad, se han decretado diferentes
restricciones de movilidad dentro del ambito nacional. Este hecho, afecta significativamente a la actividad
econdmica a nivel mundial y, como resultado, a las operaciones y resultados financieros de la Sociedad. La
Sociedad, puso en funcionamiento un plan de contingencia para paliar en la medida de los posible los impactos
sobre los resultados.

La medida en la que el Coronavirus impactara en los resultados futuros dependera de desarrollos futuros que no
se pueden predecir fiablemente, incluidas las acciones para contener la enfermedad, el proceso de vacunacion y
mitigar su impacto en las economias de los paises afectados, entre otros. Sin perjuicio de |o anterior, este hecho
ha sido evaluado por los Administradores de la Sociedad y consideran que no se prevé ninglin escenario en el
que este riesgo pueda afectar de manera significativa al valor de los activos inmobiliarios de la Sociedad o que la
continuidad de |a actividad se vea comprometida.
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13.2 INFORMACION CUANTITATIVA

a) Riesgo de crédito

El Grupo no mantiene cuentas a cobrar garantizadas mediante seguro de crédito.
b) Riesgo de tipo de interés

La totalidad de la deuda financiera a largo plazo con empresas del Grupo esta referenciada a un tipo de interés
fijo.

c) Riesgo fiscal

El Grupo se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmaobiliario (SOCIMI). Las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a cumplir con
las obligaciones legales y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo las de 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 siguientes a la conclusion de cada ejercicio
y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

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

14.  OTRA INFORMACION

14.1 ESTRUCTURA DEL PERSONAL

El Grupo cuenta con 5 empleados.

El actual Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante esta formado por 3 personas.

14.2 HONORARIOS DE AUDITORIA

Los honorarios devengados durante el ejercicio por BDO AUDITORES, S.L.P. por los servicios de auditoria de
cuentas del ejercicio 2020 de la Sociedad dominante y cuenta anuales consolidadas ascendieron a 25.000 euros.
Los honorarios devengados por otros servicios de verificacion ascendieron a 2.200 euros.

15. INFORMACION SOBRE MEDIOAMBIENTE

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por el Grupo para la proteccion y mejora del medio
ambiente no son significativos al 31 de diciembre de 2020.

Con los procedimientos actualmente implantados, el Grupo considera que los riesgos medioambientales se
encuentran adecuadamente controlados.

El Grupo no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante el periodo de cuatro meses
finalizado a 31 de diciembre de 2020.
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16. INFORMACION SEGMENTADA

Todos los ingresos del Grupo son arrendamiento de activos inmobiliarios en la Comunidad de Madrid.
Todos los activos y pasivos del Grupo hacen referencia a una tnica actividad.

17. INFORMACION SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A PROVEEDORES DISPOSICION
ADICIONAL TERCERA “DEBER DE INFORMACION” DE LA LEY 15/2010 DE 5 DE JULIO

Se detalla a continuacién la informacién requerida Disposicidn adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio
preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion a incorporar en la
memoria de las cuentas anuales en relaciéon con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones
comerciales. La informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores es como sigue:

2020
Concepto Dias
Periodo medio de pago a proveedores 30
Ratio de operaciones pagadas 0,65
Ratio de operaciones pendientes de pago 0,35

Importe (euros)

Total pagos realizados 911.963,68
Total pagos pendientes 471.801,42

Dicha informacion, no incluye pagos realizados a partes vinculadas ni por adquisiciones de activos.

18. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009

En cumplimiento de los dispuesto en el articulo 11.1 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, en su redaccion dada
por la Ley 16/2012, la presente memoria de la Sociedad presenta la siguiente informacion en relacién con el
ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020.

1. Por lo que respecta a la informacién a que hace referencia las letras a), b) y h) de dicho precepto, la
Sociedad tiene no tiene reservas procedentes de beneficios obtenidos con anterioridad a disfrutar del
régimen fiscal especial.

2. Por lo que se refiere a la informacion descrita en las letras c), d), y e) la Sociedad no ha efectuado
distribuciones de dividendos.

3.Y por lo que atafie a la informacién descrita en las letras f) y g), se realiza a continuacion la identificacion
de los activos y fecha de adquisicion de los inmuebles. A los efectos del apartado 1 del articulo 3 de la Ley
11/2009 la Sociedad ha invertido en los activos identificados en el Anexo | y que computan dentro del
80% a que hace referencia dicho precepto.
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19. HECHOS POSTERIORES

Con fecha 13 de mayo de 2021 se elevé a publico, entre otros, el acuerdo de transformacién de la Sociedad, la
sociedad se transformd en una Sociedad Andnima y donde ademas cambio su denominacion a MATRITENSE REAL
ESTATE S.A. En ese mismo acto, la Sociedad amplié capital en 1.054.650, mediante la creacion de 1.054.650
acciones. Tras la citada ampliacion el capital de la sociedad era de 19.221.167 acciones de un euro de valor.

El 29 de septiembre de 2021 se elevaron a publico, entre otros, una ampliacién de capital por 1.054.650 euros,
mediante la creacién de 1.054.650 acciones. Tras la ampliacidn el capital asciende a un total de 20.275.817
acciones; ademas también se modificé el domicilio a |a calle Sagasta nimero 15 62 izquierda CP 28004 de Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2021 las correspondientes Juntas de Generales de accionistas aprobaron la fusion
por absorcién de Matritense Real Estate, S.A. (absorbente) y su sociedad dependiente Inmobiliaria Matritense,
S.L. (absorbida). La escritura de fusién fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 40.420, folio 220,
hoja M-717862.

A juicio de los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante, no se ha puesto de manifiesto

ninglin otro hecho con posterioridad al 31 de diciembre 2020 que pudiera tener una incidencia significativa en
los presentes estados financieros.
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INFORME DE GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

1 SITUACION DE LA ENTIDAD: ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO.

La actividad del grupo es la explotacién de activos inmobiliarios, principalmente activos residenciales y locales
situados en una zona concreta de la ciudad de Madrid. Los objetivos que la compafifa habia definido se prevén
que se alcancen de manera satisfactoria. La evolucién favorable del sector inmobiliario, las inversiones realizadas
por el Grupo, asi como la contratacion de personal experto estan ayudando a consolidar a la compafiia en el
mercado.

1.1. Balance

Las inversiones inmobiliarias han experimentado altas significativas durante el periode comprendido entre el 25
de mayo y el 31 de diciembre de 2020, debido a las altas por la entrada en el perimetro de consolidacion.

1.2. Cuenta de Resultados

Durante el periodo comprendido entre el 29 de mayo y el 31 de diciembre de 2020, el Grupo ha obtenido ingresos
de arrendamientos por importe de 619.208,67 euros.

2 EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

La evolucién de los negocios esta desarrollandose en funcidn de las previsiones. El ritmo de reformas y alquileres
es constante y, tal como se menciond con anterioridad, los efectos de la crisis causada por el Covid-19 han sido
bajos.

3. PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES

Las actividades del Grupo no se encuentran expuestas, por la tipologia de negocio del Grupo, a diversos riesgos
financieros (incluyendo riesgo de tipo de cambio, riesgo de tipo de interés y riesgo de precios).

La gestion del riesgo esta controlada por los Administradores de la Sociedad dominante, que evaltian y cubren
los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas. Los Administradores, proporcionan politicas escritas
para la gestién del riesgo global, asi como para areas.

Estimacién del valor razonable

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se determina usando
técnicas de valoracion. Para determinar el valor razonable de los instrumentos financieros se utilizan técnicas,
como flujos de efectivo descontados estimados.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se aproxima a su valor

razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de la presentacion de informacién financiera se
estima descontando los flujos contractuales futuros de efectivos.
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4. PROCEDIMIENTOS Y CONTROLES

En esta categoria se incluye el riesgo relacionado con la posibilidad que exista una inadecuada direccion y gestion
del Grupo que pudiese suponer un incumplimiento de la legislacion espafiola, tanto la Ley 5/2010 y las
actualizaciones de la Reforma del Cédigo Penal referente a la responsabilidad penal de las empresas, como la
Ley 31/2014 de reforma de la Ley de Sociedades de Capital, respecto de los nuevos deberes y responsabilidades
de los Administradores.

La implementacién de la gestién de riesgos en el Grupo es un proceso impulsado por los Administradores,
responsabilidad de todos y cada uno de los miembros de la Organizacion, que tienes por objeto proporcionar
una seguridad razonable en la consecucién de los objetivos establecidos por el Grupo, aportando a los
Accionistas, a otros grupos de interés y al mercado en general, un nivel de garantias adecuado que asegure la
proteccion del valor generado.

5. ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO
El Grupo no ha acometido actividad en materia de I+D durante el periodo comprendido entre el 25 de mayo y el
31 de diciembre de 2020.

6. ACCIONES PROPIAS

No se poseen acciones propias.

7. PAGO A PROVEEDORES

El Grupo se remite a la informacion incluida en la memoria.

8. HECHOS POSTERIORES

Con fecha 13 de mayo de 2021 se elevd a publico, entre otros, el acuerdo de transformacién de la Sociedad, la
sociedad se transformé en una Sociedad Andnima y donde ademas cambio su denominacién a MATRITENSE REAL
ESTATE S.A. En ese mismo acto, la Sociedad amplié capital en 1.054.650, mediante la creacién de 1.054.650
acciones. Tras la citada ampliacién el capital de la sociedad era de 19.221.167 acciones de un euro de valor.

El 29 de septiembre de 2021 se elevaron a publico, entre otros, una ampliacién de capital por 1.054.650 euros,
mediante la creacién de 1.054.650 acciones. Tras la ampliacion el capital asciende a un total de 20.275.817
acciones; ademas también se modificé el domicilio a la calle Sagasta nimero 15 62 izquierda CP 28004 de Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2021 las correspondientes Juntas de Generales de accionistas aprobaron la fusion
por absorcién de Matritense Real Estate, S.A. (absorbente) y su sociedad dependiente Inmobiliaria Matritense,
S.L. (absorbida). La escritura de fusion fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 40.420, folio 220,
hoja M-717862.

A juicio de los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante, no se ha puesto de manifiesto

ningtin otro hecho con posterioridad al 31 de diciembre 2020 que pudiera tener una incidencia significativa en
los presentes estados financieros.
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Las Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, se
extienden a las hojas precedentes a este escrito, incluida ésta, el Consejo de Administracion:

En Madrid, a 1 de abril de 2022.

Fdo. D. Eduardo Losada Pinedo

Y

o SO

LS
Fdo. D. Edwin Herbert Williamson Il

1A ——
~ €

Fdo. D. Francois Guiraud
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El valor razonable y el importe en libros de los activos y pasivos adquiridos, a la fecha de adquisicion ascendié a:

Balance de Situacion
Empresa 00013 - DELFINES 7 INVERSIONES S.L. Pagina 1
Fecha listado 30/07/2020
Observaciones Periodo De Enero a Diciambre
: | ACTIVO 2019 |
A) ACTIVO NO CORRIENTE 32.177.238,75
II. Inmovllizado material 2.287.301,17
210 TERRENOS Y BIENES NATURALES 1.801.016,00
211 CONSTRUCCIONES 518.984,00
281 AMORTIZACION AGUMULADA DEL IN -32:698,83
IV. Inversiones en empresas del grupo £29.888.173,74
240 PARTICIPACIONES A LARGO PLAZO 29,888,173,74
VI. Activos por Impuesto diferido 1.763,84
474 ACTIVOS POR IMPLESTO DIFERIDO 1.763,84
B) ACTIVO CORRIENTE 269.771,69
lIl. Deudores comerciales y otras cuentas a cob. 61.263,69
1. Clientes ventas y prestacion de servicios
b) Cltes.ventas y prestacion servicios CP
3, Otros deudores 61.263,69
440 DEUDORES -20,43
470 HACIENDA PUBLICA, DELIDORA POR 0,01
472 HAGIENDA PUBLICA, IVA SOPORTA 61.284,12
VIl. Efectivo y otros activos liquidos equival. 208.508,00
572 BANCOS E INSTITUCIONES DE CRE 208.508,00
TOTAL ACTIVO 32.447.010,44
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Balance de Situacion

Empresa 00013 - DELFINES 7 INVERSIONES 5.L. Pagina 2
Fecha listado 3n/o7/2020
Observaciones Periodo De Enero a Diciembra
. PASIVO 2018 |
A) PATRIMONIO NETO 16.429,813,62
A-1) Fondos propios 16.429.813,62
|. Capital 1.357.784,00
1. Capital escriturado 1.357.784,00
100 CAPITAL SOCIAL 1.357.784,00
II. Prima de emision 15.062.216,00
110 PRIMA DE EMISIGN O ASUNCIGN 15.062.216,00
Ill. Reservas 9.571,00
2. Ofras Reservas 9.571,00
112 RESERVA LEGAL 1.564,30
13 RESERVAS VOLUNTARIAS 8,005,70
V. Resultados de egjerciclos anteriores -5.281,53
121 RAESULTADDS NEGATIVOS DE EJERC -5.291,53
VIil. Resultado del ejercicio 5.534,15
B) PASIVO NO CORRIENTE 2.331.886,93
Il. Deudas a largo plazo 2.331.986,93
1. Deudas con entidades de crédito 1.348.086,93
170 DEUDAS A LARGO PLAZO CON ENTI 1.348.086,93
3. Otras deudas a largo plazo 983.800,00
71 DEUDAS A LARGO PLAZO B00.550,00
180 FIANZAS AECIBIDAS A LARGO PLA 183.350,00
C) PASIVO CORRIENTE 13.685.209,89
lil. Deudas a corto plazo 13.681.120,00
3. Otras deudas a corlo plazo 13.681.120,00
521 DEUDAS A CORTQ PLAZO 13.881,120,00
V. Acreedores comerc. ¥ ofras cuentas a pagar 4.089 89
2. Otros acreedores 4.089,89
410 ACREEDORES POR PRESTACIONES D 3,15
475 HACIENDA PUBLICA, ACREEDORA P 4,083,04
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 32.447.010,44
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Balance de Situacion

Empresa 00003 - INMOBILIARIA MATRITENSE, S.A, Pagina 1
Fecha lislado 30/07/2020
Observaciones Periodo De Enaro a Diciembre
I ACTIVO 2019 !
A) ACTIVO NO CORRIENTE 1.160.904,05
I. Inmaovilizado intangible
205 APLICACIONES INFORMATICAS 1.471,87
260 AMORTIZ.ACUMUL INMOV.INTANGIBL -1.171.87
II. Inmovilizado malerial 1.056.526,05
210 TEARENOS Y BIENES NATURALES 583.481,50
21 CONSTRUCCIONES 1.110.123,52
215 OTHAS INSTALAGIONES 103.506,86
216 MOBILIARIO 5.848,09
217 EQUIPOS PROCESO INFORMAGION 9.827,12
281 AMORTIZ.ACUMUL, INMOV.MATERIAL ~756.262,04
V. Inversiones financieras a largo plazo 104.378,00
260 FIANZAS CONSTITUIDAS UP. 1.488,08
265 DEPOSITOS CONSTITUIDOS LIP. 102.889,81
B) ACTIVO CORRIENTE 1.069.529,93
II. Existencias 4,181,864
350 PRODUCTOS TERMINADOS A 4,181,864
|l Deudores comerciales y olras cuentas a cob. 138.740,78
1. Clientes ventas y prestacién de servicios 44.209,98
b) Clles.ventas y prestacion servicios GP 44.209,98
430 CLIENTES 51,150,42
490 DETERIORO VALOR CTDS.COMERC. -5,940.44
3. Otros deudores 94.530,80
470 HACIEND.PUBL.DEUD.DIVERS.CONGE 94.530,60
V. Inversiones en empresas grupoe a corto plazo
V. Inversiones financleras a corto plazo
V. Efectiva y otros activos liquidos equival. 926.607,51

57N CAIA FEEOTIVO

{71 BANCES INST.CREDC/CVISTA

TOTAL ACTIVO

anRG 74
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Balance de Situacion

Empresa 00003 - INMOBILIARIA MATRITENSE, S.A. Pagina 2
Fecha listado 30/07/2020
Observaciones Periodo De Enero a Diclambre
! PASIVO 2019 | ‘
A) PATRIMONIO NETO 1.323.157,80
A-1) Fondos propios 1.321.456,32
|. Capital 465.750,00
1. Capital escriturado 465.750,00
100 CAPITAL SQCIAL 455.750,00
Il. Prima de emisidn 190,32
110 PRIMA DE EMISION O ASUNDION 130,32
lIl. Reservas 176.295,25
2. Otras Reservas 176.285,25
112 RESERVA LEGAL 88,348,77
114 RESERVA DE CAPITALIZACION 87.946,48
V. Resultados de ejercicios anleriores -205.791,24
120 REMANENTE 181.796,05
121 RESULTADOS NEGATIV.EJERC.ANTER -387.587,29
VIl. Resultado del ejercicio B885.011,88
VIil. Dividendo a cuenta
A-3) Subvenciones, donaciones y legados recibidos 1.701,48
130 SUBVENCIONES OFICIALES CAPITAL 1.701,48
B) PASIVO NO CORRIENTE 129.950,25
\l. Deudas a largo plazo 128.850,25
3. Otras deudas a largo plazo 129.950,25
180 FIANZAS RECIBIDAS LARGC PLAZD 128.950,25
C) PASIVO CORRIENTE 777.325,83
lil. Deudas a corlo plazo
3. Otras deudas a corto plazo
V. Acreedores comerc. y otras cuentas a pagar 777.325,93
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1. Proveedores 6.404,01
b) Proveedores a corfo plazo 6.404,01
400 PROVEEDORES 6.404,01
Balance de Situacion
Empresa 00003 - INMOBILIARIA MATRITENSE, S.A, Pagina 3
Fecha listado 30/07/2020
Observaciones Periodo De Enero a Dicismbre
' PASIVO 2019 |
2. Otros acreedores 770.921,92
410 ACREEDDRES POR PREST.SERVICIOS 380,55
a7 ANTICIPO ACREED,FPREST.SERVICIO 4,279,566
465 REMUNERAGIONES PENDIENTES PAGO 4.587.30
475 HACIEND,PUBL.ACREED.CONCEP.FIS 757.746,86
478 ORGANISMOS SEGUR.SOCIAL ACREE 2.4886,87
TOTAL PATRIMONIO NETOY PASIVO 2.230.433,98
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El detalle de los elementos transmitidos susceptibles de amortizacién es el siguiente:

Tipologia Localizacion Fecha Adquisicion Finca Ref. Catastral
Viviendagly Gallg'Das Amigos 01.01.2020 17.508 (RPM | 9g¢3903vK3795D00011E
Garajes n%6 27)
Viviendas y ;
Locales Calle San Wicente 01.01.2020 4.457 (RPM 27) | 0054405VK4705C0001RH
- Ferrer n253
Comerciales
Viviendagy Calle Blasco de
Locales 01.01.2020 10.848 (RPM 5) | 9865408VK3796H0001YP
) Garay n296
Comerciales
Viviendas y Caliebigseqda 01.01.2020 10.849 (RPM 5) | 9869409VK3796H0001GP
Garajes Garay n298
Viviendas'y Calle José Espelius
Locales n%9 P 01.01.2020 6.993 (RPM 52) | 7637601VK3773F0001PW
Comerciales -
Calle Pedro del 23.284
ivi .01. 421
Vivienda Campo nél 01.01.2020 (RPAlcald 1) 8421903VK6882S
Calle Pedro del 23.286
ivi .01. i 42
Vivienda Campo fFl 01.01.2020 (RPAIcala 1) 8421903VK68825
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ANEXO IV  Cuentas Anuales individuales de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. e
informes del auditor para el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2021



MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.
(ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE
CERO, S.L.) ,

CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2021 JUNTO CON EL

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR
\ AUDITOR INDEPENDIENTE

IBDO




MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.
(ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO, S.L.)

Cuentas Anuales e Informe de Gestion correspondientes al
ejercicio 2021 junto con el Informe de Auditoria de Cuentas

Anuales emitido por un Auditor Independiente

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE
CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2021:

Balances correspondientes al 31 de diciembre de 2021 y de 2020.

Cuentas de Pérdidas y Ganancias correspondientes a los ejercicios 2021 y 2020.

Estados de Cambios en el Patrimonio Neto correspondientes a los ejercicios 2021 y 2020.
Estados de Flujos de Efectivo correspondientes a los ejercicios 2021 y 2020.

Memoria del ejercicio 2021.

INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2021

AMEXOS: Anexo |: Balances de fusion y registros de inmovilizado




MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.
(ANTERIORMENTE DENOMINADA ARENQUE TRIPLE CERO, S.L.)

Informe de Auditoria de Cuentas Anuales emitido por un Auditor
Independiente




Tel: +34 914 364 190 Rafael Calvo 18
B DO Fax:+34 914 364 191/92 28010 Madrid
www.bdo.es Espana

Informe de auditoria de cuentas anuales emitido por un auditor independiente

A los Accionistas de Matritense Real Estate, S.A. (anteriormente denominada Arenque
Triple Cero, S.L.):

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Matritense Real Estate, S.A. (anteriormente
denominada Arenque Triple Cero, S.L.) (la Sociedad), que comprenden el balance a 31
de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, €l estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales 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 2021, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de
informacion financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la
memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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 seccion Responsabilidades del
auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética,
incluidos los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas
anuales en Espana segin 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 mds relevantes de la auditoria

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

RDO Auditores 5.L.P, Inscrita en ) Reeistro QRcial de Auditoles de Cuentas 1i* 5 1,273, es una sociedad limitada espafiola independiente, miembra de BDO
International Limited, una compania limitada por garantia del Reino Unido y forma parte de la red internacional 800 de empresas independientes asociadas,

Registro Mercantil de Barcelona, Tamo 47.820, Folio 131,5eccion 8%, Hoja B-563.253, (Inscripcion 124), CIF: B-82387572.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Respuesta de auditoria

Valoracion de inversiones inmaobiliarias
al cierre del ejercicio

El epigrafe de “inversiones
inmobiliarias” del balance al 31 de
diciembre de 2021 incluye los valores
netos contables de los terrenos y
construcciones propiedad de la
Sociedad de acuerdo con el detalle
mostrado en la nota 6 de la memoria
adjunta.

La nota 4.2 de la memoria describe los
criterios de valoracion de estos activos
al cierre del ejercicio, incluyendo las
politicas de evaluacion del deterioro.
Tal y como se indica en las notas 4.2 y
6.2, para la estimacion de los importes
recuperables al cierre del ejercicio, la
direccion de la Sociedad se ha basado
en un informe de valoracion de las
inversiones inmobiliarias, realizado por
un experto independiente, que incluye
elementos de juicio importantes, en
particular en lo que se refiere a valores
de mercado actualizados y descuento
de rentas.

El analisis de la razonabilidad del valor
neto contable de estos activos al 31 de
diciembre de 2021 ha sido considerado
como el aspecto mas relevante de
nuestra auditoria.

H00 Auditores 5.L.P es una sociedad limitada espanola independiente, miembro de BOO Wntemational Limited, una comparia limitada por garantia del Reing

Hemos llevado a cabo, entre otros, los
siguientes procedimientos de auditoria:

- Entendimiento y analisis de las politicas y
procedimientos seguidos por la direccion
de la Sociedad para la valoracion de las
inversiones inmobiliarias al cierre del
ejercicio.

- Obtencion del informe de tasacion
elaborado por el experto independiente,
sobre las valoraciones de las inversiones
inmobiliarias de la Sociedad al cierre del
ejercicio, basado en analisis de
comparabilidad de precios y descuento de
rentas.

- Evaluacion de la competencia e
independencia del valorador externo, asi
como de la razonabilidad de las
metodologias de valoracion y de las
hipotesis utilizadas, involucrando en el
equipo del encargo a expertos en
valoracion para ayudarnos en dicho
analisis.

- Evaluacion de la idoneidad y adecuacion
de la informacion incluida por la direccion
de la Sociedad en la memoria, en relacion
con la valoracion de las inversiones
inmobiliarias.

Unide y forma parte de la red internacional BDO de empresas independientes ssociadas,

BOO &5 1a marca comercinl utilizada por toda la fed BOO'y para todas sus finmas miembre,
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Pdrrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre las notas 1 y 2.5 de la memoria adjunta, en las que se informa
de la operacion de fusion por absorcion realizada por la Sociedad en el ejercicio 2021 y
que la misma debera tenerse en cuenta a efectos de comparabilidad de la informacion
contenida en las presentes cuentas anuales. Nuestra opinion no ha sido modificada en
relacion con esta cuestion.

Otra informacién: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2021,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma
parte integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion.
Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion, 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 con las cuentas anuales, a partir del
conocimiento de la Entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas
cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de
gestion 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, segun lo descrito en el parrafo anterior, la
informacion que contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales
del ejercicio 2021 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta
de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales 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 informacion financiera
aplicable a la Entidad en Espana, y del control interno que consideren necesario para
permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorreccion material, debida a
fraude o error.

800 Auditores 5P o5 una sociedad Limitada espanola independiente, miembro de BOO International Limited, una compafiia limitada por garantin del Reino
Unido y farma parte de la red internacional BOO de empresas independipnles asociadas.

BOD e |a niarca comercial ulilizada gior toda la red BDO y para tedas-sus firmas miembra,
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En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la
valoracion de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, seglin corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa
en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la Sociedad o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un
informe de auditoria que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto grado
de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la
normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana siempre
detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyan en las decisiones economicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espana, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

o |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error, disenamos 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
incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusién,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erroneas, o la
elusion del control interno.

» Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del
control interno de la Entidad.

e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los

administradores.
BO0 Auditores 5, P, &3 una sociedad limitada espafibla Independiente, miembro de BDO Interpational Limited, una compama limitada par garantia del Reino
Unido v forma parte dé la red Internacional BDO de eimpresas independientes asociadas.

BOOD es la-marca comercial utilizada por toda la red BD0 y para todas sus firmas miembro.
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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 informacion revelada en las cuentas
anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta
la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros
pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales 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 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 Entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria
de las cuentas anuales 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.

BDO Auditores, S.L.P. (ROAC 5$1273)

JAUDITORZS
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2022 Nam, 01/22/18804
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MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.

Cuentas Anuales e Informe de Gestidn correspondientes al
ejercicio 2021



MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.

Balance al 31 de diciembre de 2021y 2020
(Expresado en Euros)

Wl by : Notasdeta
ACTIVO Memoria 31/12/2021  31/12/2020
ACTIVO NO CORRIENTE 35.180.874,72 18.155.629,00
Inmovilizado intangible Nota 5 5.905.489,91 &
Fondo de comercio 5.905.489,91 -
Inversiones inmobiliarias Nota &6 33.138.316,83 -
Inversiones en terrenos y bienes naturales 24.406.291,97 -
Inversiones en construcciones 8.732.024,86 -

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo
plazo
Instrumentos de patrimonio en empresas del grupo y asociadas

18.155.629,00

18.155.629,00

Inversiones financieras a largo plazo Nota 7 137.067,98 -
Otros activos financieros 137.067,98 -
ACTIVO CORRIENTE 894.457,60 178.445,10
Existencias 1.847,22 -
Anticipos a proveedores 1.847,22 -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 270.472,69 -
Clientes por ventas y Prestaciones de servicios. Nota 7 40.094,23 -
Deudores varios Nota 7 (20,43) -
Activos por impuesto corriente Nota 11 100.731,62 -
Otros créditos con las Administraciones Publicas Nota 11 129.667,27 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes Nota 7 622.137,69 178.445,10
TOTAL ACTIVO 40.075.332,32 18.334.074,10

Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacion, la
Cuentas de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y
la Memoria adjunta, que consta de 19 Notas.



MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.

Balance al 31 de diciembre de 2021 y 2020

(Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notasdela Memoria _ 31/12/2021 _ 31/12/2020
PATRIMONIO NETO 16.545.711,80 18.017.729,42
Fondos propios 16.545.711,80 18.017.729,42
Capital Nota 8 20.275.817,00 18.166.517,00
Capital escriturado 20.275.817,00 18.166.517,00
Prima de emision Nota 8 210.930,00 -
Reservas Nota 8 (2.313.381,91) -
Otras Reservas (2.313.381,91) -
Resultados de ejercicios anteriores (148.787,58) .
Resultado del ejercicio (1.478.865,71)  (148.787,58)
PASIVO NO CORRIENTE 22.653.743,01 -
Deudas a largo plazo Nota 9 15.840.715,88 -
Deudas con entidades de crédito 15.500.884,25 -
Otros pasivos financieros 339.831,63 -
Pasivos por impuesto diferido Nota 11 6.813.027,13 #
PASIVO CORRIENTE 875.877,51 316.344,68
Deudas a corto plazo Nota 9 365.832,57 180.665,75
Deudas con entidades de crédito 445,696,29 -
Otros pasivos financieros (79.863,72) 180.665,75
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo - 131.500,00
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 510.044,94 4.178,93
Proveedores Nota 9 344.253,03 -
Acreedores varios Nota 9 26.851,69 3.139,45
Personal (remuneraciones pendientes de pago) Nota 9 (522,50) -
Pasivo por impuesto corriente Nota 11 129.104,44 -
Otras deudas con las Administraciones Publicas Nota 11 8.815,06 1.039,48
Anticipos de clientes 1.543,22 -
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 40.075.332,32 18.334.074,10

Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacion, la
Cuentas de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y

la Memoria adjunta, que consta de 19 Notas.




MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 y
correspondiente al periodo comprendido del 18/03/2020 a 31/12/2020

(Expresado en Euros)

R g = Notasdela 18/03/2020
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Memoria  31/12/2021  31/12/2020
Importe neto de la cifra de negocio Nota 12 1.186.463,17 -
Prestaciones de servicios 1.186.463,17 -
Gastos de personal Nota 12 (145.864,12) (2.067,20)
Sueldos, salarios y asimilados (110.908,63) (1.571,43)
Cargas sociales (34.955,49) (495,77)
Otros gastos de explotacion Nota 12 (1.032.282,39) (3.946,37)
Servicios exteriores (751.084,47) (3.946,37)
Tributos (123.771,50) -
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones (157.426,42) B
comerciales

Otros gastos de gestion corrientes - -
Amortizacién del inmovilizado Notas5y6  (1.120.659,78) -
Resultados excepcionales (1.667,59) -
RESULTADO DE EXPLOTACION (1.114.010,71) (6.013,57)
Ingresos financieros 0,40 112,00
Otros ingresos de valores negociables y otros instrumentos financieros 0,40 112,00

Gastos financieros Nota 12 (364.855,40) (142.886,01)
Por deudas con terceros (364.855,40) (142.886,01)
RESULTADO FINANCIERO (364.855,00) (142.774,01)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (1.478.865,71) (148.787,58)
Impuestos sobre beneficios Nota 11 - B
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES (1.478.865,71) (148.787,58)
CONTINUADAS

RESULTADO DEL EJERCICIO (1.478.865,71) (148.787,58)

Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sela unidad, comprenden el Balance de situacion, la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la

Memoria adjunta, que consta de 19 Notas.




MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio 2021 y 2020
(Expresado en Euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL
31 DE DICIEMBRE DE 2021 Y 2020

2021 2020

A) RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1.478.865,71) (148.787,58)

INGRESQOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE AL PATRIMONIO NETO & -

B) TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN PATRIMONIO
NETO = =

C) TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS - -

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B+C) (1.478.865,71) (148.787,58)
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MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.

Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 y al
correspondiente al comprendido entre el 18/03/2020 y el 31/12/2020

(Expresado en Euros)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Pagos por inversiones

Empresas del grupo

Inversiones inmobiliarias

Otros activos financieros

Cobros por desinversiones

Caja resultante de combinaciones de negocio
Otros activos financieros

Flujos de efectivo de las actividades de inversion

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
Emision de instrumentos de patrimonio
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
Emisién de:

Deudas con entidades de crédito

Deudas con empresas del grupo

Otras deudas
Devolucion y amortizacion de:

Deudas con entidades de credito

Otras deudas
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio.
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio.

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES

(2.680.363,08)
(2.647.673,50)
(32.689,58)
310.114,49
308.350,65
1.763,84
(2.370.248,59)

2.320.230,00
2.320.230,00
872.589,53

1.022.589,53

(150.000,00)

3.192.819,53
443.692,59

178.445,10
622.137,69

18/03/2020 a
a0 31/12/2020

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

Resultado del ejercicio antes de impuestos (1.478.865,71) (148.787,58)
Ajustes al resultado 1.485.514,78 142.886,01
Amortizacion del inmovilizado 1.120.659,78

Ingresos financieros (0,40) (112,00)
Gastos financieros 364.855,40 142.886,01
Cambios en el capital corriente (74.175,98) 4,178,93
Existencias (1.847,22) -
Deudores y otras cuentas a cobrar 58.453,93 -
Otros activos corrientes = =
Acreedores y otras cuentas a pagar (130.782,69) 4.178,93
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (311.351,44) (142.886,01)
Pago de intereses (311.351,44) (142.886,01)
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (378.878,35) (144.608,65)

(18.155.629,00)
(18.155.629,00)

(18.155.629,00)

18.166.517,00
18.166.517,00
312.165,75

15.000.000,00
312.165,75
3.000,00

(15.000.000,00)
(3.000,00)
18.478.682,75

178.445,10

178.445,10

Las Cuentas Anuales de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacion, la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias, el Estado de Cambios en el Patrimonio Neto, el Estado de Flujos de Efectivo y la
Memoria adjunta, que consta de 19 Notas.
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MEMORIA DEL EJERCICIO 2021

1. INFORMACION GENERAL DE LA SOCIEDAD
a) Constitucion y domicilio social

MATRITENSE REAL ESTATE S.A. se constituyd mediante escritura otorgada el 18 de marzo de 2020, bajo la
denominacién Arenque Triple Cero S.L. Su domicilio social se encuentra establecido en Madrid, calle Sagasta
nuimero 15 62 izquierda y tiene duracion indefinida.

Con fecha 29 de mayo de 2020 se realizé una ampliacién de capital por un importe de 17.617.517,00 euros,
mediante la creacién de 17.617.517 participaciones sociales de un euro cada una. Las participaciones sociales
emitidas se desembolsaron mediante aportaciones no dinerarias consistentes en todas las participaciones de la
sociedad Inmobiliaria Matritense S.L. (anteriormente denominada Delfines Inversiones 7, S.L.).

El 23 de diciembre de 2020 se eleva a ptblico una ampliacién de capital por compensacion de créditos en la cifra
de 546.000 euros, la citada ampliacidn fue suscrita por los socios los acreedores de la sociedad titular del crédito.
Tras esta ampliacion de capital, el capital social queda fijado en 18.166.517 euros representado por 18.166.517
participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una.

Con fecha 13 de mayo de 2021 se elevd a publico, entre otros, el acuerdo de transformacion de la Sociedad, la
sociedad se transformé en una Sociedad Anénima y donde ademas cambic su denominacion a la denominacion
actual.

Con fecha 22 de diciembre de 2021, la Junta aprobd la operacion de fusién por absorcién de Inmobiliaria
Matritense S.L. (sociedad absorbida) por parte de Matritense Real Estate, S.A (anteriormente denominada
Arenque Triple Cero S.L.) (sociedad absorbente), quedando por tanto Matritense Real Estate, S.A. como sociedad
resultante de la fusidn, con la consiguiente disolucién sin liquidacion de Inmobiliaria Matritense S.L. El acuerdo
de fusién se ha presentado para inscripcion en el Registro Mercantil con fecha 23 de febrero de 2022 y esta
operacién se ha inscrito en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 1 de abril de 2022. Los efectos relevantes
de dicha fusion se explican en la Nota 10 de las presentas cuentas anuales.

Inmobiliaria Matritense S.L. (denominada en su origen Delfines 7 Inversiones, S.L.) (sociedad absorbida) se
constituyé con fecha, 19 de julio de 2016, mediante escritura de constitucion, con un capital social de 100.000
euros.

El 22 de noviembre de 2018 se otorgd la escritura de fusién por absorcion de las Sociedades INMOBILIARIA RENTA
HOGAR, S.A. y RENTA EN PROPIEDAD, S.A. por parte de Inmobiliaria Matritense S.A., traspasandose a la sociedad
absorbente en bloque la totalidad del patrimonio de las sociedades absorbidas con la consiguiente liquidacion
sin disolucién de dichas sociedades absorbidas. Dicha operacidn fue Inscrita en el Registro Mercantil en el mes
de marzo de 2019. Los efectos relevantes de dicha fusion se explican en las cuentas anuales de 2019 de
Inmobiliaria Matritense, S.A.

El 29 de mayo de 2020, los socios de Inmobiliaria Matritense S.L. aportaron sus participaciones en Inmobiliaria
Matritense, S.L. (anteriormente denominada Delfines 7 Inversiones, S.L.) a la sociedad Arenque Triple Cero S.L.
a través de una ampliacién de capital no dineraria, a cambio de sus participaciones en Inmobiliaria Matritense
S.L. recibieron participaciones en Arengue Triple Cero S.L.,, quedando como socio unico de Inmobiliaria
Matritense S.L. la sociedad Arenque Triple Cero S.L.

En la misma fecha, Arenque Triple Cero S.L. asumid una ampliacién de capital dineraria en Inmobiliaria
Matritense S.L. por importe de 15.000.000 de euros, la citada ampliacién no llevé aparejada prima de asuncion.
El capital resultante tras la ampliacién fue de 16.357.784 euros, representado por 16.357.784 participaciones
sociales de un euro cada una.
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Con fecha 29 de junio de 2020 la Junta General de Delfines 7 Inversiones S.L. aprobd la fusion por absorcion de
la mercantil integramente participada Inmobiliaria Matritense, S.A. por parte de la Sociedad, traspasandose a la
sociedad absorbente en bloque |a totalidad del patrimonio neto de la sociedad absorbida con la consiguiente
liquidacion sin disolucion de dicha sociedad absorbida.

En fecha 3 de agosto de 2020 se eleva a publico escritura de fusion por absorcién entre las sociedades Delfines
7 Inversiones, S.L. (como sociedad absorbente) e Inmobiliaria Matritense, S.A. (sociedad absorbida). La operacion
de fusion de la sociedad absorbida por parte de la sociedad absorbente se realiza con extincién sin liquidacién
de la primera y transmision en blogue de su patrimonio social a la sociedad absorbente, que adquiere por
sucesion universal los derechos y obligaciones de la sociedad absorbida. Los efectos relevantes de dicha fusion
se explican en las cuentas anuales de 2020 de Inmobiliaria Matritense, S.L.

b) Actividad
Constituye su objeto social:

a.- La tenencia, gestion, compra y venta de acciones o participaciones de otras sociedades tanto espafiolas como
extranjeras, la gestién de marcas, explotacion de franquicias y otros activos inmateriales.

b.- La intermediacién inmobiliaria en el mdas amplio sentido, la promocion, explotacién e intervencidn
inmobiliaria en todas sus manifestaciones, compraventa, arriendo y explotacion en general de fincas en nombre
propio y ajeno; la construccién y promacidn, de todo tipo de construcciones, asi como todo tipo de actividades
preliminares, subsiguientes y complementarias a las anteriores. la compraventa, permuta, administracién,
gestién explotacion, bien directamente o en arrendamiento, de todo tipo de bienes inmuebles sean rusticos o
urbanos, y patrimonios.

Se exceptian aquellas actividades propias de las Sociedades de Inversion Colectiva o que estén sujetas a
requisitos especiales por Ia legislacidn sobre el Mercado de Valores.

El cédigo de la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE) correspondiente a la actividad principal
es 6420.

A su vez, la Sociedad es controlada por el fondo de Inversion KH V Properties 202 S.a.r.l., domiciliado en
Luxemburgo.

La moneda del entorno econémico principal en el que opera la Sociedad es el euro, siendo esta, por lo tanto, su
moneda funcional. Todos los importes incluidos en la memoria de las Cuentas Anuales estan reflejados en Euros
salvo que se especifique expresamente lo contrario.

La Sociedad deposita sus cuentas anuales en el Registro Mercantil de Madrid.
Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, no se 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 de las mismas. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en la
presente memoria de las cuentas anuales con respecto a informacién de cuestiones medioambientales.
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Régimen fiscal SOCIMI

Con fecha 29 de septiembre de 2020, y con efectos a partir del 1 de enero de 2020, la Sociedad comunicé a la
Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su
accionista Unico, de acogerse al régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversian en el Mercado Inmobiliario.

El articulo 3 establece los requisitos de inversion de este tipo de Sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para |la promocion de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocidn se inicie dentro de los tres afos
siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada Ley.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea dominante
de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia
de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara
integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley que lo regula.

El valor del activo se determinara segtin la media de los balances individuales trimestrales del gjercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor contable por el de mercado
de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del ejercicio. A
estos efectos no se computardn, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes de la
transmision de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este (ltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere
el articulo 6 de la mencionada Ley.

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles
afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidade en el casa de que la Sociedad sea dominante
de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia
de la residencia y de la obligacidn de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara
integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley que lo regula.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que |os inmuebles hayan estado ofrecidos

en arrendamiento, con un maximo de un ano.

El plazo se computara:

13



MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.

Memoria correspondiente al ejercicio 2021

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 esta Ley,
deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde su adquisicién o, en su caso,
desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Asimismo, la Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:

1. Las SOCIMI tienen como obligacion cotizar en un mercado regulado o en un sistema multilateral de
negociacion.

2. El capital minimo exigido es de 5 millones de euros. Sélo podra haber una clase de acciones.

3. Cuando la sociedad haya optado por el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, debera incluir en
la denominacién de la compafia la indicacidn «Sociedad Cotizada de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, Sociedad Andnima», o su abreviatura, «SOCIMI, S.A».

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

Tal y como establece la Disposicidn transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmabiliario, 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 afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tal condicion supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto
sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en gue se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se
subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la
cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin
perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacién superior al 5% estén exentos
o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos
socios. De resultar aplicable, este gravamen especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses
desde la fecha de distribucion del dividendo.
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Afecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, la Sociedad no cumple con los requisitos contemplados
en el articulo 4 y 5 de Ley SOCIMI descritos anteriormente por encontrarse dentro del limite temporal de 2 afios
contemplado por la Ley. A cierre del ejercicio siguiente, es intencion de la Sociedad, cumplir dichos requisitos.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

2.1. MARCO NORMATIVO DE LA INFORMACION FINANCIERA APLICABLE

Las Cuentas Anuales se han formulado por el Consejo de Administracion de la Sociedad de acuerdo con el marco
normativo de informacidn financiera aplicable, que es el establecido en:

- El Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil,
- Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y sus modificaciones

introducidas por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, en vigor para los ejercicios iniciados a partir de
1 de enero de 2021.

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

- El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

2.2. IMAGEN FIEL

Las Cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la sociedad y se presentan de acuerdo con
el marco normativo de la informacién financiera aplicable, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio
neto, de la situacién financiera y de los resultados habidos durante el periodo comprendido entre el 01 de enero
y el 31 de diciembre de 2021, asi como de los flujos de efectivo. Estas Cuentas Anuales han sido formuladas por
el Consejo de Administracion de [a Sociedad.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan aplicado disposiciones
legales en materia contable.

2.3. PRINCIPIOS CONTABLES NO OBLIGATORIOS APLICADOS
No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Consejo de Administracion de la
Sociedad ha formulado las Cuentas Anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas

contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en las mismas.

No existe ningtin principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

15



MATRITENSE REAL ESTATE, 5.A.

Memoria correspondiente al ejercicio 2021

2.4. ASPECTOS CRITICOS DE LA VALORACION Y ESTIMACION DE LA INCERTIDUMBRE

La preparacion de las Cuentas Anuales requiere la aplicacion de estimaciones contables relevantes y la realizacion
de juicios, estimaciones e hipotesis en el proceso de aplicacion de las polfticas contables de la Sociedad. En este
sentido, se resumen a continuacion un detalle de los aspectos que han implicado un mayor grado de juicio,
complejidad o en los que las hipdtesis y estimaciones son significativas para la preparacién de las Cuentas
Anuales:

- Evaluacién del principio en empresa en funcionamiento (nota 2.7).

- La vida (til del inmovilizado intangible e inversiones inmobiliarias (notas 4.1y 4.2).

- La evaluacion de posibles pérdidas del fondo de comercio (nota 4.1).

- La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de las inversiones inmobiliarias (nota 4.2).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al 31 de
diciembre de 2021, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, de forma prospectiva.

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2008, de 26 de octubre por |a que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacion con el
Impuesto sobre Sociedades del 0%. El érgano de administracion realiza 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 del 6rgano de administracién es que dichos requisitos seran cumplidos en los
términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ningdn tipo de resultado derivado del Impuesto sobre
Sociedades.

Deterioro del valor de los activos no corrientes

La valoracién de los activos no corrientes, distintos de los financieras, requiere la realizacién de estimaciones con
el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro, especialmente de las
inversiones inmobiliarias. Para determinar este valor razonable la Sociedad ha encargado a un experto
independiente la realizacién de una valoracion de las inversiones inmobiliarias en funcién de una estimacion de
los flujos de efectivo futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para
calcular su valor actual (Nota 4.2).

Deterioro de activos financieros

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros mediante la
realizacion de los andlisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello se procede a la
determinacion del valor recuperable de los citados activos. El cdlculo de valores razonables puede implicar la
determinacion de flujos de efectivo futuros y la asuncidn de hipétesis relacionadas con los valores futuros de los
citados flujos, asi como las tasas de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones
relacionadas estan basadas en la experiencia histdrica y en otros factores entendidos como razonables de
acuerdo con las circunstancias que rodean |a actividad desarrollada por la Sociedad.
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Incentivos al arrendamiento

La Sociedad tiene suscritos contratos de arrendamiento con inquilinos en los que se conceden determinados
incentivos en forma de carencia y rentas escalonadas. La Sociedad calcula los ingresos pendientes de facturar
(periodos de carencia) atendiendo al plazo de duracién de cada contrato de arrendamiento, procediendo a
reestimar la situacién en cada cierre.

Riesqos relacionados con la adopcion del régimen SOCIMI

La Sociedad esta acogido al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2021 por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el mercado inmobiliario
(sociml), lo que en la préctica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la sociedad esta
sometida a un tipo impositive en relacién con el Impuesto sobre Sociedades del 0%.

A fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, la Sociedad no cumple con los requisitos de Ley SOCIMI
por encontrarse dentro del limite temporal de 2 afios contemplado por la Ley. A cierre del ejercicio siguiente, es
intencién del Consejo de Administracion y de los socios de la Sociedad, cumplir dichos requisitos. En este sentido,
la estimacidn del Consejo de Administracién es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos
fijados, no procediendo registrar ningtin tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

2.5. COMPARACION DE LA INFORMACION

De acuerdo con la legislacién mercantil, la informacidn financiera se presenta a efectos comparativos con cada
una de las partidas del Balance, de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias, del Estado de Cambios en el Patrimonio
Neto y del Estado de Flujos de Efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2021 las correspondientes al ejercicio
anterior finalizado el 31 de diciembre de 2020. Las partidas de ambos ejercicios son comparables y homogéneas,
excepto por lo indicado en la nota 2.6.

Con fecha 22 de diciembre de 2021 se aprobd la operacién de fusién por absorcién de Inmobiliaria Matritense
S.L. (sociedad absorbida) por parte de Matritense Real Estate, S.A (anteriormente denominada Arenque Triple
Cero S.L.) (sociedad absorbente), quedando por tanto Matritense Real Estate, S.A como sociedad resultante de
la fusién, con la consiguiente disolucién sin liquidacion de Inmobiliaria Matritense S.A. Esta operacidn se ha
inscrito en el Registro Mercantil de Madrid el 1 de abril de 2022.

Como consecuencia de la operacién de fusién por absorcidn, siguiendo los criterios de la Norma de Registro y
Valoracién 21, desde 1 de enero de 2021, se integran el Balance, la Cuenta de Resultados y el Estado de cambios
en el patrimonio neto, respectivamente, los activos netos, ingresos y gastos y flujos de efectivo de la sociedad
absorbida. Este hecho ha de tenerse en cuenta a efectos de comparacién de la informacion para cualquier
interpretacién o analisis de las cuentas anuales adjuntas (Nota 10).
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2.6. CAMBIOS EN CRITERIOS CONTABLES
La primera aplicacion de las modificaciones introducidas en el Plan General de Contabilidad mediante el Real
Decreto 1/2021, de 12 de enero, relativas principalmente a las normas de registro y valoracion de instrumentos

financieros y de reconocimiento de ingresos, ha supuesto las siguientes modificaciones:

Instrumentos financieros

En relacién con los activos y pasivos financieros se introducen nuevos criterios para |a clasificacion, valoracidn y
baja en cuentas de éstos, e introduce nuevas reglas para la contabilidad de coberturas.

La Sociedad, en la primera aplicacion de esta norma a 1 de enero de 2021 ha optado por la solucidn préactica de
no reexpresar la informacién comparativa para el ejercicio 2020, optando por la aplicacion prospectiva para la
clasificacion de instrumentos financieros.

Se toma la opcion de cambiar la clasificacion de activos y pasivos de 2020 sin afectar a su valoracion. La Sociedad
no ha tenido ningln ajuste al importe en libros de los activos y pasivos financieros en reservas a 1 de enero de
2021.

Los impactos derivados de |a aplicacion inicial han side los siguientes:

Clasificacion de pasivos financieros

El tinico impacto en la Sociedad derivado de la adopcién del Real Decreto 1/2021 se refiere a la clasificacién de
pasivos financieros. Siguiendo la disposicion transitoria segunda del Real Decreto 1/2021, la Sociedad ha aplicado
los nuevos criterios de clasificacion y valoracion de activos y pasivos financieros de forma retroactiva, de
conformidad con lo dispuesto en la norma de registro y valoracion 222 «Cambios en criterios contables, errores
y estimaciones contables» del Plan General de Contabilidad.

La clasificacion a efectos de su valoracion de los pasivos financieros de |a Sociedad no ha experimentado cambios
respecto a lo incluido en las Cuentas anuales del ejercicio 2020, a excepcidn de los “Débitos y partidas a pagar”
que han pasado a clasificarse como “Pasivos a coste amortizado”, sin verse afectados los criterios de valoracién
previamente aplicados.

Excepto por los cambios en las denominaciones de las categorias de pasivos financieros, el Real Decreto 1/2021
no ha tenido impacto patrimaonial alguno.

2.7. PRINCIPIO DE EMPRESA EN FUNCIONAMIENTO

La Sociedad a 31 de diciembre de 2021 presenta fondo de manicbra positivo por importe de 18.580,09 euros
(178.445,10 euros) vy ha registrado pérdidas por importe de 1.478.865,71 euros (148.787,58 euros). El EBITDA
registrado en el ejercicio 2021 8.316,66 euros (negativo por importe de 6.013,57 euros en 2020).

Los administradores de la Sociedad consideran que las obligaciones de pago del pasivo corriente seran atendidas
con normalidad, motivo por el cual han formulado estas cuentas anuales bajo el principio contable de empresa
en funcionamiento, que supone la recuperacién de los activos y liquidacidn de sus pasivos por los importes y
seglin la clasificacion con la que figuran registrados en el balance adjunto.
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Las cuentas anuales han sido formuladas asumiendo el principio de empresa en funcionamiento, es decir,
asumiendo que la actividad de la Sociedad continda. No existen incertidumbres importantes relativas a eventos
o condiciones que puedan poner de manifiesto dudas significativas sobre |a posibilidad de que la empresa siga
funcionando con normalidad en el futuro.

La preparacion de esta informacion financiera ha requerido que la direccidn de la Sociedad haya debido realizar
juicios, estimaciones y asunciones, tanto para la aplicacion de la normativa vigente, como para la cuantificacién
de importes de los actives, pasivos, ingresos y gastos. Las estimaciones y asunciones que se han adoptado estan
basadas en experiencias histdricas y otros factores que son razonables bajo las circunstancias existentes.

2.8. AGRUPACION DE PARTIDAS

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio
neto y del estado de flujos de efectivo, se presentan de forma agrupada para facilitar su comprensidn, si bien, en la
medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las correspondientes Notas de la
presente Memoria.

2.9. CONSIDERACIONES SOBRE LOS PRINCIPALES IMPACTOS DERIVADOS DE LA PANDEMIA COVID-19

La Organizacion Mundial de la Salud elevd el pasado 11 de marzo de 2020 la situacion de emergencia de salud publica
ocasionada por el COVID-19 a pandemia internacional. Tras esta declaracion, la mayoria de los gobiernos de los paises
afectados se han visto obligados a tomar medidas en el ambito de salud publica que han incluido medidas de
aislamiento, confinamiento y/o cuarentena en diferente grado seglin cada gohierno, con limitaciones a la libre
circulacion de personas, llegando al cierre de fronteras.

La declaracion de pandemiag, la incertidumbre asociada a su evolucién y las medidas excepcionales de confinamiento
tomadas para hacerla frente han generado una desaceleracion de la actividad econdmica a nivel mundial de gran
envergadura.

La rapidez en la evolucién de los hechos, a escala nacional e internacional, ha requerido de la adopcion de diversas
medidas inmediatas para hacer frente a una crisis sanitaria sin precedentes y de enorme magnitud, tanto por el
nimero de personas afectadas, como por el impacto econdmico y social que ha generado, en los dmbitos nacional,
europeo y mundial. Estas medidas se iniciaron en el ambito nacional con el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo,
por el que se declaré el estado de alarma para la gestion de la situacion de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-
18, y que se prorrogo sucesivamente y en diferentes grados hasta su finalizacion el 21 de junio de 2020,

Como continuacion a las medidas anteriores, el Gobierno de Espafa ha promulgado diferentes disposiciones para
gestionar la crisis sanitaria y su impacto econémico y social, asi como para la proteccion y reactivacion del empleoy
de la actividad econdmica, tanto a nivel nacional, como mediante determinadas medidas a nivel sectorial. Estas
disposiciones han venido acompafiadas a su vez por otras iniciadas en los &mbitos del resto de las administraciones
publicas y organismos territoriales, principalmente comunidades auténomas y ayuntamientos.

En este contexto, el Consejo de Administracion y la Direccion de la Sociedad durante el ejercicio 2021, han realizado
un analisis periddico de las magnitudes mas significativas de activos y pasivos de las Cuentas Anuales, que podrian
tener un mayor riesgo de deterioro o de impacto por el Covid-19, concluyendo que no existe ningin impacto
relevante sobre dichas magnitudes.
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2.10.VALOR RAZONABLE

Es el precio que se recibiria por la venta de un activo o se pagaria para transferir o cancelar un pasivo mediante
una transaccidn ordenada entre participantes en el mercado en la fecha de valoracién. El valor razonable se
determinara sin practicar ninguna deduccidn por los costes de transaccion en que pudiera incurrirse por causa
de enajenacion o disposicion por otros medios. No tendra en ningtin caso el caracter de valor razonable el que
sea resultado de una transaccién forzada, urgente o como consecuencia de una situacion de liquidacion
involuntaria.

El valor razonable se estima para una determinada fechay, puesto que las condiciones de mercado pueden variar
con el tiempo, ese valor puede ser inadecuado para otra fecha. Ademds, al estimar el valor razonable, la empresa
deberd tener en cuenta las condiciones del activo o pasivo que los participantes en el mercado tendrian en cuenta
a la hora de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de valoracion. Dichas condiciones especificas incluyen,
entre otras, para €l caso de los activos, las siguientes:

a) El estado de conservacion y la ubicacion, y

b) Las restricciones, si las hubiere, sobre la venta o el uso del activo.

La estimacion del valor razonable de un activo no financiero tendra en consideracion la capacidad de un
participante en el mercado para que el activo genere beneficios econdmicos en su maximo y mejor uso o,
alternativamente, mediante su venta a otro participante en el mercado que emplearia el active en su maximo y
mejor uso.

En la estimacién del valor razonable se asumird como hipdtesis que la transaccién para vender el activo o
transferir el pasivo se lleva a cabo:

a) Entre partes interesadas y debidamente informadas, en una transaccién en condiciones de independencia
mutua,
b) En el mercado principal del activo o pasivo, entendiendo como tal el mercado con el mayor volumen y

nivel de actividad, o

c) En ausencia de un mercado principal, en el mercado mas ventajoso al que tenga acceso la empresa para
el activo o pasivo, entendido como aquel que maximiza el importe que se recibiria por la venta del activo
o minimiza la cantidad que se pagaria por la transferencia del pasivo, después de tener en cuenta los
costes de transaccion y los gastos de transporte.

Salvo prueba en contrario, el mercado en el que la empresa realizaria normalmente una transaccién de venta del
activo o transferencia del pasivo se presume gue serd el mercado principal o, en ausencia de un mercado
principal, el mercado mas ventajoso.

Los costes de transaccidn no incluyen los costes de transporte. Si la localizacion es una caracteristica del activo
(como puede ser el caso, por ejemplo, de una materia prima cotizada), el precio en el mercado principal (o mas
ventajoso) se ajustara por los costes, si los hubiera, en los que se incurriria para transportar el activo desde su
ubicacion presente a ese mercado.

Con cardcter general, el valor razonable se calculara por referencia a un valor fiable de mercado. En este sentido,

el precio cotizado en un mercado activo serd la mejor referencia del valor razonable, entendiéndose por mercado

activo aquél en el que se den las siguientes condiciones:

a) Los bienes o servicios negociados son homogéneos;

b) Pueden encontrarse, practicamente en cualquier momento, compradores y vendedores dispuestos a
intercambiar los bienes o servicios; y

c) Los precios son publicos y estan accesibles con regularidad, reflejando transacciones con suficiente
frecuencia y volumen.

20



MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.

Memoria correspondiente al ejercicio 2021

Para aquellos elementos respecto de los cuales no exista un mercado activo, el valor razonable se obtendra, en
su caso, mediante la aplicacion de modelos y técnicas de valoracién. Entre los modelos y técnicas de valoracién
se incluye el empleo de referencias a transacciones recientes en condiciones de independencia mutua entre
partes interesadas y debidamente informadas, si estuviesen disponibles, asi como referencias al valor razonable
de otros activos que sean sustancialmente iguales, métodos de descuento de flujos de efectivo futuros estimados
y modelos generalmente utilizados para valorar opciones.

En cualquier caso, las técnicas de valoracién empleadas deberan ser consistentes con las metodologias aceptadas
y utilizadas por el mercado para la fijacién de precios, debiéndose usar, si existe, la que haya demostrado obtener
unas estimaciones mas realistas de los precios. Y deberan tener en cuenta el uso de datos observables de
mercado y otros factores que sus participantes considerarian al fijar el precio, limitando en todo lo posible el
empleo de consideraciones subjetivas y de datos no observables o contrastables.

La empresa debera evaluar la efectividad de las técnicas de valoracién que utilice de manera periddica,
empleando como referencia los precios observables de transacciones recientes en el mismo activo que se valore
o utilizando los precios basados en datos o indices observables de mercado que estén disponibles y resulten
aplicables.

De esta forma, se deduce una jerarquia en las variables utilizadas en la determinacién del valor razonable y se

establece una jerarquia de valor razonable que permite clasificar las estimaciones en tres niveles:

a) Nivel 1: estimaciones que utilizan precios cotizados sin ajustar en mercados activos para activos o pasivos
idénticos, a los que la Sociedad pueda acceder en la fecha de valoracion.

b) Nivel 2: estimaciones que utilizan precios cotizados en mercados activos para instrumentos similares u
otras metodaologias de valoracion en las que todas las variables significativas estdn basadas en datos de
mercado observables directa o indirectamente.

c) Nivel 3: estimaciones en las que alguna variable significativa no esta basada en datos de mercado
observables.

Una estimacion del valor razonable se clasifica en el mismo nivel de jerarquia de valor razonable que la variable
de menor nivel que sea significativa para el resultado de la valoracién. A estos efectos, una variable significativa
es aquella que tiene una influencia decisiva sobre el resultado de la estimacién. En la evaluacion de laimportancia
de una variable concreta para la estimacién se tendran en cuenta las condiciones especificas del activo o pasivo
que se valora.

En el valor razonable de un instrumento financiero deberd contemplarse, entre otros, el riesgo de crédito y, en
el caso concreto de un pasivo financiero, se considerara el riesgo de incumplimiento de la empresa que incluye,
entre otros componentes, el riesgo de crédito propio. Sin embargo, para estimar el valor razonable no deben
realizarse ajustes por volumen o capacidad del mercado.

Cuando corresponda aplicar la valoracidn por el valor razonable, los elementos patrimoniales que no puedan
valorarse de manera fiable, ya sea por referencia a un valor de mercado o mediante la aplicacién de los modelos
y técnicas de valoracion antes sefialados, se valoraran, seguin proceda, por su coste amertizado o por su precio
de adquisicién o coste de produccion, minorado, en su caso, por las partidas correctoras de valor que pudieran
corresponder, haciendo mencidn en la memoria de este hecho y de las circunstancias que lo motivan.

El valor razonable de un activo o pasivo, para el que no exista un precio cotizado sin ajustar de un activo o pasivo
idéntico en un mercado activo, puede valorarse con fiabilidad si la variabilidad en el rango de las estimaciones
del valor razonable del activo o pasivo no es significativa o las probabilidades de las diferentes estimaciones,
dentro de ese rango, pueden ser evaluadas razonablemente y utilizadas en la medicién del valor razonable.
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3. APLICACION DEL RESULTADO DE LA SOCIEDAD

3.1 PROPUESTA DE APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucién del resultado del ejercicio 2021, formulada por el Consejo de Administracion para
ser sometida a la aprobacion de la Junta General de Socios es la que se muestra a continuacion:

BASE DE REPARTO 2021

Beneficio (Pérdida) obtenido en el ejercicio (1.478.865,71)
TOTAL (1.478.865,71)
APLICACION

A resultados negativos de ejercicios anteriores (1.478.865,71)
TOTAL (1.478.865,71)

3.2 LIMITACION PARA LA DISTRIBUCION DE DIVIDENDOS

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal,
hasta que alcance, el 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible al Accionista.

Dada su condicién de SOCIMI, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendo a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de
conformidad con lo previsto en la Ley SOCIMI, por la que se regulan la Sociedad Anénimas Cotizadas en el
Mercado Inmobiliario (Ver nota 1).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo podran repartirse dividendos con cargo
al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicidn, si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia
del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados directamente al
patrimonio neto no podrdn ser objeto de distribucién, directa o indirectamente. Si existieses pérdidas de
ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sosedad Dominante fuera inferior a la
cifra de capital social, el beneficio se destinara a la compensacién de estas pérdidas.

Los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no pueden ser objeto de distribucion, ni directa ni
indirectamente.
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4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas anuales
del ejercicio 2021, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 FONDO DE COMERCIO

Este epigrafe del balance de situacién recoge el valor del fondo de comercio puesto de manifiesto en la
combinacién de negocios que supuso la adquisicion del 100% de las participaciones de Inmobiliaria Matritense
S.A. por la entidad Inmobiliaria Matritense, S.L. (anteriormente denominada Delfines Inversiones, S.L.) ambas
integradas hoy en Matritense Real Estate S.A.

El fondo de comercio se reconocio a su coste de adquisicion determinado este como el exceso en la fecha de la
combinacidn de negocios, del coste de la combinacion y los pasivos asumidos sobre el valor de los activos
identificables que no resulta asignable a activos concretos.

El fondo de comercio se amortiza a 10 afios y su valor se revisa anualmente para analizar posibles deterioros de
valor registrandose en el balance a su valor de coste menos la amortizacién acumulada y en su caso los
deterioros.

4.2 INVERSIONES INMOBILIARIAS

El epigrafe del balance consolidado relativo a "Inversiones Inmobiliarias" recoge los valores de terrenos, edificios
y otras construcciones que se mantienen arrendados a terceros.

Los elementos incluidos en este epigrafe se valoran por su coste, ya sea éste el precio de adquisicion o el coste
de produccion,

El precio de adquisicidn incluye, ademas del importe facturado por el vendedor después de deducir cualquier
descuento o rebaja en el precio, todos los gastos adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta
su puesta en condiciones de funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su precio de adquisicion
menos la amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por
deterioro reconocidas.

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida Gtil y los costes de mantenimientos son cargados
en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de ampliacion o mejora que
dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de la vida util de los bienes, son
incorporados al activo como mayor valor del mismo, dandose de baja, en su caso, el valor contable de los
elementos sustituidos.

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza sobre los valores de coste y se calcula por el método
lineal en funcidn de la vida (til estimada de los diferentes bienes, la cual es como sigue.

Elementos Afios vida aGtil

Construcciones 50
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En cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los valores residuales, las vidas utiles y los métodos de amortizacion
de las inversiones inmobiliarias y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

La empresa registra el oportuno deterioro de inversiones inmobiliarias cuando el valor neto de realizacion es
inferior al coste contabilizado. El Consejo de Administracion de la sociedad, como representantes de los
Accionistas ha considerado, a efectos de determinar el valor neto de realizacion, las valoraciones realizadas por
terceros expertos independientes

Deterioro del valor de inversiones inmobiliarias

La Sociedad evalia periédicamente si existen indicios de que algtn activo no corriente o, en su caso, alguna
unidad generadora de efectivo pueda estar deteriorado. Si existen indicios se estiman sus importes recuperables.

El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en uso. Cuando
el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por deterioro. El valor en uso es
el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos de interés de mercado sin riesgo,
ajustados por los riesgos especificos asociados al activo.

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las motivaron
dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del deterioro tiene como
limite el valor contable del activo que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente
deterioro del valor.

La Sociedad, dota las oportunas provisiones de depreciaciéon de inversiones inmobiliarias cuando el valor
recuperable es inferior al coste amortizado. Los Administradores de la Sociedad, como representantes de los
accionistas, han considerado, a efectos de determinar el valor recuperable, las valoraciones realizadas por
terceros expertos independientes (Savills Aguirre Newman S.A.U.). Dichas valoraciones, se han realizado en base
a las siguientes asunciones:

La base de valoracion utilizada por el tasador experto independientes es la de valor de mercado, que se ha
efectuado de acuerdo con los estandares de valoracién RICS, los cuales estan incluidas en el Red Book “Valoracion
RICS (Rotal Institute Chartered Surveyor) — Estandares profesionales. Incorporando los Estandares
Internacionales de Valoracion” publicada en noviembre de 2017.

La metodologia de la valoracion realizada por el experto tercero independiente se ha realizada en base a

valoraciones individuales. Para las valoraciones de las unidades los métodos empleados son Descuento de Flujo
de Caja (DFC) y Método de Capitalizacién de Rentas.
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4.3 INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La Sociedad registra en el epigrafe de instrumentos financieros aquellos contratos que dan lugar a un activo
financiero en una empresa y, simultdneamente, a un pasivo financiero o a un instrumento de patrimonio en otra
empresa,

Un activo financiero es cualquier activo que sea: dinero en efectivo, un instrumento de patrimonio de otra
empresa, o suponga un derecho contractual a recibir efectivo u otro activo financiero (un instrumento de deuda),
o a intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones potencialmente favorables.

Los activos financieros, a efectos de su valoracién, se clasifican en alguna de las siguientes categorias:
1. Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.
2. Activos financieros a coste amortizado.
3. Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto.
4, Activos financieros a coste.

Los instrumentos financieros emitidos, incurridos o asumidos se clasifican como pasives financieros, en su
totalidad o en una de sus partes, siempre que de acuerdo con su realidad econdmica supongan para la Sociedad
una obligacién contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo u otro activo financiero, o de intercambiar
activos o pasivos financieros con terceros en condiciones potencialmente desfavorables.

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracion, se clasifican en alguna de las siguientes categorias:
1. Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.
2. Pasivos financieros a coste amortizado.

Dicho tratamiento resulta de aplicacidn a los siguientes instrumentos financieros:

a) Activos financieros:

- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes;

- Créditos por operaciones comerciales: clientes y deudores varios;

- Créditos a terceros: tales como los préstamos y créditos financieros concedidos, incluidos los surgidos de
la venta de activos no corrientes;

- Valores representativos de deuda de otras empresas adquiridos: tales como las obligaciones, bonos y
pagareés;

- Instrumentos de patrimonio de otras empresas adquiridos: acciones, participaciones en instituciones de
inversion colectiva y otros instrumentos de patrimonio;

- Derivados con valoracion favorable para la empresa: entre ellos, futuros u operaciones a plazo, opciones,
permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo, y

- Otros activos financieros: tales como depésitos en entidades de crédito, créditos al personal, fianzas y
depdsitos constituidos, dividendos a cobrar y desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio
propio.

b) Pasivos financieros:
- Débitos por operaciones comerciales: proveedores y acreedores varios;
- Deudas con entidades de crédito;
- Obligaciones y otros valores negociables emitidos: tales como bonos y pagarés;
- Derivados con valoracion desfavorable para la empresa: entre ellos, futuros u operaciones a plazo,
opciones, permutas financieras y compraventa de moneda extranjera a plazo;
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- Deudas con caracteristicas especiales, y

- Otros pasivos financieros; deudas con terceros, tales como las préstamos y créditos financieros recibidos
de personas o empresas que no sean entidades de crédito incluidos los surgidos en la compra de activos
no corrientes, fianzas y depdsitos recibidos y desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones.

c) Instrumentos de patrimonio propio:
Todos los instrumentos financieros que se incluyen dentro de los fondos propios, tal como las acciones ordinarias

emitidas o participaciones en el capital social.

Activos Financieros a coste Amortizado

Un activo financiero se incluye en esta categoria, incluso cuando esté admitido a negociacién en un mercado
organizado, si la empresa mantiene la inversion con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a
flujos de efectivo que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son Unicamente cobros de principal e interés sobre el importe del
principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o comtin, sin
perjuicio de que la operacidn se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

En esta categoria se clasifican:

a) Créditos por operaciones comerciales: activos financieros originados por la venta de bienes y la
prestacion de servicios por operaciones de tréfico, y

b) Créditos por operaciones no comerciales: activos financieros que, no siendo instrumentos de
patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial, cuyos cobros son de cuantfa determinada o

determinable.

Pasivos financieros a coste amortizado

En esta categoria se clasifican:

a) Débitos por operaciones comerciales: pasivos financieros originados por la compra de bienes y servicios
por operaciones de trafico, y

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

Valoracion inicial

Inicialmente, los activos y pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su valor razonable, gue
es el precio de la transaccion, y que equivale al valor razonable de la contraprestacion entregada més los costes
de transaccion que les son directamente atribuibles.

No obstante, lo sefialade en el parrafo anterior, los créditos y débitos por operaciones comerciales con

vencimiento no superior a un afio y que no tienen un tipo de interés contractual, asi como, en su caso, los
anticipos y créditos al personal, los dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de
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patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, y los desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran por su valor nominal cuando el efecto
de no actualizar los flujos de efectivo no resulta significativo.

Valoracién posterior

En valoraciones posteriores, tanto activos como pasivos, se valoran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés
efectivo. No obstante, lo anterior, los créditos y débitos con vencimiento no superior a un afio que se valoraron
inicialmente por su valor nominal, contintian valorandose por dicho importe, salvo, en el caso de créditos, que
se hubieran deteriorado.

Deterioro de valor de los activos financieros a coste amortizado

Al menos al cierre del ejercicio, se efecttan las correcciones valorativas necesarias siempre que exista evidencia
objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos financieros con similares caracterfsticas
de riesgo valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o0 mas eventos que hayan ocurrido
después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccidn o retraso en los flujos de efectivo estimados
futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia del deudor.

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es |a diferencia entre su valor en libros y el valor
actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecucion de las garantias
reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento
de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de interés variable, se emplea el tipo de interés
efectivo que corresponda a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones
contractuales.

Las correcciones de valor por deterioro, asf coma su reversion cuando el importe de dicha pérdida disminuyese
por causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como un gasto o un ingreso, respectivamente,
en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro tiene como limite el valor en libros del activo
que estaria reconocido en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

Activos financieros a coste

Se incluyen en esta categoria de valoracion:

- Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.
Valoracién inicial
Las inversiones incluidas en esta categoria se valoran inicialmente al coste, que equivale al valor razonable de la
contraprestacién entregada mas los costes de transaccidn gue les sean directamente atribuibles, debiendose
aplicar, en su caso, en relacién con las empresas del grupo, el criterio incluido en las normas particulares de la

norma relativa a operaciones entre empresas del grupo, y los criterios para determinar el coste de la combinacién
establecidos en la norma sobre combinaciones de negocios.
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No obstante, si existiera una inversidn anterior a su calificacion como empresa del grupo, multigrupo o asociada,
se considera como coste de dicha inversion el valor contable que debiera tener la misma inmediatamente antes
de que la empresa pase a tener esa calificacion.

Forma parte de la valoracion inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcién y similares que, en su
caso, se hubiesen adquirido.

Valoracién posterior

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

Cuando deba asignarse valor a estos activos por baja del balance u otro motivo, se aplica el método del coste
medio ponderado por grupos homogéneos, entendiéndose por estos los valores que tienen iguales derechos.

Deterioro de valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias siempre que exista evidencia
objetiva de que el valor en libros de una inversion no es recuperable.

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

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, la estimacién
de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se calcula en funcién del patrimonio neto de la entidad
participada y de las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo. En la
determinacion de ese valor, y siempre que la empresa participada haya invertido a su vez en otra, se tiene en
cuenta el patrimonio neto incluido en las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los criterios del
Codigo de Comercio y sus normas de desarrollo.

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

Reclasificacién de Activos Financieros

Cuando la Sociedad cambie la forma en que gestiona sus activos financieros para generar flujos de efectivo,
reclasificara todos los activos afectados de acuerdo con los criterios sefialados previamente. La reclasificacion de
categoria no es un supuesto de baja de balance sino un cambio en el criterio de valoracién.
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A estos efectos, no son reclasificaciones los cambios derivados de las siguientes circunstancias:

a) Cuando un elemento que anteriormente era un instrumento de cobertura designado y eficaz en una
cobertura de flujos de efectivo o en una cobertura de la inversién neta en un negocio extranjero haya
dejado de cumplir los requisitos para ser considerado como tal.

b) Cuando un elemento pase a ser un instrumento de cobertura designado y eficaz en una cobertura de
flujos de efective o en una cobertura de Ia inversion neta en un negocio extranjero.

La reclasificacién efectuada conforme al parrafo anterior se realizard de forma prospectiva desde la fecha de
reclasificacion, de acuerdo con los siguientes criterios:

Se pueden dar las siguientes reclasificaciones:

1) Reclasificacion de los activos financieros a coste amortizado a la categoria de activos financieros a
valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias y al contrario.

2) Reclasificacién de los activos financieros a coste amortizado a la categoria de activos financieros a
valor razonable con cambios en el patrimonio neto y al contrario.

3) Reclasificacién de los activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias a la categoria de activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto
y al contrario.

4) Reclasificacién de las inversiones en instrumentos de patrimonio valoradas a coste a la categoria
deactivos financieros a valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias y al contrario.

Baja de Activos Financieros

La Sociedad da de baja un activo financiero, o parte del mismo, cuando expiran o se han cedido los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero y se han transferido de manera sustancial los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, en circunstancias que se evaldan comparando la exposicion de la
Sociedad, antes y después de la cesion, a la variacion en los importes y en el calendario de los flujos de efectivo
netos del activo transferido. Se entiende que se han cedido de manera sustancial los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo financiero cuando su exposicién a tal variacion deja de ser significativa en
relacién con la variacién total del valor actual de los flujos de efectivo futuros netos asociados con el activo
financiero.

Si la Sociedad no hubiese cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios, el activo financiero se dara
de baja cuando no hubiese retenido el control del mismo, situacién que se determinara dependiendo de la
capacidad unilateral del cesionario para transmitir dicho activo, integramente y sin imponer condiciones, a un
tercero no vinculado. Si la sociedad cedente mantuviese el control del activo, continuara reconociéndolo por el
importe al que la Sociedad esté expuesta a las variaciones de valor del activo cedido, es decir, por su implicacién
continuada, y reconocera un pasivo asociado.

Cuando el activo financiero se da de baja, la diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de
transaccién atribuibles, considerando cualquier nuevo activo obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el
valor en libros del activo financiero, determina la ganancia o la pérdida surgida al dar de baja dicho activo, y
forma parte del resultado del ejercicio en que ésta se produce.
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Los criterios anteriores también se aplicaran en las transferencias de un grupo de activos financieros o de parte
del mismo.

La Sociedad no da de baja los activos financieros y reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la
contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que ha retenido sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como en el descuento de efectos, el «factoring con recursoy,
las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al precio de venta mas un interés y las
titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente retenga financiaciones subordinadas u otro
tipo de garantias que absorban sustancialmente todas las pérdidas esperadas.

Baja de Pasivos Financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero, o parte del mismo, cuando la obligacion se ha extinguido; es decir,
cuando ha sido satisfecha, cancelada o ha expirado. También da de baja los pasivos financieros propios que
adquiere, aunque sea con la intencion de recolocarlos en el futuro.

Si se produjese un intercambio de instrumentos de deuda entre un prestamista y un prestatario, siempre que
estos tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registrard la baja del pasivo financiero original y se
reconocera el nuevo pasivo financiero que surja. De la misma forma se registrara una modificacion sustancial de
las condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero o de la parte del mismo que se ha dado de bajay la
contraprestacién pagada incluidos los costes o comisiones en que se incurra y en la que se recoge asimismo
cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasive asumido, se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias
del ejercicio en que tenga lugar.

En el caso de un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente diferentes,
el pasivo financiero original no se da de baja del balance. Cualquier coste de transaccion o comision incurrida
ajusta el importe en libros del pasivo financiero. A partir de esa fecha, el coste amortizado del pasivo financiero
se determina aplicando el tipo de interés efectivo que iguale el valor en libros del pasivo financiero con los flujos
de efectivo a pagar segun las nuevas condiciones.

Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicién se
reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los intereses de los activos financieros valorados a coste amortizado se reconocen utilizando el método del tipo
de interés efectivo y los dividendos cuando se declara el derecho del socio a recibirlos.

A estos efectos, en la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma independiente, atendiendo
a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento, asi como
el importe de los dividendos acordados por el drgano competente en el momento de la adquisicién.

Cuando los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados generados con anterioridad a la
fecha de adquisicidon porque se hayan distribuido importes superiores a los beneficios generados por la
participada desde la adquisicién, no se reconocen como ingresos, y minoran el valor contable de la inversion.
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Fianzas Entregadas y recibidas

Los depdsitos o fianzas constituidas en garantia de determinadas obligaciones se valoran por el importe
efectivamente satisfecho, que no difiere significativamente de su valor razonable.

En las fianzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestacién de servicios, la diferencia
entre su valor razonable y el importe desembolsado (debida, por ejemplo, a que la fianza es a largo plazo y no
estd remunerada) se considera como un pago o cobro anticipado por el arrendamiento o prestacion del servicio,
que se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento, conforme a lo sefialado
en la norma sobre arrendamientos y otras operaciones de naturaleza similar, o durante el periodo en el que se
preste el servicio, de acuerdo con la norma sobre ingresos por ventas y prestacion de servicios.

Al estimar el valor razanable de las fianzas, se toma como periodo remanente el plazo contractual minimo
comprometido durante el cual no se pueda devolver su importe, sin tomar en consideracién el comportamiento
estadistico de devolucién.

Cuando la fianza sea a corto plazo, no es necesario realizar el descuento de flujos de efectivo si su efecto no es
significativo.

4.4 EXISTENCIAS

Los bienes y servicios comprendidos en las existencias se valoran por su coste, ya sea el precio de adquisicién o
el coste de produccion, segin el método precio medio ponderado.

Cuando el valor neto realizable de las existencias resulta inferior a su precio de adquisicién o a su coste de
produccién, se efectdan las oportunas correcciones valorativas reconaciéndolas como un gasto en la Cuenta de
Pérdidas y Ganancias. En el caso de las materias primas y otras materias consumibles en el proceso de
produccidn, no se realiza correccion valorativa alguna siempre que se espere que los productos terminados a los
que se incorporan sean vendidos por encima del coste. Cuando procede realizar correccién valorativa para
materias primas y otras materias consumibles, se toma como valor neto realizable el precio de reposicion de las
mismas.

Cuando las circunstancias que causaron la correccién del valor de las existencias dejan de existir, el importe de
la correccién es objeto de reversion, reconociéndolo como un ingreso en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias.

La Direccion de la Sociedad considera que no es necesaria provision alguna por este concepto, ya que la totalidad
de las existencias al 31 de diciembre de 2021 son realizables.

4.5 IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS

Régimen GENERAL

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto corriente que
resulta de la aplicacién del tipo de gravamen sobre la base imponible del ejercicio y después de aplicar las
deducciones que fiscalmente son admisibles, mas la variacion de los activos y pasivos por impuestos diferidos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos constituyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables por las diferencias entre los importes en libros de los
activos y pasivos y su valor fiscal, asf como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los
créditos por deducciones fiscales no aplicados fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia
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temporaria gue corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos identificados con diferencias temporarias sélo se reconocen en
el caso de que se considere probable que la Sociedad vaya a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales
contra las que poder hacerlos efectivos y no procedan del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos, en
una operacién que no afecte ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

Régimen SOCIMI

Con fecha 29 de septiembre de 2020, y con efectos a partir del 1 de enero de 2020, la Sociedad comunicé a la
Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por su
accionista Unico, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

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 tributacién a un tipo del 0% en el Impuesto de Sociedades, siempre que se cumplan
determinados requisitos.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea
igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectud durante el ejercicio 2020 sin perjuicio de
que, durante el mismo, la Sociedad no cumpliera con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para su
aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicidn Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, la
Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcidn por la aplicacién del régimen para
cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma.

4.6 INGRESOS Y GASTOS

Reconocimiento de ingresos por ventas y prestacion de servicios

Los ingresos derivados de los contratos con clientes se reconocen en funcién del cumplimiento de las
obligaciones de desempefio ante los clientes. La Sociedad reconoce los ingresos por el desarrollo ordinario de su
actividad en el momento (o0 a medida que) se prestan los servicios comprometidos

Los ingresos ordinarios representan la transferencia de bienes o servicios comprometidos a los clientes por un
importe que refleje la contraprestacion que la Sociedad espera tener derecho a cambio de dichos bienes y
servicios.

Para aplicar este criterio fundamental de registro contable de ingresos, |a Sociedad sigue un proceso completo

que consta de las siguientes etapas sucesivas:

1. Identificar el contrato o contratos con el cliente, entendido como un acuerdo entre dos o mas partes que
crea derechos y obligaciones exigibles para las mismas.

2. Identificar la obligacién u obligaciones a cumplir en el contrato, representativas de los compromisos de
transferir bienes o prestar servicios a un cliente.
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3. Determinar el precio de la transaccion, o contraprestacion del contrato a la que la empresa espera tener
derecho a cambio de la transferencia de bienes o de la prestacién de servicios comprometida con el
cliente.

4, Asignar el precio de |a transaccion a las obligaciones a cumplir, que debera realizarse en funcién de los

precios de venta individuales de cada bien o servicio distinto que se hayan comprometido en el contrato,
o bien, en su caso, siguiendo una estimacién del precio de venta cuando el mismo no sea observable de
modo independiente.

5. Reconocer el ingreso por actividades ordinarias a medida que la empresa cumple una obligacion
comprometida mediante la transferencia de un bien o la prestacion de un servicio; cumplimiento que
tiene lugar cuando el cliente obtiene el control de ese bien o servicio, de forma que el importe del ingreso
de actividades ordinarias reconocido sera el importe asignado a la obligacién contractual satisfecha.

Para cada obligacién a cumplir (entrega de bienes o prestacion de servicios) identificadas, la Sociedad determina
al comienzo del contrato si el compromiso asumido se cumple a lo largo del tiempo o en un momento
determinado.

Los ingresos derivados de los compromisos (con caracter general, de prestaciones de servicios) que se determina
se cumplen a lo largo del tiempo se reconocen en funcion del grado de avance o progreso hacia el cumplimiento
completo de las obligaciones contractuales siempre que la Sociedad disponga de informacion fiable para realizar
la medicidn del grado de avance. Asimismo, la Sociedad revisa las estimaciones del ingreso a reconocer a medida
que cumple con el compromiso adquirido y modifica tales estimaciones en caso se considere necesario.

Cuando, a una fecha determinada, la Sociedad no es capaz de medir razonablemente el grado de cumplimiento
de la obligacién, aunque espere recuperar los costes incurridos para satisfacer dicho compromiso, solo reconoce

ingresos y la correspondiente contraprestacién en un importe equivalente a los costes incurridos hasta esa fecha.

Cumplimiento de la obligacion a lo largo del tiempo

Se entiende que la Sociedad transfiere el control de un activo o sarvicio (con cardcter general, de un servicio) a
lo largo del tiempo dado que se cumple el siguiente criterio:
a) El cliente recibe y consume de forma simultdnea los beneficios proporcionados por la actividad de la
Sociedad a medida que la entidad la desarrolla.

En el caso de las obligaciones contractuales que se cumplen en un momento determinado, los ingresos derivados
de su ejecucién se reconoceran en tal fecha. Hasta que no se produzca esta circunstancia, los costes incurridos
en la produccién o fabricacion del producto (bienes o servicios) se contabilizan como existencias.

Valoracidn

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacién de servicios se valoran por el importe
monetario o, en su caso, por el valor razonable de la contrapartida, recibida o que se espere recibir, derivada de
la misma, que, salvo evidencia en contrario, es el precio acordado para los activos a trasferir al cliente, deducido:
el importe de cualquier descuento, rebaja en el precio u otras partidas similares que la empresa pueda conceder,
asi como los intereses incorporados al neminal de los créditos.

No obstante, se incluyen los intereses incorporados a los créditos comerciales con vencimiento no superior a un

afo que no tengan un tipo de interés contractual, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea
significativo.
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No forman parte de los ingresos los impuestos que gravan las operaciones de entrega de bienes y prestacion de
servicios que la empresa debe repercutir a terceros como el impuesto sobre el valor afiadido y los impuestos
especiales, asf como las cantidades recibidas por cuenta de terceros.

En los casos que existan contraprestaciones variables, la Sociedad toma en cuenta en la valoracién del ingreso la
mejor estimacion de la contraprestacién variable si es altamente probable que no se produzca una reversion
significativa del importe del ingreso reconocido cuando posteriormente se resuelva la incertidumbre asociada a
la citada contraprestacion.

Los créditos por operaciones comerciales se valoran de acuerdo con lo dispuesto en la norma relativa a
instrumentos financieros. Cuando existan dudas relativas al cobro del derecho de crédito previamente
reconocido como ingresos por venta o prestacion de servicios, |a pérdida por deterioro se registrard como un
gasto por correccion de valor por deteriero y no como un menor ingreso.

4.7 PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacién presente, ya sea legal, contractual,
implicita o tacita, como resultado de un suceso pasado; es probable que exista una salida de recursos que
incorporen beneficios econémicos futuros para cancelar tal obligacion; y se puede realizar una estimacion fiable
del importe de la obligacion.

Los importes reconocidos en el balance corresponden a la mejor estimacién a la fecha de cierre de los
desembolsos necesarios para cancelar la obligacién presente, una vez considerados los riesgos e incertidumbres
relacionados con la provisién y, cuando resulte significativo, el efecto financiero producido por el descuento,
siempre que se pueda determinar con fiabilidad los desembolsos que se van a efectuar en cada periodo. El tipo
de descuento se determina antes de impuestos, considerando el valor temporal del dinero, asi como los riesgos
especificos que no han sido considerados en los flujos futuros relacionados con la provision en cada fecha de
cierre.

Las obligaciones aisladas se valoran por el deseniace individual que resulta mas probable. Si la obligacion implica
una poblacién importante de partidas homogéneas, ésta se valora ponderando los desenlaces posibles por sus
probabilidades. Si existe un rango continuo de desenlaces posibles y cada punto del rango tiene la misma
probabilidad que el resto, la obligacion se valora por el importe medio.

El efecto financiero de las provisiones se reconoce como gastos financieros en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Las provisiones se revierten contra resultados cuando no es probable que exista una salida de recursos para
cancelar tal obligacion.

4.8 COMBINACION DE NEGOCIOS

La Sociedad, a la fecha de adquisicion de una combinacién de negocios procedente de una fusién o escision o de
la adquisicion de todos o parte de los elementos patrimoniales de una sociedad, registra la totalidad de los
activos adquiridos y los pasivos asumidos, asi como, en su caso, |a diferencia entre el valor de dichos activos y
pasivos y el coste de la combinacidn de negocios.

En el caso de la combinacién de negocios de sociedades del grupo, los elementos patrimoniales adquiridos se
valoran por el importe que corresponderia a los mismos una vez realizada la operacién en las cuentas anuales
consolidadas del grupo, siendo éstas las correspondientes a las del grupo o subgrupo mayor en el que se integren
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los elementos patrimoniales cuya sociedad dominante es espafiola. Cuando las citadas cuentas no se formulen
se toman los valores existentes antes de realizar la operacion en las cuentas anuales individuales de la sociedad
aportante.

La diferencia entre el valor neto de los activos y pasivos de la sociedad adquirida y el importe correspondiente al
capital y prima de emision emitido por la sociedad absorbente se contabiliza en una partida de reservas.

la fecha de efectos contables en fusiones o escisiones con empresas del grupo es la de inicio del ejercicio en que
se aprueba la operacion, siempre que esta sea posterior a la incorporacion al Grupo de las sociedades que
intervienen en la operacion.

El exceso, en la fecha de adquisicion, el coste de la combinacion de negocios sobre el correspondiente valor de
los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, se reconoce como un fondo de comercio,

Cuando el valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos resulta superior al coste
de la combinacién de negocios, el exceso se contabiliza en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias como un ingreso,

No obstante, antes de reconocer el citado ingreso la empresa evallia nuevamente si ha identificado y valorado
correctamente tanto los activos identificables adquiridos y pasivos asumidos como el coste de la combinacion.
Sien el proceso de verificacion y evaluacién surgen activos de caracter contingente o elementos de inmovilizado
intangible para los que no exista un mercado activo, éstos no son objeto de reconocimiento con el limite de la
diferencia negativa anteriormente.

4.9 ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO
En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en |os siguientes sentidos:

Flujos de efectivo: Entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes, entendiendo
por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.

Actividades de explotacién: actividades tipicas de la explotacion, asi como otras actividades que no pueden ser
clasificadas como de inversion o de financiacion.

Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacién o disposicién por otros medios de activos no corrientes
y otras inversiones no incluidas en el efectivo o medios equivalentes,

Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del patrimonio neto
y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

A efectos de elaboracion del estado de flujos de efectivo, se ha considerado como “Efectivo y otros medios
liguidos equivalentes” la caja y depdsitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones corrientes de gran
liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo
poco significativo de cambios en su valor.
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4,10 TRANSACCIONES ENTRE PARTES VINCULADAS

Con cardacter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial por su
valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a |a realidad econdmica de la operacion. La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto
en las correspondientes normas.

5. INMOVILIZADO INTANGIBLE

La composicién y los movimientos habidos durante el ejercicio 2021 en las cuentas incluidas en este epigrafe del
balance de situacion han sido los siguientes:

Describcién Saldo al Altas por Altas Bajas Saldo a

= 01/01/2021| fusién 31/12/2021
Fondo de Comercio -| 7.452.442,37 - -| 7.452.442,37
Coste -| 7.452.442,37 - -| 7.452.442,37

Amortizacion acumulada fondo de
comercio

(801.708,22) | (745.244,24) (1.546.952,46)

Amortizacion acumulada
Valor Neto Contable

(801.708,22) | (745.244,24)
6.650.734,15 | (745.244,24)

(1.546.952,46)
5.905.489,91

El fondo de comercio surge de la aportacion del 100% de |as participaciones sociales de Inmabiliaria Matritense
S.L. en Arenque Triple Cero S.L., por la diferencia del precio pagado en el momento de la adquisicién por parte
de Delfines 7 Inversiones S.L. de las acciones de la sociedad Inmobiliaria Matritense S.A., propietaria original de
todos los inmuebles de los que actualmente es propietaria Matritense Real Estate, S.A. y el valor razonable de
los activos y pasivos de las Sociedades en el momento de adquisicion.

En la Nota 10 de la presente Memoria se incluye la informacion correspondiente a la fusion que ha generado las

altas por fusidn del ejercicio 2021.

El fondo de comercio se amortiza a 10 afos y su valor se revisa anualmente para analizar posibles deterioros de
valor registrandose en el balance a su valor de coste menos la amortizacion acumulada y en su caso los
deterioros.

Deterioro de valor del fondo de comercio de fusion

La sociedad ha tenido en cuenta si ha habido alguna evidencia de deterioro de valor del fondo de comercio,
considerando los rendimientos econdmicos futuros como estimaciones contrastables y objetivas que pudieran
poner de manifiesto dicha evidencias.

De acuerdo con las estimaciones de las que disponen los administradores de la Sociedad, se considera
recuperable el valor neto del fondo de comercio registrado a 31 de diciembre de 2021.
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6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

La composicion y los movimientos habidos en los ejercicios 2020 y 2021 en las cuentas incluidas en este epigrafe

del balance de situacion han sido los siguientes:

Euros
Saldo al Saldo al
Altas por fusion Altas Bajas | Traspasos
01/01/2021 31/12/2021
Terrenos -| 24.406.291,97 & - -1 24,406.291,97
Construcciones - 6.885.334,35 | 2,647.216,51 - -1 9.532.550,86
Coste -| 31.291.626,32 | 2.647.216,51 - - | 33.938.842,83
Amortizacién de Construcciones - (315.567,46) | (374.958,54) - -| (690.526,00)
Amortizacion - (315.567,46) | (374.958,54) - -| (690.526,00)
Deterioro - (110.000,00) = - -| (110.000,00)
Deterioro (110.000,00) 5 -| (110.000,00)
Valor neto contable -| 30.866.058,86 | 2.272.257,97 - -133.138.316,83

En el ejercicio 2020 la sociedad absorbente no tenia inversiones inmobiliarias directas.

En la Nota 10 de la presente Memoria se incluye la informacion correspondiente a la fusién que ha generado las

altas por fusion del ejercicio 2021.

En cuanto a la tipologia de inversiones inmaobiliarias que dispone a 31 de diciembre de 2021, la totalidad de las

mismas comprende activos inmobiliarios, en su mayoria edificios enteros, ofrecidos en alquiler.

Periddicamente la sociedad solicita una tasacion de sus inversiones inmobiliarias a un experto independiente

para que realice una valoracién de los inmuebles segtin la metodologia RICS (Royal Institution of Chertered

Surveyors). Si el valor es inferior al neto contable se registra un deterioro por la diferencia, que revertira cuando

el valor determinado por el experto supere al valor neto corregido por deterioro en su caso.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias de acuerdo con la valoracion realizada por Savills Aguirre

Newman a 31 de diciembre de 2021 se detallan a continuacion:

Descripcion Valoraciéon

San Vicente Ferrer 53 4.180.000
Dos Amigos 6 2.549.000
Blasco de Garay 96 4,582.000
Blasco de Garay 98 9.501.000
José Espelius 9 14.119.000
Plaza Republica Argentina 7 2.646.000
Pedro del Campo 201.000
Pedro del Campo 304.000
Parque Eboli 3 70.000
TOTAL 38.152.000

Las altas de inversiones inmobiliarias del ejercicio 2021 corresponden con obras de reformas realizadas sobre

diversos activos de |a sociedad.
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La Sociedad tiene contratadas varias pdlizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estdn sujetos los bienes
de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

DETERIOROS DE VALOR

La Sociedad ha realizado valoraciones de toda su cartera inmobiliaria con fecha 31 de diciembre de 2021.
Como resultado de tales valoraciones, la Sociedad no ha registrado deterioro alguno a dicha fecha, sin
embargo, se registro un deterioro en dos de los activos por importe de 110.000 euros a 31 de diciembre de
2020 por comparacion entre el valor contable y su valor razonable,

6.1. ARRENDAMIENTOS OPERATIVOS

Las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos.

Los ingresos provenientes de los arrendamientos han ascendido a 1.186.463,17 euros en el ejercicio 2021.

Los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento, no cancelables al 31 de diciembre de 2021 son

los siguientes, considerando las primeras fechas de ruptura del contrato acordado con cada inquilino. En las
mismas, no se han tenido en cuenta los incrementos por inflacion que puedan producirse en el futuro:

31/12/2021
Hasta un afio 1.350.000,00
Entre uno y cinco afios 5.380.420,00
Mas de cinco afios 5
TOTAL 6.730.420,00

6.2. OTRA INFORMACION
Valor de mercado e hipotesis clave para el cdlculo del valor razonable utilizadas por Savills Aguirre Newman:

A 31 de diciembre de 2021, segtin el (iltimo estudio realizado por un experto independiente, el valor de mercado
agregado de las inversiones inmobiliarias es de 38.152.000 euros.

= Para establecer |a opinion sobre el valor razonable se han utilizado transacciones comparables recientes
del mercado en condiciones de plena competencia siempre que sea posible.

= Se han valorado las Propiedades individualmente y no se ha tenido en cuenta ningtin descuento o prima
que pueda negociarse en el mercado si la totalidad o parte de la cartera se comercializara
simultaneamente, en lotes o en conjunto.

- El informe de valoracién debe leerse siempre junto con los informes de valoracion de los inmuebles.

- El valor agregado de los inmuebles de la Sociedad o Market value, es de 38,152.000 - euros sin [VA.
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Las valoraciones han sido preparadas de acuerdo con la Evaluacién de RICS — Estandares profesionales.
Incorperando los Estandares Internacionales de Valoracion” publicada en noviembre de 2019 y efectiva
desde 31 de enero de 2020.

Savills Aguirre Newman cuenta con suficiente conocimiente, local y nacional, de las condiciones actuales
del mercado inmobiliario en cuestidn y tiene las habilidades y conocimientos necesarios para llevar a cabo
las evaluaciones de manera competente.

Cuando los conocimientos y habilidades requeridos en el Libro Rojo han sido prestados por mas de un
valorador dentro de Savills Aguirre Newman, confirmamos que se ha conservado una lista de dichos
valoradores dentro de los documentos de trabajo, junto con la confirmacion de que cada valorador
nombrado cumple con los requisitos del Libro Rojo.

Se han tenido en cuenta distintas suposiciones en cuanto a la tenencia, el arrendamiento, el urbanismo y
las condiciones y reparaciones efectuadas en los edificios y en los terrenos - incluyendo la contaminacién
del suelo y del agua subterranea.

Si alguna de las informaciones o suposiciones en las que se basa la valoracion se determinase
posteriormente que son incorrectas, las cifras de valoracion también podrian ser incorrectas.

7. ACTIVOS FINANCIEROS

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro

y valoracion de “Instrumentos financieros”, es la siguiente:

El detalle de activos financieros a largo plazo a 31 de diciembre de 2021 y 2020, es el siguiente:

Créditos, Derivados y otros Total

31/12/2021 | 31/12/2020 | 31/12/2021 | 31/12/2020
Activos financieros a coste amortizado (Nota 7.2) 137.067,98 -| 137.067,98 -
Total 137.067,98 -| 137.067,98 =

El detalle de activos financieros a corto plazo a 31 de diciembre de 2021 y 2020, es el siguiente:

Créditos, Derivados y otros Total

31/12/2021 | 31/12/2020 | 31/12/2021 | 31/12/2020
Efectivo y otros activos liquidos (Nota 7.1) 622.137,69 178.445,10| 622.137,69| 178.445,10
Activos financieros a corte amortizado (Nota 7.2) 41.921,02 - 41.921,02 -
Total 664.058,71 | 178.445,10| 664.058,71| 178.445,10
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7.1. EFECTIVOY OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicidn al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 son los siguientes

Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

Categorias 2021 2020
Caja 989,74 -
Cuentas Corrientes 621.147,95 178.445,10
Total 622.137,69 178.445,10
7.2. ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO
La composicién al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 son los siguientes:
Saldo a 31/12/2021 Saldo a31/12/2020
Activos Financieros Largo plazo | Corto plazo | Largo plazo | Corto plazo
Créditos por operaciones comerciales
Clientes - 40.073,80 = -
Anticipos a proveedores - 1.847,22 - E
- 41.921,02 - =
Créditos por operaciones no comerciales
Fianzas y depositos (a) 137.067,98 - -
137.067,98 - - -
Total 137.067,98 41.921,02 - -

Correcciones por deterioro del valor originadas por el riesqo de crédito

El saldo de clientes por ventas y prestaciones de servicios se presenta neto de las correcciones por deterioro, Los
movimientos habidos en dichas correcciones son los siguientes:

2021
Altas por fusion 28.667,90
Dotaciones =
Reversiones -
Saldo final 28.667,90

La exposicion maxima al riesgo de crédito, a fecha de presentacidn de la informacidn, es el valor razonable de
cada una de las categorias de cuentas a cobrar indicadas anteriormente. La Sociedad mantiene determinados

instrumentos de garantia para cubrir cualquier contingencia en algun posible impago de las rentas.
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(a) Depésitos y finanzas

En el epigrafe de inversiones financieras a largo plazo se registran las fianzas que se encuentran asociadas a los
contratos de arrendamiento, con lo que el vencimiento de las mismas estad asociada al vencimiento de los
correspondientes contratos.

El vencimiento de estos activos financieros a largo plazo para el ejercicio 2021, es como se detalla:

2022 2023 2024 Resto Total

Fianzas - -

137.067,98 | 137.067,98

i
1
1

137.067,98 | 137.067,98

8. FONDOS PROPIOS

La composicion y el movimiento del patrimonio neto se presentan en el estado de cambios en el patrimonio
neto.

8.1. CAPITAL

Al 31 de diciembre de 2021 el capital social es de 20.275.817,00 euros, y esta representado por 20.275.817
participaciones sociales, de 1 euro de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.

Con fecha 18 de marzo de 2020 se constituye la sociedad limitada Arenque Triple Cero, S.L., con un capital social
de 3.000,000 euros.

Con fecha 29 de mayo de 2020 se realizd una ampliacion de capital por un importe de 17.617.517 euros,
mediante la creacion de 17.617.517 participaciones sociales de un euro cada una. Las participaciones sociales
emitidas se desembolsaron mediante aportaciones no dinerarias consistentes en todas las participaciones de la
sociedad Inmobiliaria Matritense S.L.

El 23 de diciembre de 2020 se eleva a publico una ampliacion de capital por compensacion de crédites en la cifra
de 546.000 euros, |a citada ampliacién fue suscrita por los socios los acreedores de la sociedad titular del crédito.
Tras esta ampliacién de capital, el capital social quedd fijado en 18.166.517 euros representado por 18.166.517
participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una.

El 13 de mayo de 2021 se eleva a publico, entre otros acuerdos, una ampliacidn de capital dineraria en la cifra de
1.054.650 euros mediante la creacion de 1.054.650 acciones de un euro cada una, las cuales llevaron aparejada
una prima de emision 0,10 euros, lo que hace un total de 105.465 euros.

El 29 de septiembre de 2021 se eleva a pliblico una ampliacién de capital dineraria en la cifra de 1.054.650 euros

mediante la emisidn de 1.054.650 acciones nuevas de un euro cada una, las cuales llevaron aparejada una prima
de emisién de 0,10 euros, lo que hace un total de 105.465 euros.
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La sociedad KH V Properties 202 S.a.r.| es titular del 50,76% del capital social, por su parte |a sociedad Diagonal
477 SLU posee el 16,50% del capital social de MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.

8.2. PRIMAS DE EMISION O ASUNCION

La prima de emisidn al cierre de ejercicio asciende a 210.930,00 euros.

8.3. RESERVAS

8.3.1. Reserva legal

La reserva legal es restringida en cuanto a su uso, el cual se halla determinado por diversas disposiciones legales.
De conformidad con la Ley de Sociedades de Capital, estan obligadas a dotarla las sociedades mercantiles que,
bajo dicha forma juridica, obtengan beneficios, con un 10% de los mismos, hasta que el fondo de reserva
constituido aleance la quinta parte del capital social suscrito. Los destinos de la reserva legal son la compensacion
de pérdidas o la ampliacién de capital por la parte que exceda del 10% del capital ya aumentado, asf como su
distribucion a los Socios en caso de liguidacion. Al 31 de diciembre de 2021, asi como al cierre del ejercicio
anterior, la reserva legal no se encuentra dotada.

8.3.2. Reservas voluntarias

Existe una reserva negativa de fusion por importe de 2.313.381,91 euros. En la Nota 10 de la presente Memoria
se incluye la informacion correspondiente a la fusion.

9. PASIVOS FINANCIEROS

El detalle de pasivos financieros a largo plazo, a 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Deudas con entidades de
Derivados y Otros Total
crédito

31/12/2021 | 31/12/2020 | 31/12/2021 | 31/12/2020 | 31/12/2021 |31/12/2020

Pasivos financieros a coste

amortizado (Nota 9.1)

15.500.884,25 339.831,63 - | 15.840,715,88 -

Total 15.500.884,25

339.831,63

15.840.715,88 -

El detalle de pasivos financieros a corto plazo, a 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Deudas con entidades de crédito Derivados y Otros Total
31/12/2021 31/12/2020 |31/12/2021 | 31/12/2020 | 31/12/2021 |31/12/2020

Pasivos financieros a coste amortizado
(Nota 9.1)

445.696,29 292.261,72 | 315.305,20 737.958,01 | 315.305,20

Total 445.696,29 292.261,72 | 315.305,20 737.958,01 | 315.305,20
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9.1. PASIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

Su detalle a 31 de diciembre de 2021 y 2020 se indica a continuacion:

Saldo a 31/12/2021 Saldo 2 31/12/2020

Largo Plazo Corto Plazo | largoPlazo | Corto Plazo
Por operaciones comerciales:
Proveedores y acreedores - 344.253,03 - -
Acreedares varios - 26.851,69 - 3.139,45
Anticipos Clientes = 1.543,22 = -

- 372.647,94 - 3.139,45

Por operaciones no comerciales:
Deudas con entidades de crédito (nota 9.1.1) 15.500.884,25 445.696,29 - -
Deudas con partes vinculadas (nota 9.1.2) - - -| 131.500,00
Otros pasivos financieros (nota 9.1.3) - (79.863,72) - 180.665,75

15.500.884,25 365.832,57 - 312.165,75
Depositos y fianzas 339.831,63 - - -
Personal - (522,50) - -
TOTAL 15.840.715,88 737.958,01 - 315.305,20

9.1.1. Deudas con entidades de crédito

La sociedad Inmobiliaria Matritense, S.A. suscribio un contrato de crédito mercantil concedido por CaixaBank
S.A. en mayo de 2020 por un principal de 16.500.000 euros, con un periodo de carencia de un afio y dos meses,
con amortizacién trimestral hasta de marzo de 2035 y con un tipo de interés ardinario referenciado a la suma
del Euribor correspondiente al periodo de interés y de un Margen de 1,90% anual. Los intereses devengados en
2021 ascienden a 330.441,69 euros.

Las garantfas hipotecarias de primer rango de este crédito son los siguientes inmuebles:

1. Inmueble sito en la calle Blasco de Garay numero 96 de Madrid. Referencia Catastral:
9869408VK3796H0001YP.

2. Inmueble sito en la calle Blasco de Garay numero 98 de Madrid. Referencia Catastral:
9869409VK3796H0001GP.

3. Inmueble sito en la calle José Espelius numero 9 de Madrid. Referencia Catastral:
7637601VK3773f0001PW.

4, Inmueble sito en la calle San Vicente Ferrer numero 53 de Madrid. Referencia Catastral:
0054405VK4705c0001RH.

43



MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.

Memoaoria correspondiente al ejercicio 2021

5. Inmueble sito en la calle Dos Amigos numero 6 de Madrid. Referencia Catastral:
9853903VK3795D0001IE.

Ademas de las garantias hipotecarias, para garantizar el crédito se constituyd una prenda de primer rango con
desplazamiento de la posesién sobre las acciones, los arrendamientos, los contratos de seguro y sobre ciertas
cuentas corrientes relacionadas con la concesién del crédito para el proyecto de la Sociedad.

La sociedad Matritense Real Estate, S.A. es titular actual de dicho contrato como consecuencia de las operaciones
corporativas realizadas que conllevan sucesién universal.

9.1.2. Deudas con partes vinculadas

A 31 de diciembre de 2020, |a sociedad Matritense Real Estate, S.A. tenia registrada una deuda con Inmobiliaria
Matritense, S.L. por importe de 131.500,00 euros, sociedad absorbida en el ejercicio 2021, tal y como se indica
en la nota 10.

9.1.3. Otros pasivos financieros

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad tiene registrado un saldo contrario por importe de 79.863,72 euros que
corresponde a la negociacién y reduccion del precio de las participaciones sociales de la sociedad fusionada en
2020 Inmobiliaria Matritense, S.A. Se negoci6 con los anteriores duefios de las acciones una reduccién del precio
de compra por ese importe, que se encuentra pendiente de cobro a cierre del ejercicio.

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad tenia registrada una linea de crédito con el accionista KH V Properties
202, S.a.R.L por importe de 180.665,75 euros. El prestamista se comprometié a poner a disposicion del
prestatario una linea de crédito por importe maximo de 350.000,00 euros. La citada linea de credito tenia la
finalidad de financiar las obras de capex de los inmuebles propiedad de Inmobiliaria Matritense, S.L.

9.2. CLASIFICACION POR VENCIMIENTOS

El detalle de los vencimientos de los instrumentos financieros de pasivo al cierre del ejercicio 2021

2022 2023 2024 2025 Resto Total

Deudas financieras:

Deudas con entidades de crédito 445,696,29 | 505.573,70 | 300.000,00 | 300.000,00 | 14.395.310,55 | 15.946.580,54
Depositos y fianzas 339.831,63 335.831,63
Otros pasivos financieros (79.863,72) (79.863,72)
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

Proveedores y acreadores 371.104,72 371.104,72
Personal (522,50) (522,50)
Anticipos clientes 1.543,22 1.543,22
Total 737.958,01 | 505.573,70 | 300.000,00 | 300.000,00 | 14.735.142,18 | 16.578.673,89
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El detalle de los vencimientos de los instrumentos financieros de pasivo al cierre del ejercicio 2020:

2021 2022 | 2023 | 2024 | Resto Total

Deudas financieras:

Deudas con empresas del grupo y partes vinculadas | 131.500,00 131.500,00
Otros pasivos financieros 180.665,75 - - - -1 180.665,75
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

Proveedores y acreedores 3.139,45 - - - - 3.139,45
Total 315.305,20 - - - - | 315.305,20

9.3. CUMPLIMIENTO DE CONDICIONES CONTRACTUALES

El contrato de financiacién descrito en la nota 9.1.1 incluye obligaciones de informacion y de cumplimiento
habituales en este tipo de financiaciones. La direccion de la empresa considera que dichas obligaciones se
cumplen al cierre del ejercicio 2020. Entre dichas obligaciones, se incluye la obligacion de cumplimiento de un
ratio financiero. La direccién de la empresa considera que dicho ratio financiero se cumple al cierre del ejercicio
2021 teniendo en cuenta sus interpretaciones de las definiciones establecidas en el contrato para el calculo de
dicho ratio, si bien la no aprobacién por parte del financiador de dichas interpretaciones implicaria |a falta de
cumplimiento del ratio al cierre del ejercicio 2021. Si este evento se produjera, de acuerdo con el contrato de
financiacion, la Sociedad tendria que realizar una amortizacién anticipada de 4 millones de euros, una vez
pasados 6 meses desde la entrega a la entidad financiera del certificado de cumplimiento (la cual atn no se ha
producido a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales), con fecha limite el 1 de enero de 2023 o, como
alternativa, vender uno de sus activos para atender dicha amortizacion anticipada, debiendo dedicarse entonces
a amortizacidn anticipada el importe total obtenido por la venta menos los gastos de la venta. Aun cuando este
evento se produjera, el consejo de administracién de la Sociedad ha evaluado los potenciales impactos y
considera que no se compromete la viabilidad de la empresa, habida cuenta de los valores de mercado de los
activos que serian objeto de venta.

10. COMBINACION DE NEGOCIOS

Fusién por absorcién Matritense Real Estate, S.A. (sociedad absorbente) e inmobiliaria Matritense, S.L. {sociedad

absorbida)

Taly como se indica en la nota 1, con fecha 22 de diciembre de 2021 |a Junta General de Accionistas de Matritense

Real Estate, S.A. aprobd la operacion de fusidn por absorcion de la Mercantil integramente participada
Inmobiliaria Matritense, S.L. por parte de la Sociedad, traspasandose a la sociedad absorbente en bloque la
totalidad del patrimonio neto de la sociedad absorbida con la consiguiente liquidacion sin disolucién de dicha
sociedad absorbida.

De acuerdo con el proyecto de fusién aprobado por las respectivas Juntas Generales de las Sociedades
fusionadas, todas las operaciones llevadas a cabo por la sociedad absorbida se consideran realizadas a efectos
contables por la Sociedad absorbente a partir del 1 de enero de 2021.

Con fecha 23 de febrero de 2022 se ha presentado para inscripcion en el Registro Mercantil y ha quedado inscrita
con fecha 1 de abril de 2022.

El érgano de administracién considera que la adquisicién de las participaciones de la sociedad Inmobiliaria
Matritense, S.L. es una adquisicién de un negocio por las siguientes razones:
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a) La adquisicion se realizé mediante la adquisicion del 100% de las participaciones representativas del
capital social de |a entidad, asumiendo todos los activos, pasivos, medios de produccion y contratos de
los que es parte la sociedad.

b) La sociedad ha mantenido sus activos, empleados y contratos en operacion constante. Para la
adquirente el mantenimiento de la plantilla de la sociedad adquirida resulta esencial, pues venian
realizando todas las tareas de gestién y operacion del negocio, tales como la gestion de los contratos de
arrendamiento, el mantenimiento de los activos, la gestion y repercusion de los gastos, la gestion fiscal
y bancaria y todo ello, bajo unos protocolos y practicas preestablecidas y llevadas a cabo por personal
con la formacion adecuada. '

¢) Por tltimo, el plan de negocio de la compafiia a seguir tras la adquisicién, no bascula sobre una actividad
distinta, sino en una intensificacién de la explotacion mediante la mejora de enfoque comercial y el
aprovechamiento de sinergias.

Adicionalmente, la sociedad ha realizado una prueba de concentracién para evaluar que se trata de la adquisicién
de un negocio.

La citada combinacién de negocios hace referencia a una operacion entre empresas del grupo en la que las
empresas intervinientes pertenecen al Grupo , por lo que los elementos constitutivos del negacio se han valorado
por el importe que corresponde a los mismos, una vez realizada la operacion, en las cuentas anuales del Grupo
seglin las Normas para la formulacién de las cuentas anuales consolidadas, que desarrollan el Codigo de
Comercio, registrandose la diferencia que pudiera ponerse de manifiesto por la aplicacién de los criterios
anteriores en una partida de reservas. La inversion realizada ascendia a 18.155.629 euros.

En el Anexo | de las presentes Cuentas Anuales se incluyen los valores contables utilizados en el proceso de
fusion.

11. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE INSTRUMENTOS
FINANCIEROS

11.1.INFORMACION CUALITATIVA
La gestién de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccién Financiera, la cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones en los tipos de interés y

tipos de cambio, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales riesgos
financieros que impactan a la Sociedad:

11.1.1. Riesgo de crédito:

Con caréacter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras
de elevado nivel crediticio.

11.1.2. Riesgo de liguidez:

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su actividad,
la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance de situacion.
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11.1.3. Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio):

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

11.1.4. Riesgo de pandemia COVID-19

La aparicién del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansién global, motivé un brote virico
calificade como una pandemia por la Organizacién Mundial de la Salud desde el 11 de marzo de 2020. Debido a
la pandemia consecuencia de la COVID-19 el Gobierno decretd el Estado de Alarma el dia 15 de marzo que
permanecié vigente hasta el 21 de junio. Adicionalmente, y hasta la actualidad, se han decretado diferentes
restricciones de movilidad dentro del dmbito nacional. Este hecho, afecta significativamente a la actividad
econdmica a nivel mundial y, como resultado, a las operaciones y resultados financieros de la Sociedad. La
Sociedad, puso en funcionamiento un plan de contingencia para paliar en la medida de los posible los impactos
sobre los resultados.

La medida en la que el Coronavirus impactara en los resultados futuros dependera de desarrollos futuros que no
se pueden predecir fiablemente, incluidas las acciones para contener la enfermedad, el proceso de vacunacion y
mitigar su impacto en las economias de los paises afectados, entre otros. Sin perjuicio de lo anterior, este hecho
ha sido evaluado por los Administradores de la Sociedad y consideran gue no se prevé ningln escenario en el
que este riesgo pueda afectar de manera significativa al valor de los activos inmobiliarios de la Sociedad o que la
continuidad de la actividad se vea comprometida.

11.2. INFORMACION CUANTITATIVA

11.2.1. Riesgo de crédito

La Sociedad no mantiene cuentas a cobrar garantizadas mediante seguro de crédito.

11.2.2. Riesgo de tipo de interés

La totalidad de la deuda financiera a corto plazo con empresas del Grupo esta referenciada a un tipo de interés
fijo.

11.2.3. Riesgo fiscal

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a cumplir con
las obligaciones legales y fiscales descritas en la Nota 1, incluyendo las de distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio
y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucidn.

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

47



MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.

Memoria correspondiente al ejercicio 2021

12. SITUACION FISCAL

12.1.SALDOS CON ADMINISTRACIONES PUBLICAS:

El detalle de los saldos con Administraciones Publicas es como sigue:

31/12/2021 31/12/2020
Activo Pasivo Activo Pasivo
No Corriente
Pasivos por impuesto diferido - 6.813.027,13 6.813.027,13

TOTAL

6.813.027,13

6.813.027,13

Corriente

Activos por impuesto corriente 100.731,62 B -
Impuesto al Valor ARadido (IVA) 129.667,27 - -
Organismos de la Seguridad Social - 3.641,21 595,56
HP por retenciones practicadas - 5.173,85 443,52
Pasivos por impuesto corriente - 129.104,44 -
TOTAL 230.398,89 137.919,50 1.039,48

12.2.SITUACION FISCAL

Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liguidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el
plazo de prescripcion de cuatro afios.

No obstante, el derecho de la Administracion para comprobar o investigar las bases imponibles negativas
compensadas o pendientes de compensacion, las deducciones por doble imposicién y las deducciones para
incentivar la realizacion de determinadas actividades aplicadas o pendientes de aplicacién, prescriben a los 10
afios a contar desde el dia siguiente a aquel en que finalice el plazo establecido para presentar la declaracidn o
autoliquidacion correspondiente al periodo impositivo en que se generd el derecho a su compensacién o
aplicacion. Transcurrido dicho plazo, la Sociedad debera acreditar las bases imponibles negativas o deducciones,
mediante la exhibicién de la liguidacién o autoliquidacién y de la contabilidad, con acreditacién de su deposito
durante el citado plazo en el Registro Mercantil.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacién fiscal vigente,
podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccion. En todo caso, el Organa de Administracion
de la Sociedad considera que dichos pasivos, caso de producirse, no afectarian significativamente a las cuentas

anuales.

El calculo del gasto por impuesto y la base imponible es la siguiente:
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Descripci6n

2021

2020

Resultado antes de impuestos

(1.478.865,71)

(148.787,58)

Ajustes al resultado 0
Base imponible (resultado fiscal) (1.478.865,71) (148.787,58)
Tipo impositivo 0% 0%

Cuota integra

Cuota liquida

Liquido a pagar / (a devolver)

13. INGRESOS Y GASTOS

13.1.IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus operaciones

continuadas es la siguiente:

Euros
2021 2020
Prestaciones de servicios 1.185.644,09 -
13.2.GASTOS DE PERSONAL
La composicién del epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta es la siguiente:
2021 2020

Sueldos y salarios 110.908,63 1.571,43
Seguridad Social a cargo de la empresa 34.955,49 495,77

13.3.0TROS GASTOS DE EXPLOTACION

La composicion del epigrafe “Otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2021

y 2020 es la siguiente:

Descripcién 2021 2020

Mantenimiento y reparaciones 46.108,42 -
Servicios de profesionales independientes 518.442,86 3.583,37
Primas de seguro 36.706,85 -
Servicios bancarios y similares 11.082,46 363
Publicidad 604,75 2
Suministros 80.517,12 -
Otros servicios 57.622,01 -
Otros impuestos 123.771,50 -
Pérdida de créditos incobrables 157.426,42 -
TOTAL 1.032.282,39 3.946,37
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13.4.GASTOS FINANCIEROS

Los gastos financieros del ejercicio 2021 ascienden a 364.855,40 euros, y corresponden mayoritariamente a la
financiacién con la entidad de crédito CaixaBank (142.886,01 a 31 de diciembre de 2020).

14. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Al 31 de diciembre de 2021 no existen activos de importancia dedicados a la proteccién y mejora del
medioambiente, ni se ha incurrido en gastos relevantes de esta naturaleza durante el ejercicio.

El Organo de Administracion de la Sociedad estima que no existen contingencias significativas relacionadas con
la proteccién y mejora del medio ambiente, no considerando necesario registrar dotacién alguna a la provision
de riesgos y gastos de cardcter medioambiental al 31 de diciembre de 2021.

Durante el ejercicio anual finalizado en 31 de diciembre de 2021 no se han recibido subvenciones de naturaleza
medioambiental.

15. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

15.1. OPERACIONES Y SALDOS ENTRE PARTES VINCULADAS
La Sociedad mantiene un contrato de gestién con Bermejo & Willianson Real Estate, S.L., sociedad vinculada al
compartir administrador, el cual ha representado un gasto en el ejercicio 2021 de 158.729,95 euros (153.265

euros ejercicio 2020).

El saldo acreedor con BWRE a cierre del ejercicio 2021 era de 50.107,58 euros (90.750 euros ejercicio 2020).

15.2.RETRIBUCION Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE ADMINISTRACION Y A LA ALTA DIRECCION

Durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021 los miembros del 6rgano de administracion no han
percibido remuneraciones, y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia.

Al 31 de diciembre de 2021, no existen pasivos devengados en materia de pensiones o similares con los miembros
del 6rgano de administracion de la Sociedad, ni se mantienen saldos deudores o acreedores con los mismos.

Otra informacidn referente al Organo de Administracion

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los
administradores han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 229 del texto refundido de la Ley de
Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como sus personas vinculadas, se han abstenido de incurrir en los
supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 231 de dicha ley.
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16. OTRA INFORMACION

16.1. ESTRUCTURA DEL PERSONAL

La Sociedad cuenta con cinco empleados, siendo dos de ellos administrativos, y tres porteros o conserjes.

El actual Consejo de Administracién de la Sociedad esta formado por tres hombres.

16.2. HONORARIOS DE AUDITORIA

El desglose de los honorarios de auditoria correspondientes a los ejercicios 2021 y 2020 es el que se indica a

continuacion:

31/12/2021 | 31/12/2020
Honorarios del auditor de cuentas por prestacion de servicios de auditoria: 21.000,00 11.000,00
Total 21.000,00 11.000,00

17. INFORMACION SOBRE LOS APLAZAMIENTOS DE PAGO EFECTUADOS A PROVEEDORES DISPOSICION
ADICIONAL TERCERA “DEBER DE INFORMACION” DE LA LEY 15/2010 DE 5 DE JULIO

Se detalla a continuacién la informacién requerida Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio
preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion a incorporar en la
memoria de las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones
comerciales. La informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores es como sigue:

2021 2020
Concepto Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 30 45
Ratio de operaciones pagadas 90,64
Ratio de operaciones pendientes de pago 9,36 100

Importe (euros) Importe (euros)

Total pagos realizados 3.593.147,15
Total pagos pendientes 371.104,72 3.139,45

Dicha informacién, no incluye pagos realizados a partes vinculadas ni por adquisiciones de activos.
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18. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009

En cumplimiento de los dispuesto en el articulo 11.1 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, en su redaccion dada

por la Ley 16/2012, la presente memoria de la Sociedad presenta la siguiente informacién en relacién con el
ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021.

1. Por lo que respecta a la informacién a que hace referencia las letras a), b) y h) de dicho precepto, la

Sociedad no tiene reservas procedentes de beneficios obtenidos con anterioridad a disfrutar del régimen

fiscal especial.

2. Por lo que se refiere a la informacién descrita en las letras c), d), y e) la Sociedad no ha efectuado

distribuciones de dividendos.

3. Y por lo que atafie a la informacién descrita en las letras f) y g), se realiza a continuacion la identificacion
de los activos y fecha de adquisicién. A los efectos del apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009 la
Sociedad ha invertido en los activos identificados a continuacién y que computan dentro del 80% a que
hace referencia dicho precepto.

Tipologia Localizacién Fecs Finca Ref. Catastral
Adquisicién

Viviendas y Garajes Calle Dos Amigos n26 01.01.2020 17.508 (RPM 27) 9853903VK3795D0001IE
Viviendas y Locales Comerciales Calle San Vicente Ferrer n253 01.01.2020 4,457 (RPM 27) 0054405VK4705C0001RH
Hotal Plaza de |a Rep. Argentina, n27 07.11.2016 19,953 (RPM 14) 2177117VK4T727EQD01IGU
Viviendas y Locales Comerciales Calle Blasco de Garay n296 01.01.2020 10.848 (RPM 5) 9R69408VK3796H0001YP
Viviendas y Garajes Calle Blasco de Garay n298 01.01.2020 10.849 (RPM 5} 9869409VK3796H0001GP
Viviendas y Locales Comerciales Calle José Espelius n29 01.01.2020 6.993 (RPM 52) 7637601VK3773F0001PW
Vivienda Calle Pedro del Campa n21 01.01.2020 | 23.284 (RPAlcald 1) 8421903VK68825
Vivienda Calle Pedro del Campo n21 01.01.2020 | 23.286 (RPAlcald 1) 84219503VK68325

19. HECHOS POSTERIORES

Con fecha 22 de diciembre de 2021 las correspondientes Juntas Generales de accionistas aprobaron la fusion por
absorcidon de Matritense Real Estate, S.A. (absorbente) y su sociedad dependiente Inmobiliaria Matritense, S.L.
(absorbida), habiéndose presentado para inscripcion en el Registro Mercantil el 23 de febrero de 2022 y
quedando inscrita el 1 de abril de 2022.

A juicio de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, no se ha puesto de manifiesto ningun
otro hecho con posterioridad al 31 de diciembre 2021 que pudiera tener una incidencia significativa en los

presentes estados financieros.
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INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2021

SITUACION DE LA ENTIDAD: ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y FUNCIONAMIENTO.

MATRITENSE REAL ESTATE S.A. (anteriormente, Arenque Triple Cero, S.L.) se constituyd mediante escritura
otorgada el 18 de marzo de 2020.

Actividad
Constituye su objeto social:

a.- La tenencia, gestién, compra y venta de acciones o participaciones de otras sociedades tanto espafolas como
extranjeras, la gestion de marcas, explotacién de franquicias y otros activos inmateriales.

b.- La intermediacién inmobiliaria en el mas amplio sentido, la promocién, explotacion e intervencion
inmobiliaria en todas sus manifestaciones, compraventa, arriendo y explotacion en general de fincas en nombre
propio y ajeno; la construccién y promocién, de todo tipo de construcciones, asi como todo tipo de actividades
preliminares, subsiguientes y complementarias a las anteriores. la compraventa, permuta, administracion,
gestion explotacion, bien directamente o en arrendamiento, de todo tipo de bienes inmuebles sean rusticos o
urbanos, y patrimonios.

Se excepttian aquellas actividades propias de las Sociedades de Inversién Colectiva o que estén sujetas a
requisitos especiales por la legislacién sobre el Mercado de Valores.

El codigo de la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE) correspondiente a la actividad principal
es 6420.

Con fecha 22 de diciembre de 2021, la Junta aprobod la operacién de fusion por absorcién de Inmobiliaria
Matritense SL (sociedad absorbida) por parte de Matritense Real Estate, S.A (anteriormente denominada
Arenque Triple Cero SL) (sociedad absorbente), quedando por tanto Matritense Real Estate Socimi, S.A como
sociedad resultante de la fusion, con la consiguiente disolucidn sin liquidacion de Inmobiliaria Matritense S.A.
Esta operacidn se ha inscrito en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 1 de abril de 2022. Los efectos
relevantes de dicha fusidn se explican en la Nota 10 de las presentas cuentas anuales.

EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

La evolucidn de los negocios esta desarrollandose en funcién de las previsiones. El ritmo de reformas y alquileres
es constante y, tal como se menciond con anterioridad, los efectos de la crisis causada por el Covid-19 han sido
bajos.
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PRINCIPALES RIESGOS E INCERTIDUMBRES

La actividad de la Sociedad se encuentra expuesta a diversos riesgos financieros (incluyendo riesgo de tipo de
cambio, riesgo de tipo de interés y riesgo de precios).

La gestion del riesgo estd controlada por los Administradores de la Sociedad, que evaltan y cubren los riesgos
financieros con arreglo a las politicas aprobadas. Los Administradores, proporcionan politicas escritas para la
gestion del riesgo global, asi como para dreas.

ESTIMACION DEL VALOR RAZONABLE

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se determina usando
técnicas de valoracién. Para determinar el valor razonable de los instrumentos financieros se utilizan técnicas,
como flujos de efectivo descontados estimados.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales se aproxima a su valor
razonable. El valor razonable de los pasivos financieros a efectos de la presentacién de informacion financiera se
estima descontando los flujos contractuales futuros de efectivos.

PROCEDIMIENTOS Y CONTROLES

En esta categoria se incluye el riesga relacionado con la posibilidad que exista una inadecuada direccion y gestion
de la Sociedad que pudiese suponer un incumplimiento de la legislacion espafola, tanto la Ley 5/2010 y las
actualizaciones de la Reforma del Cddigo Penal referente a la responsabilidad penal de las empresas, como la
Ley 31/2014 de reforma de la Ley de Sociedades de Capital, respecto de los nuevos deberes y responsabilidades
de los Administradores.

ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

La Sociedad no ha acometido actividad en materia de 1+D durante el ejercicio 2021 ni durante el 2020.

ACCIONES PROPIAS

No se poseen acciones propias.

PAGO A PROVEEDORES

La Sociedad se remite a la informacién incluida en la memoria.
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HECHOS POSTERIORES

Con fecha 22 de diciembre de 2021 las correspondientes Juntas Generales de accionistas aprobaron la fusién por
absorcién de Matritense Real Estate, S.A. (absorbente) y su sociedad dependiente Inmobiliaria Matritense, S.L.
(absorbida). El acuerdo fue inscrito en el Registro Mercantil, con efectos desde el 23 de febrero de 2022, al tomo
40.420, folio 220, hoja M-717862, inscripcion 92,

A juicio de los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad, no se ha puesto de manifiesto ningun

otro hecho con posterioridad al 31 de diciembre 2021 que pudiera tener una incidencia significativa en los
presentes estados financieros.
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MATRITENSE REAL ESTATE, S.A.

Diligencia de formulacién

Las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021, se extienden a las hojas

precedentes a este escrito, incluida ésta, firmandolas el Consejo de Administracion.

En Madrid, a 1 de abril de 2022.

Fdo. D. Eduardo Losada Pinedo

Fdo. D. Edwin Herbert Williamson Il

Fdo. D. Francois Guiraud
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ANEXO 1: BALANCES DE FUSION Y REGISTROS DE INMOVILIZADO

A) Balance de Fusion

El valor razonable y el importe en libros de los activos y pasivos adquiridos, a la fecha de adquisicion ascendio a:

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE 37.754.434,86
Inmovilizado intangible 6.650.734,15
Fondo de comercio 6.650.734,15
Inversiones inmobiliarias 30.866.058,87
Inversiones en terrenos y bienes naturales 16.605.322,30
Inversiones en construcciones 14.260.736,57
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 131.500,00
Créditos a empresas del grupo y asociadas 131.500,00
Inversiones financieras a largo plazo 104.378,00
Otros activos financieros 104.378,00
Activos por Impuesto diferido 1.763,84
ACTIVO CORRIENTE 637.277,27
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 328.926,62
Clientes por ventas y Prestaciones de servicios. 120.985,57
Deudores varios (20,43)
Activos por impuesto corriente 106.593,29
Otros créditos con las Administraciones Publicas 101.368,15
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 308.350,65
Tesoreria 308.350,65
TOTAL ACTIVO 38.391.712,13
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PATRIMONIO NETOYPASIVO

- ANTERIOR

31/12/2020

PATRIMONIO NETO
Fondos propios

Capital
Capital escriturado

Prima de emision

Reservas

Legal y estatutarias

Otras Reservas

Resultados de ejercicios anteriores
Remanente

Resultados negativos de ejercicios anteriores
Otras aportaciones de socios
Resultado del ejercicio

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo

Deudas con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Pasivos por impuesto diferido

PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plazo
Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Proveedores
Acreedores varios

Personal (remuneraciones pendientes de pago)

Pasivo por impuesto corriente

Otras deudas con las Administraciones Ptblicas

15.842.247,09
15.842.247,09

16.903.896,00
16.903.896,00

54.216,00

9.571,00
1.564,30
8.006,70

242,62
5.534,15
(5.291,53)

254.550,00
(1.380.228,53)
21.989.668,65
15.176.641,52
14.838.587,70
338.053,82
6.813.027,13

559.796,39

(76.852,31)
(76.852,31)

636.648,70
471.801,42
27.445,15
2.905,77
129.104,44
5.391,82

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

38.391.712,13
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_ _ _ savills
1.0. Instrucciones y Objeto de Trabajo |ASUIRS|

Savills Aguirre Newman Valoraciones

y Tasaciones S.A.U.

P° de la Castellana, 81, 22 Planta

MATRITENSE REAL ESTATE SOCIMI, S.A. 28046 Madrid
C/ Antonio Maura, 7 — Bajo Derecha. Tel: + 34 (91) 319.13.14
28014, Madrid www.savills-aguirrenewman.es

Spain

1 Marzo 2022

PROPIEDADES: Cartera de 11 activos en Espafia: 6 residenciales y 3 terciarios.
Estimados Sefiores,

De acuerdo con los términos de contratacion del 11 de Octubre 2021 firmados entre Matritense Real Estate Socimi, S.A. y Savills Aguirre Newman
Valoraciones y Tasaciones S.A.U.; con el presente informe le proporcionamos nuestra estimacion de Valor de Mercado a fecha de valoracion del

31 de Diciembre 2021, de la cartera inmobiliaria objeto de valoracién , indicadas en el punto 6 (Valoracién de la Cartera) del presente informe.

Nuestra valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS, en base a la edicion del Red Book publicada en noviembre

de 2019 y efectiva desde 31 de enero de 2020 “RICS Valuation — Professional Standards. Incorporating the International Valuation Standards”.

Desconocemos que exista algun conflicto de interés, tanto con la propiedad como con los activos, que nos impida proporcionarle una valoracion

independiente de los activos conforme a los estandares RICS contenidos en el Red Book.

La valoracién ha sido realizada por valoradores “MRICS Registered Valuers”, debidamente cualificados, y con los conocimientos, técnica y

compresion necesarios para realizar el presente informe de valoracién de manera competente.

Savills-Aguirre Newman no tiene algin interés material ni obtienen algin beneficio (a excepcién de los honorarios de valoracion correspondientes)

por la realizacion de esta instruccion.

Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones confirma que tiene un Seguro de Responsabilidad Profesional el cual cubre para esta
valoracion la potencial reclamacion hasta la cantidad acordada y firmada en los términos de contratacién arriba indicados. Asi mismo tiene un
procedimiento de gestién de quejas (“Complaints Handling Procedure”) . En caso de responsabilidad por nuestro asesoramiento, la indemnizacion

quedara limitada a la cuantia acordada en los términos de contratacion.

Toda la informacién proporcionada con respecto a la presente valoracion se mantendra en confidencialidad y no se dard a conocer a ninguna

tercera parte no autorizada.
El presente Informe de Valoracion detalla el alcance de las investigaciones, método de valoracién y otros aspectos que conciernen a la propiedad.

Las propiedades han sido inspeccionadas en tiempo y forma por personal de Savills Aguirre Newman y/o autorizadas por la misma. Las

inspecciones se han realizado externa e internamente, pero limitada a aquellas areas que fueron facilmente accesibles o visibles.

La valoracion ha sido solicitada a efectos contables y como parte del proceso de incorporacién al BME Growth de Matritense. Este informe de

valoracion no podra hacerse publico ni ser mostrado en su totalidad o en parte a terceras partes que no estén involucradas en esta operacion.

Entendemos que a efectos de valoracion, se ha ignorado cualquier tipo de hipoteca, cargas o gravamenes que puedan afectar a los derechos de

Matritense Real Estate Socimi, S.A., sobre los activos objeto de valoracion.

Cada inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la cifra total de valoracién no conlleva
ningln descuento/incremento, positivo o negativo, que refleje la hipotética circunstancia de que en algin momento la cartera completa saliera al

mercado.
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Nuestra valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS, en base a la edicion del Red Book
publicada en Noviembre de 2019 y efectiva desde el 31 de enero de 2020 “RICS Valuation — Professional Standards.

Incorporating the International Valuation Standards”.

El Estandar de Valoracién 3 del Red Book (edicién 2020) reconoce las bases de valoracion posibles, y de acuerdo con las
instrucciones recibidas, la base de valoracion de la presente instruccién es Valor de Mercado, cuya definicion se detalla a

continuacion :

. “El importe estimado por la que un activo u obligacién podria intercambiarse en la fecha de valoracién, entre un comprador
y un vendedor dispuestos a vender, en una transaccion libre tras una comercializaciéon adecuada en la que las partes

hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion.”

Es necesario saber que en el contexto de un mercado libre y abierto, pueden existir precios diferentes para un negocio en
particular, debido a factores subjetivos como el poder de negociacién entre las partes o a distintas percepciones de las
perspectivas futuras del negocio. En este sentido, los potenciales compradores podrian tener en consideracion en la
determinacion del precio a pagar, ciertas sinergias positivas o negativas tales como ahorro de costes, expectativas de
incremento o decremento en su cifra de negocios, efectos fiscales y otras sinergias.

Por tanto, toda valoracion lleva implicitos, ademas de factores objetivos, otros factores subjetivos que implican juicio y que, por
tanto, el valor obtenido constituye Unicamente un punto de referencia para las partes interesadas en llevar a cabo una
transaccion, por lo que no es posible asegurar que terceras partes estén necesariamente de acuerdo con las conclusiones de

nuestro trabajo.
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3.1. Supuestos Generales
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= Nuestro informe ha sido preparado en base a los siguientes Supuestos Generales que hemos adoptado a efectos de valoracion:

a) Que el derecho de plena propiedad no esta sujeto a ninguna restriccion onerosa inusual o especial, cargas o gravdmenes
que pudieran estar contenidos en los Titulos de Propiedad. En caso de que hubiera cualquier crédito hipotecario, gastos,
intereses o cualquier otra carga, a efectos de valoraciéon hemos asumido que las propiedades se venderia libre de las

mismas.

Que se nos ha suministrado toda la informacién que pudiera repercutir en el valor de las propiedades y que la misma, es

veraz, completa y correcta.

Que la informacion urbanistica proporcionada por Matritense Real Estate Socimi, S.A. es correcta. Resaltamos que a
efectos de valoracion, se ha confiado en la informacion facilitada sobre el estado de desarrollo urbanistico de los activos y
no se han realizado en ninglin caso comprobaciones en las correspondientes administraciones municipales. Entendemos

asi que las propiedades cuentan con todas las licencias y permisos urbanisticos necesarios.

Que los edificios han sido construidos y se utilizan en cumplimiento de todos los requisitos reglamentarios y legales, y que

no existe incumplimiento urbanistico alguno. Asi mismo, cualquier futura construccion o uso entrara dentro de la legalidad.

Que las propiedades no se encuentran afectadas, ni es probable que resulten afectadas, por ninguna carretera,
planificacién urbanistica u otros proyectos o propuestas, y que no existen datos adversos que pudieran conocerse a
través de un estudio local o mediante la realizacion de las investigaciones habituales o por medio de notificaciones

legales, que pudieran afectar al valor de mercado de las propiedades.

Que los activos se encuentran en buenas condiciones estructurales, que no cuenta con ningin defecto estructural, latente
o cualquier otro defecto material y que el estado de sus servicios es adecuado (tanto en lo referente a las partes de los
edificios que hemos inspeccionado, como las que no), de forma que no existe motivo por tener que acometer en la
valoracion una provision para reparaciones. Resaltamos que las inspecciones realizadas de las propiedades y el presente

informe no constituyen un estudio estructural de las propiedades ni comprobacion del estado técnico de sus servicios.

Que las propiedades estan conectadas o pueden estar conectadas sin tener que acometer un gasto indebido, a los

servicios publicos de gas, electricidad, agua, teléfono y alcantarillado.

Que los edificios no ha sido construidos o reformados con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo, por ejemplo,
hormigén o cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de madera, cloruro de calcio o asbestos fibrosos).
Resaltamos que no hemos llevado a cabo estudios estructurales que nos permitan verificar que tales materiales o técnicas

perjudiciales no han sido utilizados.

Que los suelos afectos a los activos objeto de valoraciéon no han sufrido ningln tipo de contaminaciéon en el pasado, ni es
probable que la sufran en el futuro. En la presente valoracion podemos realizar comentarios generales sobre nuestra
opinién en cuanto a la probabilidad de contaminacion de suelo, pero sin responsabilidad sobre los mismos, por no haber
realizado una auditoria medioambiental que lo confirmaria. No hemos realizado ningiin andlisis de suelos o cualquier otra

investigacion al respecto que nos permita evaluar la probabilidad de que exista o no tal contaminacion.

Que no hay ninguna condicién adversa de los suelos, y que los mismos no contienen ningdn resto arqueolégico ni hay
ningdn otro motivo que nos obligaria, a efectos de valoracion, a realizar una provisién de gastos como consecuencia de
tener que acometer costes extraordinarios.

Que los inquilinos, actuales o futuros, se encuentran en una situacién financiera adecuada y son solventes. A efectos de
valoracion se ha supuesto que los arrendatarios podran cumplir sus obligaciones, y que no existiran retrasos en el pago
de la renta o incumplimientos contractuales encubiertos.

No hemos realizado ninguna provision para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad impositiva que

surja con la venta de las propiedades.
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m) En el caso de que Matritense Real Estate Socimi, S.A. no tenga aprobadas en los distintos activos analizados, y de

acuerdo con los supuestos empleados en la descripcién de las distintas valoraciones, las distintas fases de Planeamiento,
Gestiodn y Disciplina Urbanistica para construir los inmuebles segun la promocién prevista, se ha tenido en cuenta que se
obtendra la aprobacion de las distintas fases urbanisticas hasta la consecucién de las licencias de obra, de acuerdo con
los tiempos normales de aprobacién en situaciones normales de mercado y con una actitud activa por parte del cliente de

obtener las correspondientes aprobaciones.
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3.2. Condiciones Generales
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Nuestra valoracion se ha realizado en base a las siguientes condiciones generales:

a) No hemos realizado ninguna provision para impuestos sobre las rentas de capital u otra responsabilidad impositiva que

surja con la venta de la propiedad.
b)  Nuestra valoracion no incluye el IVA (si fuera aplicable).
c) No se ha realizado ninguna provisién por gastos de realizacion.

d) Nuestra valoracion excluye cualquier valor adicional atribuible al fondo de comercio, o0 a instalaciones o accesorios que

Unicamente tienen valor para el ocupante actual.

En todos los casos, nuestro informe de valoracion incluye las instalaciones que normalmente se transfieren con la
propiedad, tales como calderas, calefaccién y aire acondicionado, sistemas de iluminacion y ventilacion, sprinklers, etc.,

mientras que el equipamiento que normalmente se retira antes de la venta ha sido excluido de nuestra opinién de valor.

Se ha presumido que todas las instalaciones y maquinarias fijas, asi como la instalacién de las mismas cumplen la

legislacion pertinente de la CEE.

Los precios de salida de los distintos productos son aquellos con los que saldran a la venta en el mercado los distintos
usos en la fecha de entrega. Para el célculo de los mismos, se ha tomado como base los comparables a fecha de
valoracion. Nuestra valoracion se basa en datos de mercado que han llegado a nuestro poder desde numerosas fuentes.
La valoracion que hagan otros agentes y valoradores se ofrece de buena fe pero sin responsabilidad. A menudo se
facilita de forma verbal. A veces el origen son bases de datos como el Registro de la Propiedad o bases de datos
informaticas a las que Savills esta suscrita. En todos los casos, salvo cuando hayamos tenido una implicacion directa en
las transacciones, no podemos garantizar que la informacion en la que nos hayamos basado sea correcta, aunque asi lo

creamos.

Cada inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la cifra total de
valoracion no conlleva ningin descuento/incremento, positivo o negativo, que refleje la hipotética circunstancia de que en

algun momento la cartera completa saliera al mercado.
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3.3. Supuestos Especiales
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= De acuerdo con RICS, sélo pueden establecerse los supuestos especiales si son razonablemente realistas, pertinentes y

vélidos, en relacion a las circunstancias especiales de la valoracion. El Apéndice 4 de Red Book define y pone ejemplos de
SUPUESTOS ESPECIALES.

En el presente Informe no se han llevado a cabo Supuestos Especiales de Valoracion.
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Los métodos de valoracion empleados son Metodologia de Capitalizacion de Rentas, Descuento de Flujo de Caja (DFC) y

Comparacion.

La Metodologia de Capitalizacién de Rentas proporciona una indicaciéon de valor mediante la conversion de flujos de efectivo
futuros en un Gnico valor de capital actual. Al objeto de evaluar el valor de mercado de la propiedad, la rentabilidad sostenible
futura se capitaliza a una tasa de rendimiento que refleja los riesgos y las ventajas inherentes a la propiedad y su potencial
comercial. Asi mismo, si existe evidencia de las transacciones comparables realizadas en ese mercado, las analizamos y
aplicamos. Puede resultar apropiado aplicar ciertos enfoques méas amplios o detallados del método de capitalizacion de rentas,
especialmente en relacién con propiedades ligadas a una actividad econémica de mayor tamafio o mas compleja. Pueden

analizarse los flujos de caja descontados y los diferentes flujos de ingresos.

Para determinar el valor de un inmueble mediante DFC se ha realizado una estimacién de los gastos del inmueble, las rentas
contratadas y la renta de mercado considerada para la superficie vacia. Se consideran igualmente unos costes asociados a los
espacios vacios, costes de realquiler y la venta a futuro del inmueble a una yield. La actualizacion de los gastos, las rentas y el

valor en venta futuro se realiza mediante una tasa de descuento (TIR).

Resaltamos que hemos realizado la valoracién de los inmuebles englobados en la presente cartera basandonos en lo acordado
en los contratos vigentes o los acuerdos de pre-alquiler, proporcionados por el cliente. De esta manera se ha tenido en cuenta
la renta actual que generan estos inmuebles, 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 rentabilidad exigidas por el

mercado actual atendiendo a la localizacion, caracteristicas, inquilinos y rentas del activo.

La metodologia de Comparacién se basa en el principio de sustitucion. Este método permite calcular el valor de mercado de un
inmueble realizando un estudio de mercado que permita disponer de una serie de comparables. Se entiende por comparable
aquel gque, contando con la misma tipologia edificatoria y uso, esta ubicado en el entorno inmediato o préximo al inmueble
objeto de valoracién. En el caso de no disponer de comparables vdlidos en el entorno inmediato, se pueden emplear
comparables de otras ubicaciones que sean similares en cuanto a nivel socioeconémico, comunicaciones, nivel de

equipamientos y servicios, etc.

Los comparables deben basarse principalmente en transacciones recientes de inmuebles similares al objeto de valoracién. No
obstante, teniendo en cuenta la escasa transparencia del mercado espafiol, el estudio de mercado también puede basarse en
ofertas de inmuebles similares. En estos casos, aplicamos a los precios de oferta de los comparables seleccionados los
descuentos pertinentes en funcién de la fuente de comercializacién, su experiencia y conocimiento del mercado local. Los
precios de estos comparables se homogeneizan atendiendo a sus caracteristicas (ubicacion, superficie, calidad, antigiiedad,

estado de conservacion, etc.) y se ponderan posteriormente eliminandose las subjetividades.

Hemos confiado en las superficies proporcionadas por Matritense Real Estate Socimi, S.A., no habiendo hecho en ningln caso

mediciones ni indagaciones sobre la superficie de los activos.

Si en alguno de los casos anteriores la informacién facilitada por el cliente se probase errénea, el valor de mercado podria sufrir
desviaciones significativas. Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U. no se hace responsable frente a ningin
tercero de errores que pudieran surgir posteriormente en la informacién facilitada por el cliente.

Cuando fuera oportuno, hemos estimado los costes de reforma en caso de que fuera necesaria una reforma para lograr la renta
de mercado estimada. En estos casos, la informacién de costes de reforma ha sido proporcionada por el cliente y basada en el
estado de conservacién aparente observada en nuestras inspecciones de los inmuebles.

Para determinar el valor de mercado de este tipo de activos se han estimado diferentes tipologias de costes, tales como
reletting fee, void period, vacancy rate, management fee, contingencias, bonificaciones, etc. usuales a lo largo del proceso de

gestién de los mismos.
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De acuerdo con nuestra préactica y con las recomendaciones de RICS, el presente informe de valoracion se proporciona
Unicamente para la finalidad indicada anteriormente en la Seccién 1. Asi mismo, comunicamos que el presente informe de
valoracion es confidencial para la parte a la que esta dirigida y no se aceptan responsabilidades de terceros, sobre la totalidad o

parte de su contenido. Si cualquier tercer parte toma decisiones en base al presente informe, sera a su propia cuenta y riesgo.

Ni la totalidad ni parte de este documento o de alguna de las referencias aqui expuestas podran ser publicadas ni incluidas en
documentos publicos, circulares, declaraciones u otros informes, sin previo consentimiento por escrito de Savills Aguirre

Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U. en cuanto al contenido y la forma de la publicacién.

En la elaboracién del presente informe de valoracién hemos tomado como exacta y completa la informacién proporcionada por
Matritense Real Estate Socimi, S.A. sin haber procedido a su verificaciéon independiente. Por tanto, Savills Aguirre Newman
Valoraciones y Tasaciones S.A.U. no respondera en ninglin caso por la pérdida, dafio, coste o gastos que pudieran surgir de
cualquier acto fraudulento, omisién de informacién, falsa representacion, fallo o negligencia deliberada o cualquier otro error
cometido en relacion con la informacion que se nos facilite, y con cualquier otra relevante para la valoracién, por la compaifiia,

por su personal directivo, empleados o asesores.

Recomendamos que con anterioridad a llevar a cabo cualquier transaccion financiera basada en este informe, se realice la

correspondiente verificacién asi como la validez de la informacién contenida, asi como de los supuestos que hemos adoptado.

Atentamente,

Ivan Lopez MRICS Olga Carrasco Blanco MRICS
Director Valoraciones y Tasaciones Associate Advisory & Valuation
Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U. Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.
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Considerando los activos objeto de valoracion para Matritense Real Estate Socimi, S.A, el Valor de Mercado total en el mercado

libre de la cartera inmobiliaria objeto de valoracion, a fecha 31 de Diciembre de 2021, es:
38,152,000,00 €

(Treintay Ocho millones Ciento Cincuentay Dos mil EUROS)

El Valor de Mercado de los activos valorados en el % de titularidad de Matritense Real Estate Socimi, S.A, de la cartera

inmobiliaria objeto de valoracion, a fecha 31 de Diciembre de 2021, es:
38,152,000,00 €

(Treinta'y Ocho millones Ciento Cincuentay Dos mil EUROS)

A continuacion se desglosa el valor de la cartera por propiedad:

Description Current Valuation - Market Value
UnitID Asset Valuation Method Ownership (%) MV (€) MV % OWNERSHIP (€) MV (€/sq m)
1 San Vicente Ferrer 53 DCF 100% 4.180.000,00 4,180.000,00 2,830
2 Dos Amigos 6 DCF 100%  2.549.000,00 2.5495.000,00 3.106
3 Blasco de Garay 96 DCF 100% 4.582.000,00 4.582.000,00 3.194
4 Blasco de Garay 98 DCF 100%  9.501.000,00 9.501.000,00 3.421
5 José Espelius, 9 DCF 100% 14.119.000,00 14.119.000,00 1.986
6 Pza. Republica Argentina, 7DCF 100%  2.646.000,00 2.646.000,00 5.489
7,1 Pedro del Campo DCF 100% 201.000,00 201.000,00 1.169
7,2 Pedro del Campo DCF 100% 304.000,00 304.000,00 623
9,6 Parque Eboli, 3 Comparacion 100% 70.000,00 70.000,00 895

38.152.000,00
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Localizacién

Nombre

Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Provincia Madrid

Municipio Madrid

Distrito Centro

Barrio Universidad

Crecimiento Poblacién en 10 afios 7,00%
Ratio de Desempleo (%) 13,80%
Renta per Capita (€) 12.647,00

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

Situacion

Poblacion (hab.)
6.507.184
6.507.184
3.182.981
131.928
30.709

Transporte Privado

Vehiculo Privado Bueno
Taxi Excelente
Aparcamientos Publicos Excelente

Superficie (km?)

8.072,38 806,10
8.072,38 806,10
605,77 5.254,44
523 25.233,92
0,95 32.393,46

Transporte Plblico

Tren Excelente
Metro Excelente
Autobus Excelente

Situacion

Direccién Calle San Vicente Ferrer 53
Cédigo Postal 28015
Situacién Centro Ciudad

Calidad Localizacién Excelente

Parcela

Forma Parcela Regular
Topografia Plana

Referencia Catastral
Coordenadas GPS

Comentario Mercado

Entorno

Area Consolidado
Entorno Residencial
Uso Predominante Residencial
Calidad Entorno Excelente

Distancias

Centro Ciudad (km) 2,00
Transporte Privado (minutos) 13
Transporte Pablico (minutos) 18
Aeropuerto (km) 13,00
Transporte Privado (minutos) 25
Transporte Publico (minutos) 45

Servicios

Centros Comerciales Si
Restaurantes Si
Zonas Deportivas Si
Parques Si
Colegios Si
Moda y Accesorios Si
Alimentacién Si
Decoracién y Bricolaje Si
Salud y Cosmeticos Si
Deportes Si
Servicios y Electrénica Si
Entretenimiento Si
0054405VK4705C0001RH

40.426247, -3.707664

Zonificacién Mercado Residencial

Zona Malasafa

Nivel Calidades Viviendas Medio

Nivel Servicios Viviendas Medio

Renta Media de Salida (€/m?mes) 24,18

Precio Medio de Salida (€/m?mes) 5.517,00

-Los precios de vivienda estdn muy segmentados en la ciudad y ocurre practicamente lo mismo con la configuracion de las unidades. Hemos llevado a cabo un estudio sobre viviendas con
caracteristicas similares a las unidades analizadas en esta valoracion, teniendo en cuenta propiedades con caracteristicas similares como comparables a la hora de alcanzar un valor para el

activo objeto de valoracion.
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Descripcion

Fecha Inspeccion 2021 Direccién Acceso Principal Calle San Vicente Ferrer 53
Tipo de Inspeccion Interior Numero de Accesos (unidades) 1
Condicién Exterior Buena Numero de Fachadas Libres (unidades) 2
Condicién Interior Buena
Visibilidad Buena Activo
Accesibilidad Buena Numero de Edificios (unidades) 1
Numero de Plantas (unidades) 4
Afio Construccion 1905 Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades)
Afio Reforma Numero de Nicleos de Servicio (unidades) 1
Edificio sostenible No Piscina No
Certificacién Zonas Deportivas No
Categoria Parques y Zonas Verdes No
Informacion Urbanistica Unidades
Situacion Urbanistica Producto Terminado Total Unidades (unidades) 17,00
Clasificacién Suelo Urbano Tasa Ocupacion (%)
Calificacién Suelo Residencial Total Unidades s.r. (unidades) 17,00
Uso Principal Vivienda - Mercado Libre Total Unidades b.r. (unidades)
Tipologia Colectiva Vivienda (unidades) 14,00
Vivienda Alquilada (unidades) 8,00
Parédmetros Suelo Vivienda Vacia (unidades) 6,00
Local (unidades) 3,00
Superficie Suelo (m?) 1.420,00 Local Alquilado (unidades) 2,00
Edificabilidad (m?) 1.476,80 Local Vacio (unidades) 1,00
Superficie Total (m?) 1.476,80 Terraza (unidades)
Superficie s.r. (m?) 1.476,80 Terraza Alquilada (unidades)
Superficie b.r. (m2) Terraza Vacia (unidades)
Otro (unidades)
Licencias Otro Alguilado (unidades)
Otro Vacio (unidades)
Licencia Construccion Si Trastero (unidades)
Trastero Alquilado (unidades)
Informacién Contractual Trastero Vacio (unidades)
Plazas (unidades)
Situacion Contractual Multi-Inquilino Ratio Plazas (unidad aparc. /unidad res.)
WAULT Obligado Cumplimiento (afios) 1,77 Plazas Coche (unidad)
WAULT Fin Contrato (afios) 1,77 Plazas Coche Interiores (unidades)
Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades)
Superficies Plazas Coche Exteriores (unidades)
Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Superficie Total (m?) 1.476,80 Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Superficie Total s.r. (m?) 1.476,80 Plazas Moto (unidades)
Superficie Total b.r. (m?) Plazas Moto Interiores (unidades)
Superficie Vivienda (m?) 1.103,67 Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)
Superficie Local (m2) 373,13 Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)

Superficie Terraza (m?)
Superficie Otro (m?)
Factor Conversion

Nota

Plazas Moto Exteriores (unidades)
Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)

-La “Superficie b.r." -Parametros Suelo- ha sido estimada.
-La "SBA b.r." - Superficies- no incluye plazas.

-La superficie utilizada para la valoracién corresponde a la Superficie Construida incluyendo zonas comunes. En caso necesario, se ha utilizado un factor de conversién S. Util — S. Construida.
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Renta Contratada

Renta Mercado

Renta Contratada (€/afio) 90.718,68

Renta Contratada (€/mes) 7.559,89
Renta Contratada (€/m?mes) 8,71
Renta Contratada Vivienda (€/afio) 60.864,72
Renta Contratada Vivienda (€/mes) 5.072,06
Renta Contratada Vivienda (€/m?mes) 8,32
Renta Contratada Local (€/aiio) 29.853,96
Renta Contratada Local (€/mes) 2.487,83
Renta Contratada Local (€/m?mes) 9,63
Renta Contratada Terraza (€/afio)

Renta Contratada Terraza (€/mes)

Renta Contratada Terraza (€/m?mes)

Renta Contratada Otro (€/afio)

Renta Contratada Otro (€/mes)

Renta Contratada Otro (€/m?mes)

Renta Contratada Trastero (€/afio)

Renta Contratada Trastero (€/mes)

Renta Contratada Trastero (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Rentas Escalonadas

Rentas Escalonadas No

Tamafio Medio Unidades

Renta Mercado (€/aiio) 225.212,36

Renta Mercado (€/mes) 18.767,70
Renta Mercado (€/m?mes) 12,71
Renta Mercado Vivienda (€/afio) 182.769,68
Renta Mercado Vivienda (€/mes) 15.230,81
Renta Mercado Vivienda (€/m?mes) 13,80
Renta Mercado Local (€/afio) 42.442,68
Renta Merado Local (€/mes) 3.536,89
Renta Mercado Local (€/m?/mes) 9,48
Renta Mercado Terraza (€/afio)

Renta Mercado Terraza (€/mes)

Renta Mercado Terraza (€/m?mes)

Renta Mercado Otro (€/afio)

Renta Mercado Otro (€/mes)

Renta Mercado Otro (€/m?mes)

Renta Mercado Trastero (€/afio)

Renta Mercado Trastero (€/mes)

Renta Mercado Trastero (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/afo)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/afo)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Distribucién Renta Mercado

Renta Mercado SBA Alquilada (€/afio) 131.096,42
Renta Mercado SBA Vacia (€/aiio) 94.115,95

Otros Ingresos

Otros Ingresos (€/afio)

Otros Ingresos (€/mes)
Otros 1 (€/aiio)
Otros 1 (€/mes)
Otros 2 (€/afio)
Otros 2 (€/mes)
Otros 3 (€/afio)
Otros 3 (€/mes)

Resumen Ingresos

Tamarfio Medio Unidades (m2) 86,87
Tamario Medio Unidades Vivienda (m?) 78,83
Tamafio Medio Unidades Local (m?) 124,38

Comparables Alquiler

41,23%
69,20%
Infra-Arrendado

Tasa Vacio (%)
Renta Contratada/Renta Mercado (%)

Renta Contratada/Renta Mercado

Direcci6n Propietario Fuente Localizacién erficie (m2) Renta (€/mes) nta (€/m?mes)
Malasafa-Universidad Privado Web Comparable 68,00 1.200,00 17,65
Calle de la Madera Privado Web Comparable 80,00 1.399,00 17,49
Plaza Carlos Cambronero, 2  Privado Web Comparable 70,00 1.400,00 20,00
Velarde Privado Web Comparable 69,00 1.250,00 18,12
Calle del Noviciado Privado Web Comparable 75,00 1.450,00 19,33
Malasafia-Universidad Privado Web Comparable 75,00 1.350,00 18,00

Comparables Venta

Vendedor Fuente

Localizacion

Direcci6n

erficie (m?)

Precio (€)

San Vicente Ferrer, 37 Privado Web Comparable 70,00 320.000,00 4.571,43
Plaza del Dos de Mayo Privado Web Comparable 75,00 333.000,00 4.440,00
San Bernardo, 56 Privado Web Comparable 60,00 278.000,00 4.633,33
Calle de la Luna, 3 Privado Web Comparable 64,00 315.000,00 4.921,88
Calle de la Princesa Privado Web Comparable 73,00 359.000,00 4.917,81
Malasafia-Universidad Privado Web Comparable 78,00 350.000,00 4.487,18
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Costes Demolicion

Gastos Operativos

Costes Dem
Costes Dem 6n Totales (€/m?)
Costes Demolicion s.r. (€)
Costes Demolicion s.r. (€/m?)
Costes Demolicién b.r. (€)
Costes Demolicién b.r. (€/m?)

Totales (€)

Costes Urbanizacién

Costes Urbanizacién Totales (€)
Totales (€/m?)
Costes Urbanizacion (€)

Costes Urbanizacion (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)

Honorarios Proyecto (€)

Honorarios Direccion Facultativa (€)

Costes Urbaniza

Costes Construccion

Costes Construc
Costes Construc
Costes Contrata (€)

Costes Contrata (€/m?)

Costes Contrata s.r. (€)

Costes Contrata s.r. (€/m?)

Costes Contrata b.r. (€)

Costes Contrata b.r. (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)
Contingencias (€)

Honorarios Proyecto (€)

Licencia Obras (€)

Honorarios Direccién Facultativa (€)
L.P.O. +I.C. (€)

Legalizaciones (€)

Acometidas (€)

Proyecto Seguridad y Salud (€)
Control Calidad (€)

T.R.Cy R.C. Seguros(€)

Seguro Decenal + OCT (€)

Costes Promocion (€)

n (€)
n (€/m?)

Gastos Operativos (€/afio) 16.879,43

Seguro (€/aiio) 558,95
1BI (€/afio) 7.560,69
Tasa Basura (€/afio)

Comunidad (€/afio) 8.759,79
Otros (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/m*/mes)

Gestion (%) —Renta Bruta— 1,30%
Comercializacion (%) -Renta Bruta— 8,33%

Renovacién (%) —Renta Bruta—
Descuentos

Descuentos (€)

Descuentos Afio 1 (€)
Descuentos Afio 2 (€)
Descuentos Afio 3 (€)
Descuentos Afio 4 (€)
Descuentos Afio 5 (€)
Descuentos Afios 6-10 (€)

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inquilinos (€) 417.929,67

Inversion (€)

Inverison Afio 1 (€)
Inversion Afio 2 (€)
Inversién Afio 3 (€)
Inversion Afio 4 (€)
Inversion Aiio 5 (€)
Invesion Afios 6-10 (€)
Mantenimiento (€)
Incentivos Inquilinos (€)

42.034,65
375.895,02

Costes Compra-Venta

162.159,94
Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Secuencia Venta 22
Adquisicion (€) 119.128,18
Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 2,85%

Costes Compra-Venta (€)

Costes Legales (€) Notaria y Registro (€) 4.179,94
Costes Legales (%) Honorarios Legales (€) 20.899,68
Escritura de Obra Nueva (€) AJD (€) 62.699,04
Notaria y Registro (€) Due Dilligence (€) 20.899,68
Honorarios Agentes (€) 10.449,84
Venta (€) 43.031,76
Gastos Suelo Venta (%) -Valor Bruto Salida- 0,75%
Honorarios Legales (€) 14.343,92
Honorarios Agentes (€) 28.687,84
Supuestos Generales
IPC Supuestos
Afio 1 (%) 1,30% Renta Mercado Viviendas en Salida (€/m?mes) 15,92
Afio 2 (%) 1,20% Periodo Comercializacién Unidades Vacias (mes) 4 36
Afio 3 (%) 1,40% Periodo Re-Comercializacién Unidades Ocupadas (mes) 4 9
Afo 4 (%) 1,60% Duracion Nuevos Contratos Superficie Viviendas (afios) 7
Afio 5 (%) 1,70% Duracién Nuevos Contratos Superficie Locales (afios) 10
Afio 6-10 (%) 2,00% Vacio Estructural (%)

Fuente: Focus Economics.

-Hemos supuesto que cada unidad residencial de la propiedad no esté incluyendo plaza y trastero en la renta, sin embargo hemos estimado su renta independientemente de acuerdo con la

renta de mercado.
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Método de Valoracién Principales Ratios Valoracion
-Para estimar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracién, se ha adoptado una
metodologia de Descuento de Flujos de Caja, que consideramos que es la que mejor se Periodo C-F (afios) 10
ajusta al calculo del valor del activo. Se ha realizando una previsién de los ingresos netos Valor Mercado (€/m?) -SBA- 2.830,44
que generaré el activo a lo largo del flujo de caja analizado. Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 2.830,44

Fecha Venta 31/12/2031

Valor Bruto Salida (€) 5.737.568,32

Valor Neto Salida (€) 5.694.536,56

Exit Yield (%) -NOI/Valor Bruto Salida- 4,00%

NOI Capitalizado (€) 229.502,73

Fecha Valoracion 31/12/2021

Valor Bruto Presente (€) 4.299.064,15

Valor Neto Presente (€) 4.179.935,98

TIR (%) 5,50%

GOl Actual (€) 88.696,48

NOI Actual (€) 64.925,70

Comentarios Valoracion

-Como es practica habitual de mercado, no hemos llevado a cabo un estudio de medicion de la propiedad y hemos asumido que las superficies proporcionadas son correctas y que las
mediciones se han llevado a cabo de acuerdo con la préctica habitual de mercado en el sector inmobiliario.

-No hemos sido instruidos para llevar a cabo un estudio estructural de la propiedad. Sin embargo nos gustaria comentar que durante el transcurso de nuestra inspeccion para el propdsito de
valoracion la propiedad parecia estar en buen estado en relacion con su antiguedad y condicion.

-Como es habitual en estos casos, no hemos llevado a cabo ninguna investigacion pormenorizada ni ninguna comprobacién en el inmueble, como tampoco hemos realizado ni se nos ha
proporcionado ningln estudio medioambiental de la propiedad. Puntualizamos no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacion de la
inspeccion y formulacion de las consultas no se aprecié nada que supusiera una preocupacion en cuanto a la posible contaminacion.

-Para el propésito de valoracion hemos asumido que la propiedad del inmueble es en pleno dominio, libre y limpia de cargas, pasivos o servidumbres y que el titulo de propiedad es a todas
luces apropiado y comercializable. Recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que esto es asi. Las posibles discrepancias deberan ser transmitidas a Savills para que podamos revisar
nuestra opinién de valor.

VALOR MERCADO 31/12/2021 4.180.000 €
VALOR PROPIEDAD 100,00% 4.180.000 €
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Localizacién

Nombre

Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Provincia Madrid

Municipio Madrid

Distrito Centro

Barrio Universidad

Crecimiento Poblacién en 10 afios 7,00%
Ratio de Desempleo (%) 13,80%
Renta per Capita (€) 12.647,00

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

Situacion

Poblacion (hab.)

6.507.184

6.507.184

3.182.981

131.928

30.709

Vehiculo Privado Bueno

Taxi Excelente
Aparcamientos Publicos Excelente

Superficie (km?)

8.072,38 806,10

8.072,38 806,10

605,77 5.254,44

5,23 25.233,92

0,95 32.393,46
Tren Excelente
Metro Excelente
Autobus Excelente

Direccion Calle Dos Amigos, 6

Cédigo Postal 28015
Situacién Centro Ciudad

Calidad Localizacién Buena

Parcela

Forma Parcela Regular
Topografia Plana

Referencia Catastral
Coordenadas GPS

Comentario Mercado

Entorno

Area Consolidado
Entorno Residencial

Uso Predominante Residencial
Calidad Entorno Buena

Distancias

Centro Ciudad (km) 4,00
Transporte Privado (minutos) 20
Transporte Pablico (minutos) 8
Aeropuerto (km) 22,00
Transporte Privado (minutos) 22
Transporte Publico (minutos) 33

Servicios

Centros Comerciales Si
Restaurantes Si
Zonas Deportivas Si
Parques Si
Colegios Si
Moda y Accesorios Si
Alimentacién Si
Decoracién y Bricolaje Si
Salud y Cosmeticos Si
Deportes Si
Servicios y Electrénica Si
Entretenimiento Si
9853903VK3795D

40.42496,-3.71021

Zonificacién Mercado Residencial

Zona Malasafia

Nivel Calidades Viviendas Medio

Nivel Servicios Viviendas Medio

Renta Media de Salida (€/m?mes) 24,18
Precio Medio de Salida (€/m?mes) 5.517,00

-Los precios de vivienda estan muy segmentados en la ciudad y ocurre practicamente lo mismo con la configuracién de las unidades. Hemos llevado a cabo un estudio sobre viviendas con
caracteristicas similares a las unidades analizadas en esta valoracion, teniendo en cuenta propiedades con caracteristicas similares como comparables a la hora de alcanzar un valor para el

activo objeto de valoracién.
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Descripcion

Fecha Inspeccion 2021 Direccién Acceso Principal Calle Dos Amigos, 6
Tipo de Inspeccion Interior Numero de Accesos (unidades) 1
Condicién Exterior Buena Numero de Fachadas Libres (unidades) 1
Condicién Interior Buena
Visibilidad Buena Activo
Accesibilidad Buena Numero de Edificios (unidades) 1
Numero de Plantas (unidades) 4
Afio Construccion 1994 Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades) 1
Afio Reforma Numero de Nicleos de Servicio (unidades) 1
Edificio sostenible Piscina No
Certificacién Zonas Deportivas No
Categoria Parques y Zonas Verdes No
Informacion Urbanistica Unidades
Situacion Urbanistica Producto Terminado Total Unidades (unidades) 8,00
Clasificacion Suelo Urbano Tasa Ocupacion (%) 50,00
Calificacién Suelo Residencial Total Unidades s.r. (unidades) 8,00
Uso Principal Vivienda - Mercado Libre Total Unidades b.r. (unidades)
Tipologia Colectiva Vivienda (unidades) 8,00
Vivienda Alquilada (unidades) 4,00
Parédmetros Suelo Vivienda Vacia (unidades) 4,00
Local (unidades)
Superficie Suelo (m?) 253,00 Local Alquilado (unidades)
Edificabilidad (m?) 820,60 Local Vacio (unidades)
Superficie Total (m?) 970,60 Terraza (unidades)
Superficie s.r. (m?) 820,60 Terraza Alquilada (unidades)
Superficie b.r. (m2) 150,00 Terraza Vacia (unidades)
Otro (unidades)
Licencias Otro Alquilado (unidades)
Otro Vacio (unidades)
Licencia Construccion Si Trastero (unidades)
Trastero Alquilado (unidades)
Informacién Contractual Trastero Vacio (unidades)
Plazas (unidades) 6
Situacion Contractual Multi-Inquilino Ratio Plazas (unidad aparc. /unidad res.) 0,75
WAULT Obligado Cumplimiento (afios) 2,48 Plazas Coche (unidad) 6
WAULT Fin Contrato (afios) 2,48 Plazas Coche Interiores (unidades) 6
Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades) 6
Superficies Plazas Coche Exteriores (unidades)
Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Superficie Total (m?) 820,60 Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Superficie Total s.r. (m?) 820,60 Plazas Moto (unidades)
Superficie Total b.r. (m?) Plazas Moto Interiores (unidades)
Superficie Vivienda (m?) 820,60 Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)

Superficie Local (m2)
Superficie Terraza (m?)
Superficie Otro (m?)
Factor Conversion

Nota

Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)
Plazas Moto Exteriores (unidades)

Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)

-La “Superficie b.r." -Parametros Suelo- ha sido estimada.
-La "SBA b.r." - Superficies- no incluye plazas.

-La superficie utilizada para la valoracién corresponde a la Superficie Construida incluyendo zonas comunes. En caso necesario, se ha utilizado un factor de conversién S. Util — S. Construida.
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Renta Contratada

Renta Mercado

Renta Contratada (€/afio) 52.911,96

Renta Contratada (€/mes) 4.409,33
Renta Contratada (€/m?mes) 10,75
Renta Contratada Vivienda (€/afio) 52.911,96
Renta Contratada Vivienda (€/mes) 4.409,33
Renta Contratada Vivienda (€/m?mes) 10,75
Renta Contratada Local (€/aiio)

Renta Contratada Local (€/mes)

Renta Contratada Local (€/m?mes)

Renta Contratada Terraza (€/afio)

Renta Contratada Terraza (€/mes)

Renta Contratada Terraza (€/m?mes)

Renta Contratada Otro (€/afio)

Renta Contratada Otro (€/mes)

Renta Contratada Otro (€/m?mes)

Renta Contratada Trastero (€/afio)

Renta Contratada Trastero (€/mes)

Renta Contratada Trastero (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Rentas Escalonadas

Rentas Escalonadas No

Tamafio Medio Unidades

Renta Mercado (€/aiio) 140.486,59

Renta Mercado (€/mes) 11.707,22
Renta Mercado (€/m?mes) 14,27
Renta Mercado Vivienda (€/afio) 131.126,59
Renta Mercado Vivienda (€/mes) 10.927,22
Renta Mercado Vivienda (€/m?mes) 13,32
Renta Mercado Local (€/afio)

Renta Merado Local (€/mes)

Renta Mercado Local (€/m?/mes)

Renta Mercado Terraza (€/afio)

Renta Mercado Terraza (€/mes)

Renta Mercado Terraza (€/m?mes)

Renta Mercado Otro (€/afio)

Renta Mercado Otro (€/mes)

Renta Mercado Otro (€/m?mes)

Renta Mercado Trastero (€/afio)

Renta Mercado Trastero (€/mes)

Renta Mercado Trastero (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/afo) 9.360,00
Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/mes) 780,00
Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes) 130,00

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/afio)
Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)
Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)
Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/afo)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Distribucién Renta Mercado

Renta Mercado SBA Alquilada (€/afio) 65.150,52
Renta Mercado SBA Vacia (€/aiio) 75.336,07

Otros Ingresos

Otros Ingresos (€/afio)

Otros Ingresos (€/mes)
Otros 1 (€/aiio)
Otros 1 (€/mes)
Otros 2 (€/afio)
Otros 2 (€/mes)
Otros 3 (€/afio)
Otros 3 (€/mes)

Resumen Ingresos

102,58
102,58

Tamarfio Medio Unidades (m2)
Tamario Medio Unidades Vivienda (m?)
Tamafio Medio Unidades Local (m?)

Comparables Alquiler

50,00%
81,21%
Infra-Arrendado

Tasa Vacio (%)
Renta Contratada/Renta Mercado (%)

Renta Contratada/Renta Mercado

Direcci6n Propietario Fuente Localizacién erficie (m2) Renta (€/mes) nta (€/m?mes)
Calle del Marqués de Leganés Privado Web Comparable 90,00 1.400,00 15,56
Calle de Don Felipe Privado Web Comparable 90,00 1.250,00 13,89
Corredera Baja de San Pablo Privado Web Comparable 100,00 1.250,00 12,50
Santa Cruz de Marcenado 22 Privado Web Comparable 93,00 1.450,00 15,59
Calle de la Madera, 20 Privado Web Comparable 93,00 1.500,00 16,13
Calle de laLuna Privado Web Comparable 107,00 1.750,00 16,36

Comparables Venta

Vendedor Fuente

Localizacion

Direcci6n

Precio (€)

erficie (m?)

Calle de San Bernardo Privado Web Comparable 95,00 430.000,00 4.526,32
Malasafia-Universidad Privado Web Comparable 109,00 570.000,00 5.229,36
Calle del Limoén Privado Web Comparable 98,00 489.000,00 4.989,80
Calle de la Palma, 71 Privado Web Comparable 109,00 495.000,00 4.541,28
Bernardo L6pez Garcia Privado Web Comparable 97,00 480.000,00 4.948,45
Calle de San Joaquin Privado Web Comparable 100,00 490.000,00 4.900,00
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Costes Demolicion

Gastos Operativos

Costes Dem
Costes Dem 6n Totales (€/m?)
Costes Demolicion s.r. (€)
Costes Demolicion s.r. (€/m?)
Costes Demolicién b.r. (€)
Costes Demolicién b.r. (€/m?)

Totales (€)

Costes Urbanizacién

Costes Urbanizacién Totales (€)
Totales (€/m?)
Costes Urbanizacion (€)

Costes Urbanizacion (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)

Honorarios Proyecto (€)

Honorarios Direccion Facultativa (€)

Costes Urbaniza

Costes Construccion

Costes Construc
Costes Construc
Costes Contrata (€)

Costes Contrata (€/m?)

Costes Contrata s.r. (€)

Costes Contrata s.r. (€/m?)

Costes Contrata b.r. (€)

Costes Contrata b.r. (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)
Contingencias (€)

Honorarios Proyecto (€)

Licencia Obras (€)

Honorarios Direccién Facultativa (€)
L.P.O. +I.C. (€)

Legalizaciones (€)

Acometidas (€)

Proyecto Seguridad y Salud (€)
Control Calidad (€)

T.R.Cy R.C. Seguros(€)

Seguro Decenal + OCT (€)

Costes Promocion (€)

n (€)
n (€/m?)

Gastos Operativos (€/afio) 15.267,68

Seguro (€/aiio) 1.408,44
1BI (€/afio) 6.306,63
Tasa Basura (€/afio)

Comunidad (€/afio) 7.552,61
Otros (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/m*/mes)

Gestion (%) —Renta Bruta— 1,25%
Comercializacion (%) -Renta Bruta— 8,33%

Renovacién (%) —Renta Bruta—
Descuentos

Descuentos (€)

Descuentos Afio 1 (€)
Descuentos Afio 2 (€)
Descuentos Afio 3 (€)
Descuentos Afio 4 (€)
Descuentos Afio 5 (€)
Descuentos Afios 6-10 (€)

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inquilinos (€) 267.030,22

Inversion (€)

Inverison Afio 1 (€)
Inversion Afio 2 (€)
Inversién Afio 3 (€)
Inversion Afio 4 (€)
Inversion Aiio 5 (€)
Invesion Afios 6-10 (€)
Mantenimiento (€)
Incentivos Inquilinos (€)

26.356,16
240.674,06

Costes Compra-Venta

98.096,42
Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Secuencia Venta 22
Adquisicion (€) 72.652,18
Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 2,85%

Costes Compra-Venta (€)

Costes Legales (€) Notaria y Registro (€) 2.549,20
Costes Legales (%) Honorarios Legales (€) 12.746,00
Escritura de Obra Nueva (€) AJD (€) 38.237,99
Notaria y Registro (€) Due Dilligence (€) 12.746,00
Honorarios Agentes (€) 6.373,00
Venta (€) 25.444,25
Gastos Suelo Venta (%) -Valor Bruto Salida- 0,75%
Honorarios Legales (€) 8.481,42
Honorarios Agentes (€) 16.96283
Supuestos Generales
IPC Supuestos
Afio 1 (%) 1,30% Renta Mercado Viviendas en Salida (€/m?mes) 15,33
Afio 2 (%) 1,20% Periodo Comercializacién Unidades Vacias (mes) 2| 12
Afio 3 (%) 1,40% Periodo Re-Comercializacién Unidades Ocupadas (mes) 3 9
Afo 4 (%) 1,60% Duracion Nuevos Contratos Superficie Viviendas (afios) 7
Afio 5 (%) 1,70% Duracién Nuevos Contratos Superficie Locales (afios)
Afio 6-10 (%) 2,00% Vacio Estructural (%)

Fuente: Focus Economics.

-Hemos supuesto que cada unidad residencial de la propiedad no esté incluyendo plaza y trastero en la renta, sin embargo hemos estimado su renta independientemente de acuerdo con la

renta de mercado.
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Método de Valoracion Principales Ratios Valoracion
-Para estimar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracion, se ha adoptado una Tipo Activo En Rentabilidad
metodologia de Descuento de Flujos de Caja, que consideramos que es la que mejor se Periodo C-F (afios) 10
ajusta al calculo del valor del activo. Se ha realizando una previsién de los ingresos netos Valor Mercado (€/m?) -SBA- 3.106,26
que generaré el activo a lo largo del flujo de caja analizado. Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 3.106,26
Fecha Venta 31/12/2031
Valor Bruto Salida (€) 3.392.566,01
Valor Neto Salida (€) 3.367.121,76
Exit Yield (%) -NOI/Valor Bruto Salida- 4,00%
NOI Capitalizado (€) 135.702,64
Fecha Valoracion 31/12/2021
Valor Bruto Presente (€) 2.621.851,46
Valor Neto Presente (€) 2.549.199,28
TIR (%) 5,50%
GOl Actual (€) 84.273,28
NOI Actual (€) 59.756,95

Comentarios Valoracion

-Como es practica habitual de mercado, no hemos llevado a cabo un estudio de medicion de la propiedad y hemos asumido que las superficies proporcionadas son correctas y que las
mediciones se han llevado a cabo de acuerdo con la préctica habitual de mercado en el sector inmobiliario.

-No hemos sido instruidos para llevar a cabo un estudio estructural de la propiedad. Sin embargo nos gustaria comentar que durante el transcurso de nuestra inspeccién para el propdsito de
valoracion la propiedad parecia estar en buen estado en relacién con su antiguedad y condicién.

-Como es habitual en estos casos, no hemos llevado a cabo ninguna investigacion pormenorizada ni ninguna comprobacién en el inmueble, como tampoco hemos realizado ni se nos ha
proporcionado ningtn estudio medioambiental de la propiedad. Puntualizamos no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacién de la
inspeccién y formulacién de las consultas no se apreci6 nada que supusiera una preocupacion en cuanto a la posible contaminacion.

-Para el propésito de valoracién hemos asumido que la propiedad del inmueble es en pleno dominio, libre y limpia de cargas, pasivos o servidumbres y que el titulo de propiedad es a todas
luces apropiado y comercializable. Recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que esto es asi. Las posibles discrepancias deberan ser transmitidas a Savills para que podamos revisar
nuestra opinién de valor.

VALOR MERCADO 31/12/2021 2.549.000 €
VALOR PROPIEDAD 100,00% 2.549.000 €
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Localizacién

Nombre

Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Provincia Madrid

Municipio Madrid

Distrito Chamberi

Barrio Vallehermoso
Crecimiento Poblacién en 10 afios 7,00%
Ratio de Desempleo (%) 13,80%
Renta per Capita (€) 12.647,00

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

Situacion

Superficie (km?)

6.507.184
6.507.184
3.182.981
137.401
19.779

Transporte Privado

Vehiculo Privado Excelente
Taxi Excelente
Aparcamientos Publicos Excelente

8.072,38 806,10
8.072,38 806,10
605,77 5.254,44
4,68 29.364,84
1,07 18.498,88

Transporte Plblico

Tren Excelente
Metro Excelente
Autobus Excelente

Direccion Calle Blasco de Garay, 96
Cédigo Postal 28003
Situacién Centro Ciudad

Calidad Localizacién Buena

Parcela

Forma Parcela Regular
Topografia Plana

Referencia Catastral
Coordenadas GPS

Comentario Mercado

Entorno

Area Consolidado
Entorno Residencial

Uso Predominante Residencial
Calidad Entorno Buena

Centro Ciudad (km) 7,00
Transporte Privado (minutos) 28
Transporte Pablico (minutos) 25
Aeropuerto (km) 12,00
Transporte Privado (minutos) 17
Transporte Publico (minutos) 30

Servicios

Centros Comerciales Si
Restaurantes Si
Zonas Deportivas Si
Parques Si
Colegios Si
Moda y Accesorios Si
Alimentacién Si
Decoracién y Bricolaje Si
Salud y Cosmeticos Si
Deportes Si
Servicios y Electrénica Si
Entretenimiento Si
9869408VK3796H0001YP

40.4393325,-3.7131628

Zonificacién Mercado Residencial

Zona Vallehermoso
Nivel Calidades Viviendas Medio

Nivel Servicios Viviendas Medio

Renta Media de Salida (€/m*mes) 16,38

Precio Medio de Salida (€/m?mes) 5.408,00

-Los precios de vivienda estan muy segmentados en la ciudad y ocurre practicamente lo mismo con la configuracién de las unidades. Hemos llevado a cabo un estudio sobre viviendas con
caracteristicas similares a las unidades analizadas en esta valoracion, teniendo en cuenta propiedades con caracteristicas similares como comparables a la hora de alcanzar un valor para el

activo objeto de valoracion.
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Descripcion

Fecha Inspeccion 2021 Direccién Acceso Principal Calle Blasco de Garay, 96
Tipo de Inspeccion Interior Numero de Accesos (unidades)
Condicién Exterior Buena Numero de Fachadas Libres (unidades)
Condicién Interior Buena
Visiidad
Accesibilidad Buena Numero de Edificios (unidades) 1
Numero de Plantas (unidades) 6
Afio Construccion 1951 Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades)
Afio Reforma Numero de Nicleos de Servicio (unidades) 1
Edificio sostenible Piscina No
Certificacién Zonas Deportivas No
Categoria Parques y Zonas Verdes No
Informacion Urbanistica Unidades
Situacion Urbanistica Producto Terminado Total Unidades (unidades) 14,00
Clasificacion Suelo Urbano Tasa Ocupacion (%) 64,29%
Calificacién Suelo Residencial Total Unidades s.r. (unidades) 14,00
Uso Principal Vivienda - Mercado Libre Total Unidades b.r. (unidades)
Tipologia Colectiva Vivienda (unidades) 12,00
Vivienda Alquilada (unidades) 8,00
Parédmetros Suelo Vivienda Vacia (unidades) 4,00
Local (unidades) 2,00
Local Aquiado (unidades)
Edificabilidad (m?) 1.434,39 Local Vacio (unidades) 1,00
Superficie Total (m?) 1.434,39 Terraza (unidades)
Superficie s.r. (m?) 1.434,39 Terraza Alquilada (unidades)
Superficie b.r. (m2) Terraza Vacia (unidades)
Otro (unidades)
Licencias Otro Alquilado (unidades)
Otro Vacio (unidades)
Licencia Construccion Si Trastero (unidades)
Trastero Alquilado (unidades)
Informacién Contractual Trastero Vacio (unidades)
Plazas (unidades)
Situacion Contractual Multi-Inquilino Ratio Plazas (unidad aparc. /unidad res.)
WAULT Obligado Cumplimiento (afios) 5,34 Plazas Coche (unidad)
WAULT Fin Contrato (afios) 5,34 Plazas Coche Interiores (unidades)
Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades)
Superficies Plazas Coche Exteriores (unidades)
Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Superficie Total (m?) 1.434,39 Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Superficie Total s.r. (m?) 1.434,39 Plazas Moto (unidades)
Superficie Total b.r. (m?) Plazas Moto Interiores (unidades)
Superficie Vivienda (m?) 1.248,23 Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)
Superficie Local (m2) 186,16 Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)

Superficie Terraza (m?)
Superficie Otro (m?)
Factor Conversion

Nota

Plazas Moto Exteriores (unidades)
Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)

-La “Superficie b.r." -Parametros Suelo- ha sido estimada.
-La "SBA b.r." - Superficies- no incluye plazas.

-La superficie utilizada para la valoracién corresponde a la Superficie Construida incluyendo zonas comunes. En caso necesario, se ha utilizado un factor de conversién S. Util — S. Construida.
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Renta Contratada

Renta Mercado

Renta Contratada (€/afio) 124.481,28

Renta Contratada (€/mes) 10.373,44
Renta Contratada (€/m?mes) 11,10
Renta Contratada Vivienda (€/afio) 118.174,08
Renta Contratada Vivienda (€/mes) 9.847,84
Renta Contratada Vivienda (€/m?mes) 11,70
Renta Contratada Local (€/aiio) 6.307,20
Renta Contratada Local (€/mes) 525,60
Renta Contratada Local (€/m?mes) 5,67
Renta Contratada Terraza (€/afio)

Renta Contratada Terraza (€/mes)

Renta Contratada Terraza (€/m?mes)

Renta Contratada Otro (€/afio)

Renta Contratada Otro (€/mes)

Renta Contratada Otro (€/m?mes)

Renta Contratada Trastero (€/afio)

Renta Contratada Trastero (€/mes)

Renta Contratada Trastero (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Rentas Escalonadas

Rentas Escalonadas No

Tamafio Medio Unidades

Renta Mercado (€/aiio) 223.261,07

Renta Mercado (€/mes) 18.605,09
Renta Mercado (€/m?mes) 12,97
Renta Mercado Vivienda (€/afio) 196.454,03
Renta Mercado Vivienda (€/mes) 16.371,17
Renta Mercado Vivienda (€/m?mes) 13,12
Renta Mercado Local (€/afio) 26.807,04
Renta Merado Local (€/mes) 2.233,92
Renta Mercado Local (€/m?/mes) 12,00
Renta Mercado Terraza (€/afio)

Renta Mercado Terraza (€/mes)

Renta Mercado Terraza (€/m?mes)

Renta Mercado Otro (€/afio)

Renta Mercado Otro (€/mes)

Renta Mercado Otro (€/m?mes)

Renta Mercado Trastero (€/afio)

Renta Mercado Trastero (€/mes)

Renta Mercado Trastero (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/afo)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/afo)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Distribucién Renta Mercado

Renta Mercado SBA Alquilada (€/afio) 145.082,48
Renta Mercado SBA Vacia (€/aiio) 78.178,58

Otros Ingresos

Otros Ingresos (€/afio)

Otros Ingresos (€/mes)
Otros 1 (€/aiio)
Otros 1 (€/mes)
Otros 2 (€/afio)
Otros 2 (€/mes)
Otros 3 (€/afio)
Otros 3 (€/mes)

Resumen Ingresos

Tamarfio Medio Unidades (m2) 102,46
Tamario Medio Unidades Vivienda (m?) 104,02
Tamafio Medio Unidades Local (m?) 93,08

Comparables Alquiler

34,84%
85,80%
Infra-Arrendado

Tasa Vacio (%)
Renta Contratada/Renta Mercado (%)

Renta Contratada/Renta Mercado

Direcci6n Propietario Fuente Localizacién erficie (m2) Renta (€/mes) nta (€/m?mes)
C. de Blasco de Garay Privado Web Comparable 104,00 1.600,00 15,38
C. de Blasco de Garay Privado Web Comparable 120,00 1.900,00 15,83
C. de Fernando el Catdlico Privado Web Comparable 90,00 1.400,00 15,56
C. de Hilarion Eslava Privado Web Comparable 110,00 1.650,00 15,00
C. de Guzman el Bueno Privado Web Comparable 100,00 1.500,00 15,00
C. de Andrés Mellado Privado Web Comparable 120,00 1.900,00 15,83

Comparables Venta

Vendedor Fuente

Localizacion

Direcci6n

Precio (€)

erficie (m?)

C. de Alberto Aguilera Privado Web Comparable 113,00 499.000,00 4.415,93
C. de Meléndez Valdés, 64 Privado Web Comparable 100,00 430.000,00 4.300,00
C. de Guzman el Bueno, 80 Privado Web Comparable 118,00 535.000,00 4.533,90
C. de Altamirano Privado Web Comparable 90,00 415.000,00 4.611,11
C. de Fernando el Catélico Privado Web Comparable 113,00 550.000,00 4.867,26
C. de Andrés Mellado, 39 Privado Web Comparable 100,00 520.000,00 5.200,00
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Costes Demolicion

Gastos Operativos

Costes Dem
Costes Dem 6n Totales (€/m?)
Costes Demolicion s.r. (€)
Costes Demolicion s.r. (€/m?)
Costes Demolicién b.r. (€)
Costes Demolicién b.r. (€/m?)

Totales (€)

Costes Urbanizacién

Costes Urbanizacién Totales (€)
Totales (€/m?)
Costes Urbanizacion (€)

Costes Urbanizacion (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)

Honorarios Proyecto (€)

Honorarios Direccion Facultativa (€)

Costes Urbaniza

Costes Construccion

Costes Construc
Costes Construc
Costes Contrata (€)

Costes Contrata (€/m?)

Costes Contrata s.r. (€)

Costes Contrata s.r. (€/m?)

Costes Contrata b.r. (€)

Costes Contrata b.r. (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)
Contingencias (€)

Honorarios Proyecto (€)

Licencia Obras (€)

Honorarios Direccién Facultativa (€)
L.P.O. +I.C. (€)

Legalizaciones (€)

Acometidas (€)

Proyecto Seguridad y Salud (€)
Control Calidad (€)

T.R.Cy R.C. Seguros(€)

Seguro Decenal + OCT (€)

Costes Promocion (€)

n (€)
n (€/m?)

Gastos Operativos (€/afio) 34.953,36

Seguro (€/aiio) 5.066,71
1BI (€/afio) 8.075,17
Tasa Basura (€/afio)

Comunidad (€/afio) 21.811,48
Otros (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/m*/mes)

Gestion (%) —Renta Bruta— 0,95%
Comercializacion (%) -Renta Bruta— 8,33%

Renovacién (%) —Renta Bruta—
Descuentos

Descuentos (€)

Descuentos Afio 1 (€)
Descuentos Afio 2 (€)
Descuentos Afio 3 (€)
Descuentos Afio 4 (€)
Descuentos Afio 5 (€)
Descuentos Afios 6-10 (€)

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inquilinos (€) 169.167,13

Inversion (€)

Inverison Afio 1 (€)
Inversion Afio 2 (€)
Inversién Afio 3 (€)
Inversion Afio 4 (€)
Inversion Aiio 5 (€)
Invesion Afios 6-10 (€)
Mantenimiento (€)
Incentivos Inquilinos (€)

36.482,49
132.684,64

Costes Compra-Venta

173.918,20
Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Secuencia Venta 22
Adquisicion (€) 130.601,21
Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 2,85%

Costes Compra-Venta (€)

Costes Legales (€) Notaria y Registro (€) 4.582,50
Costes Legales (%) Honorarios Legales (€) 22.912,49
Escritura de Obra Nueva (€) AJD (€) 68.737,48
Notaria y Registro (€) Due Dilligence (€) 22.912,49
Honorarios Agentes (€) 11.456,25
Venta (€) 43.316,99
Gastos Suelo Venta (%) -Valor Bruto Salida- 0,75%
Honorarios Legales (€) 14.439,00
Honorarios Agentes (€) 28.878,00
Supuestos Generales
IPC Supuestos
Afio 1 (%) 1,30% Renta Mercado Viviendas en Salida (€/m?mes) 15,24
Afio 2 (%) 1,20% Periodo Comercializacién Unidades Vacias (mes) 2| 6
Afio 3 (%) 1,40% Periodo Re-Comercializacién Unidades Ocupadas (mes) 1 9
Afo 4 (%) 1,60% Duracion Nuevos Contratos Superficie Viviendas (afios) 7
Afio 5 (%) 1,70% Duracién Nuevos Contratos Superficie Locales (afios) 10
Afio 6-10 (%) 2,00% Vacio Estructural (%)

Fuente: Focus Economics.

-Hemos supuesto que cada unidad residencial de la propiedad no esté incluyendo plaza y trastero en la renta, sin embargo hemos estimado su renta independientemente de acuerdo con la

renta de mercado.
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Método de Valoraciéon Principales Ratios Valoracion
-Para estimar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracion, se ha adoptado una
metodologia de Descuento de Flujos de Caja, que consideramos que es la que mejor se Periodo C-F (afios) 10
ajusta al calculo del valor del activo. Se ha realizando una prevision de los ingresos netos Valor Mercado (€/m?) -SBA- 3.194,39
que generara el activo a lo largo del flujo de caja analizado. Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 3.194,39

Fecha Venta 31/12/2031

Valor Bruto Salida (€) 5.775.599,08

Valor Neto Salida (€) 5.732.282,09

Exit Yield (%) -NOI/Valor Bruto Salida- 3,75%

NOI Capitalizado (€) 216.584,97

Fecha Valoracion 31/12/2021

Valor Bruto Presente (€) 4.713.099,87

Valor Neto Presente (€) 4.582.498,65

TIR (%) 5,25%

GOl Actual (€) 171.401,45

NOI Actual (€) 128.304,89

Comentarios Valoracion

-Como es practica habitual de mercado, no hemos llevado a cabo un estudio de medicion de la propiedad y hemos asumido que las superficies proporcionadas son correctas y que las
mediciones se han llevado a cabo de acuerdo con la préctica habitual de mercado en el sector inmobiliario.

-No hemos sido instruidos para llevar a cabo un estudio estructural de la propiedad. Sin embargo nos gustaria comentar que durante el transcurso de nuestra inspeccion para el propdsito de
valoracion la propiedad parecia estar en buen estado en relacion con su antiguedad y condicion.

-Como es habitual en estos casos, no hemos llevado a cabo ninguna investigacién pormenorizada ni ninguna comprobacién en el inmueble, como tampoco hemos realizado ni se nos ha
proporcionado ningln estudio medioambiental de la propiedad. Puntualizamos no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacion de la
inspeccion y formulacion de las consultas no se aprecié nada que supusiera una preocupacion en cuanto a la posible contaminacion.

-Para el propésito de valoracién hemos asumido que la propiedad del inmueble es en pleno dominio, libre y limpia de cargas, pasivos o servidumbres y que el titulo de propiedad es a todas
luces apropiado y comercializable. Recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que esto es asi. Las posibles discrepancias deberan ser transmitidas a Savills para que podamos revisar
nuestra opinién de valor.

VALOR MERCADO 31/12/2021 4.582.000 €

VALOR PROPIEDAD 100,00% 4.582.000 €
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Localizacién

Nombre

Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Provincia Madrid

Municipio Madrid

Distrito Chamberi

Barrio Vallehermoso
Crecimiento Poblacién en 10 afios 7,00%
Ratio de Desempleo (%) 13,80%
Renta per Capita (€) 12.647,00

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

Situacion

Superficie (km?)

6.507.184
6.507.184
3.182.981
137.401
19.779

Transporte Privado

Vehiculo Privado Excelente
Taxi Excelente
Aparcamientos Publicos Excelente

8.072,38 806,10
8.072,38 806,10
605,77 5.254,44
4,68 29.364,84
1,07 18.498,88

Transporte Plblico

Tren Excelente
Metro Excelente
Autobus Excelente

Direccion Calle Blasco de Garay, 98
Cédigo Postal 28003
Situacién Centro Ciudad

Calidad Localizacién Buena

Parcela

Forma Parcela Regular
Topografia Plana

Referencia Catastral
Coordenadas GPS

Comentario Mercado

Entorno

Area Consolidado
Entorno Residencial

Uso Predominante Residencial
Calidad Entorno Buena

Centro Ciudad (km) 7,00
Transporte Privado (minutos) 28
Transporte Pablico (minutos) 25
Aeropuerto (km) 12,00
Transporte Privado (minutos) 17
Transporte Publico (minutos) 30

Servicios

Centros Comerciales Si
Restaurantes Si
Zonas Deportivas Si
Parques Si
Colegios Si
Moda y Accesorios Si
Alimentacién Si
Decoracién y Bricolaje Si
Salud y Cosmeticos Si
Deportes Si
Servicios y Electrénica Si
Entretenimiento Si
9869409VK3796H0001GP

40.4394643,-3.7130574

Zonificacién Mercado Residencial

Zona Vallehermoso
Nivel Calidades Viviendas Medio

Nivel Servicios Viviendas Medio

Renta Media de Salida (€/m*mes) 16,38

Precio Medio de Salida (€/m?mes) 5.408,00

-Los precios de vivienda estan muy segmentados en la ciudad y ocurre practicamente lo mismo con la configuracién de las unidades. Hemos llevado a cabo un estudio sobre viviendas con
caracteristicas similares a las unidades analizadas en esta valoracion, teniendo en cuenta propiedades con caracteristicas similares como comparables a la hora de alcanzar un valor para el

activo objeto de valoracion.
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Descripcion

Fecha Inspeccion 2021 Direccién Acceso Principal Calle Blasco de Garay, 98

Tipo de Inspeccion Interior Numero de Accesos (unidades) 1

Condicién Exterior Buena Numero de Fachadas Libres (unidades) 1

Condicién Interior Buena

Visibilidad Buena Activo

Accesibilidad Buena Numero de Edificios (unidades) 1
Numero de Plantas (unidades) 7

Afio Construccion 1.952,00 Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades)

Afio Reforma Numero de Nicleos de Servicio (unidades) 1

Edificio sostenible Piscina No

Certificacion Zonas Deportivas No

Categoria Parques y Zonas Verdes No

Informacion Urbanistica Unidades

Situacion Urbanistica Producto Terminado Total Unidades (unidades) 26,00

Clasificacion Suelo Urbano Tasa Ocupacion (%) 61,54%

Calificacién Suelo Residencial Total Unidades s.r. (unidades) 26,00

Uso Principal Vivienda - Mercado Libre Total Unidades b.r. (unidades)

Tipologia Colectiva Vivienda (unidades) 26,00
Vivienda Alquilada (unidades) 16,00

Parédmetros Suelo Vivienda Vacia (unidades) 10,00

Superficie Suelo (m?) 2.854,00
Edificabilidad (m?) 2.777,29
Superficie Total (m?) 2.777,29
Superficie s.r. (m?) 2.777,29
Superficie b.r. (m2)

Licencias

Licencia Construccion Si

Informacion Contractual

Situacion Contractual Multi-Inquilino

WAULT Obligado Cumplimiento (afios) 5,98
WAULT Fin Contrato (afios) 5,98
Superficies

Superficie Total (m?) 2.777,29
Superficie Total s.r. (m?) 2.777,29
Superficie Total b.r. (m?)

Superficie Vivienda (m?) 2.777,29

Superficie Local (m2)
Superficie Terraza (m?)
Superficie Otro (m?)
Factor Conversion

Nota

Local (unidades)

Local Alquilado (unidades)

Local Vacio (unidades)

Terraza (unidades)

Terraza Alquilada (unidades)

Terraza Vacia (unidades)

Otro (unidades)

Otro Alquilado (unidades)

Otro Vacio (unidades)

Trastero (unidades)

Trastero Alquilado (unidades)

Trastero Vacio (unidades)

Plazas (unidades)

Ratio Plazas (unidad aparc. /unidad res.)
Plazas Coche (unidad)

Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades)
Plazas Coche Exteriores (unidades)
Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Plazas Moto (unidades)

Plazas Moto Interiores (unidades)

Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)
Plazas Moto Exteriores (unidades)

Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)

-La “Superficie b.r." -Parametros Suelo- ha sido estimada.
-La "SBA b.r." - Superficies- no incluye plazas.

-La superficie utilizada para la valoracién corresponde a la Superficie Construida incluyendo zonas comunes. En caso necesario, se ha utilizado un factor de conversién S. Util — S. Construida.
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Renta Contratada

Renta Mercado

Renta Contratada (€/afio) 268.321,92

Renta Contratada (€/mes) 22.360,16
Renta Contratada (€/m?mes) 13,47
Renta Contratada Vivienda (€/afio) 268.321,92
Renta Contratada Vivienda (€/mes) 22.360,16
Renta Contratada Vivienda (€/m?mes) 13,47
Renta Contratada Local (€/aiio)

Renta Contratada Local (€/mes)

Renta Contratada Local (€/m?mes)

Renta Contratada Terraza (€/afio)

Renta Contratada Terraza (€/mes)

Renta Contratada Terraza (€/m?mes)

Renta Contratada Otro (€/afio)

Renta Contratada Otro (€/mes)

Renta Contratada Otro (€/m?mes)

Renta Contratada Trastero (€/afio)

Renta Contratada Trastero (€/mes)

Renta Contratada Trastero (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Rentas Escalonadas

Rentas Escalonadas No

Tamafio Medio Unidades

Renta Mercado (€/aiio) 436.214,15

Renta Mercado (€/mes) 36.351,18
Renta Mercado (€/m?mes) 13,09
Renta Mercado Vivienda (€/afio) 436.214,15
Renta Mercado Vivienda (€/mes) 36.351,18
Renta Mercado Vivienda (€/m?mes) 13,09
Renta Mercado Local (€/afio)

Renta Merado Local (€/mes)

Renta Mercado Local (€/m?/mes)

Renta Mercado Terraza (€/afio)

Renta Mercado Terraza (€/mes)

Renta Mercado Terraza (€/m?mes)

Renta Mercado Otro (€/afio)

Renta Mercado Otro (€/mes)

Renta Mercado Otro (€/m?mes)

Renta Mercado Trastero (€/afio)

Renta Mercado Trastero (€/mes)

Renta Mercado Trastero (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/afo)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/afo)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Distribucién Renta Mercado

Renta Mercado SBA Alquilada (€/afio) 263.449,88
Renta Mercado SBA Vacia (€/aiio) 172.764,27

Otros Ingresos

Otros Ingresos (€/afio)

Otros Ingresos (€/mes)
Otros 1 (€/aiio)
Otros 1 (€/mes)
Otros 2 (€/afio)
Otros 2 (€/mes)
Otros 3 (€/afio)
Otros 3 (€/mes)

Resumen Ingresos

Tamarfio Medio Unidades (m2) 106,82
Tamario Medio Unidades Vivienda (m?) 106,82
Tamafio Medio Unidades Local (m?)

Comparables Alquiler

40,22%
101,85%
Renta de Mercado

Tasa Vacio (%)
Renta Contratada/Renta Mercado (%)

Renta Contratada/Renta Mercado

Direcci6n Propietario Fuente Localizacién erficie (m2) Renta (€/mes) nta (€/m?mes)
C. Blasco de Garay Privado Web Comparable 104,00 1.600,00 15,38
C. Blasco de Garay Privado Web Comparable 120,00 1.900,00 15,83
C. Fernando el Catélico Privado Web Comparable 90,00 1.400,00 15,56
C. Hilarién Eslava Privado Web Comparable 110,00 1.650,00 15,00
C. Guzméan el Bueno Privado Web Comparable 100,00 1.500,00 15,00
C. Andrés Mellado Privado Web Comparable 120,00 1.900,00 15,83

Comparables Venta

Vendedor Fuente

Localizacion

Direcci6n

Precio (€)

erficie (m?)

C. Alberto Aguilera Privado Web Comparable 113,00 499.000,00 4.415,93
C. Meléndez Valdés, 64 Privado Web Comparable 100,00 430.000,00 4.300,00
C. Guzman el Bueno, 80 Privado Web Comparable 118,00 535.000,00 4.533,90
C. Altamirano Privado Web Comparable 90,00 415.000,00 4.611,11
C. Fernando el Catélico Privado Web Comparable 113,00 550.000,00 4.867,26
C. Andrés Mellado, 39 Privado Web Comparable 100,00 520.000,00 5.200,00
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Costes Demolicion

Gastos Operativos

Costes Dem
Costes Dem 6n Totales (€/m?)
Costes Demolicion s.r. (€)
Costes Demolicion s.r. (€/m?)
Costes Demolicién b.r. (€)
Costes Demolicién b.r. (€/m?)

Totales (€)

Costes Urbanizacién

Costes Urbanizacién Totales (€)
Totales (€/m?)
Costes Urbanizacion (€)

Costes Urbanizacion (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)

Honorarios Proyecto (€)

Honorarios Direccion Facultativa (€)

Costes Urbaniza

Costes Construccion

Costes Construc
Costes Construc
Costes Contrata (€)

Costes Contrata (€/m?)

Costes Contrata s.r. (€)

Costes Contrata s.r. (€/m?)

Costes Contrata b.r. (€)

Costes Contrata b.r. (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)
Contingencias (€)

Honorarios Proyecto (€)

Licencia Obras (€)

Honorarios Direccién Facultativa (€)
L.P.O. +I.C. (€)

Legalizaciones (€)

Acometidas (€)

Proyecto Seguridad y Salud (€)
Control Calidad (€)

T.R.Cy R.C. Seguros(€)

Seguro Decenal + OCT (€)

Costes Promocion (€)

n (€)
n (€/m?)

Gastos Operativos (€/afio) 59.883,22

Seguro (€/aiio) 4.933,19
1BI (€/afio) 14.973,28
Tasa Basura (€/afio)

Comunidad (€/afio) 39.976,75
Otros (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/m*/mes)

Gestion (%) —Renta Bruta— 1,20%
Comercializacion (%) -Renta Bruta— 8,33%

Renovacién (%) —Renta Bruta—
Descuentos

Descuentos (€)

Descuentos Afio 1 (€)
Descuentos Afio 2 (€)
Descuentos Afio 3 (€)
Descuentos Afio 4 (€)
Descuentos Afio 5 (€)
Descuentos Afios 6-10 (€)

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inquilinos (€) 470.550,44

Inversion (€)

Inverison Afio 1 (€)
Inversion Afio 2 (€)
Inversién Afio 3 (€)
Inversion Afio 4 (€)
Inversion Aiio 5 (€)
Invesion Afios 6-10 (€)
Mantenimiento (€)
Incentivos Inquilinos (€)

81.661,16
388.889,28

Costes Compra-Venta

Costes Compra-Venta (€)

Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Secuencia Venta 22
Adquisicion (€) 206.651,23
Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 2,18%

Costes Legales (€) Notaria y Registro (€) 4.750,60
Costes Legales (%) Honorarios Legales (€) 23.753,01
Escritura de Obra Nueva (€) AJD (€) 142.518,09
Notaria y Registro (€) Due Dilligence (€) 23.753,01
Honorarios Agentes (€) 11.876,51
Venta (€) 44.700,38
Gastos Suelo Venta (%) -Valor Bruto Salida- 0,38%
Honorarios Legales (€) 14.900,13
Supuestos Generales
IPC Supuestos
Afio 1 (%) 1,30% Renta Mercado Viviendas en Salida (€/m?mes) 15,07
Afio 2 (%) 1,20% Periodo Comercializacién Unidades Vacias (mes) 1] 9
Afio 3 (%) 1,40% Periodo Re-Comercializacién Unidades Ocupadas (mes) 1 9
Afo 4 (%) 1,60% Duracion Nuevos Contratos Superficie Viviendas (afios) 7
Afio 5 (%) 1,70% Duracién Nuevos Contratos Superficie Locales (afios)
Afio 6-10 (%) 2,00% Vacio Estructural (%)

Fuente: Focus Economics.

-Hemos supuesto que cada unidad residencial de la propiedad no esté incluyendo plaza y trastero en la renta, sin embargo hemos estimado su renta independientemente de acuerdo con la

renta de mercado.
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Método de Valoracién Principales Ratios Valoracion
-Para estimar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracién, se ha adoptado una
metodologia de Descuento de Flujos de Caja, que consideramos que es la que mejor se Periodo C-F (afios) 10
ajusta al calculo del valor del activo. Se ha realizando una previsién de los ingresos netos Valor Mercado (€/m?) -SBA- 3.420,96
que generaré el activo a lo largo del flujo de caja analizado. Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 3.420,96
Fecha Venta 31/12/2031
Valor Bruto Salida (€) 11.920.101,00
Valor Neto Salida (€) 11.875.400,62
Exit Yield (%) -NOI/Valor Bruto Salida- 3,50%
NOI Capitalizado (€) 417.203,53
Fecha Valoracion 31/12/2021
Valor Bruto Presente (€) 9.707.857,14
Valor Neto Presente (€) 9.501.205,91
TIR (%) 5,25%
GOl Actual (€) 366.983,83
NOI Actual (€) 288.299,78

Comentarios Valoracion

-Como es practica habitual de mercado, no hemos llevado a cabo un estudio de medicién de la propiedad y hemos asumido que las superficies proporcionadas son correctas y que las
mediciones se han llevado a cabo de acuerdo con la préctica habitual de mercado en el sector inmobiliario.

-No hemos sido instruidos para llevar a cabo un estudio estructural de la propiedad. Sin embargo nos gustaria comentar que durante el transcurso de nuestra inspeccién para el propésito de
valoracion la propiedad parecia estar en buen estado en relacién con su antiguedad y condicién.

-Como es habitual en estos casos, no hemos llevado a cabo ninguna investigacién pormenorizada ni ninguna comprobacién en el inmueble, como tampoco hemos realizado ni se nos ha
proporcionado ningtin estudio medioambiental de la propiedad. Puntualizamos no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacién de la
inspeccién y formulacién de las consultas no se aprecié nada que supusiera una preocupacién en cuanto a la posible contaminacién.

-Para el propésito de valoracién hemos asumido que la propiedad del inmueble es en pleno dominio, libre y limpia de cargas, pasivos o servidumbres y que el titulo de propiedad es a todas
luces apropiado y comercializable. Recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que esto es asi. Las posibles discrepancias deberéan ser transmitidas a Savills para que podamos revisar
nuestra opinién de valor.

VALOR MERCADO 31/12/2021 9.501.000 €

VALOR PROPIEDAD 100,00% 9.501.000 €
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Localizacién

Nombre

Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Provincia Madrid

Municipio Madrid

Distrito Latina

Barrio Puerta del Angel
Crecimiento Poblacién en 10 afios 7,00%
Ratio de Desempleo (%) 13,80%
Renta per Capita (€) 12.647,00

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

Situacion

6.507.184

6.507.184

3.182.981

233.808

41.006
Vehiculo Privado Bueno
Taxi Bueno
Aparcamientos Publicos Bueno

8.072,38 806,10

8.072,38 806,10

605,77 5.254,44

25,43 9.195,19

1,38 29.816,04
Tren Bueno
Metro Bueno
Autobus Bueno

Direccion José Espelius, 9

Cédigo Postal 28011
Situacién Area Metropolitana

Calidad Localizacién Buena

Parcela

Forma Parcela Regular
Topografia Plana

Referencia Catastral
Coordenadas GPS

Comentario Mercado

Entorno

Area Consolidado
Entorno Residencial

Uso Predominante Residencial
Calidad Entorno Buena

Distancias

Centro Ciudad (km) 3,50
Transporte Privado (minutos) 13
Transporte Publico (minutos) 14
Aeropuerto (km) 21,00
Transporte Privado (minutos) 20
Transporte Publico (minutos) 50

Servicios

Centros Comerciales Si
Restaurantes Si
Zonas Deportivas Si
Parques Si
Colegios Si
Moda y Accesorios Si
Alimentacién Si
Decoracién y Bricolaje Si
Salud y Cosmeticos Si
Deportes Si
Servicios y Electrénica Si
Entretenimiento Si
7637601VK3773F0001PW

40.4103105, -3.7356611

Zonificacién Mercado Residencial

Zona Puerta del Angel
Nivel Calidades Viviendas Medio

Nivel Servicios Viviendas Medio

Renta Media de Salida (€/m?mes) 17,97
Precio Medio de Salida (€/m?mes) 2.748,00

-Los precios de vivienda estdn muy segmentados en la ciudad y ocurre practicamente lo mismo con la configuracion de las unidades. Hemos llevado a cabo un estudio sobre viviendas con
caracteristicas similares a las unidades analizadas en esta valoracion, teniendo en cuenta propiedades con caracteristicas similares como comparables a la hora de alcanzar un valor para el

activo objeto de valoracién.
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Descripcion

Fecha Inspeccion 2021 Direccién Acceso Principal José Espelius, 9
Tipo de Inspeccion Interior Numero de Accesos (unidades) 1
Condicién Exterior Buena Numero de Fachadas Libres (unidades) 4
Condicién Interior Buena
Visiidad
Accesibilidad Buena Numero de Edificios (unidades) 1
Numero de Plantas (unidades) 5
Afio Construccion 1957 Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades)
Afio Reforma Numero de Nicleos de Servicio (unidades) 2
Edificio sostenible Piscina No
Certificacién Zonas Deportivas No
Categoria Parques y Zonas Verdes No
Informacion Urbanistica Unidades
Situacion Urbanistica Producto Terminado Total Unidades (unidades) 76,00
Clasificacion Suelo Urbano Tasa Ocupacion (%) 80,26%
Calificacién Suelo Residencial Total Unidades s.r. (unidades) 76,00
Uso Principal Vivienda - Mercado Libre Total Unidades b.r. (unidades)
Tipologia Colectiva Vivienda (unidades) 71,00
Vivienda Alquilada (unidades) 59,00
Parédmetros Suelo Vivienda Vacia (unidades) 12,00
Local (unidades) 5,00
Local Aquiado (unidades)
Edificabilidad (m?) 7.108,42 Local Vacio (unidades) 3,00
Superficie Total (m?) 7.108,42 Terraza (unidades)
Superficie s.r. (m?) 7.108,42 Terraza Alquilada (unidades)
Superficie b.r. (m2) Terraza Vacia (unidades)
Otro (unidades)
Licencias Otro Alquilado (unidades)
Otro Vacio (unidades)
Licencia Construccion Si Trastero (unidades)
Trastero Alquilado (unidades)
Informacién Contractual Trastero Vacio (unidades)
Plazas (unidades)
Situacion Contractual Multi-Inquilino Ratio Plazas (unidad aparc. /unidad res.)
WAULT Obligado Cumplimiento (afios) 4,99 Plazas Coche (unidad)
WAULT Fin Contrato (afios) 4,99 Plazas Coche Interiores (unidades)
Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades)
Superficies Plazas Coche Exteriores (unidades)
Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Superficie Total (m?) 7.108,42 Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Superficie Total s.r. (m?) 7.108,42 Plazas Moto (unidades)
Superficie Total b.r. (m?) Plazas Moto Interiores (unidades)
Superficie Vivienda (m?) 6.080,66 Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)
Superficie Local (m2) 1.027,76 Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)

Superficie Terraza (m?)
Superficie Otro (m?)
Factor Conversion

Nota

Plazas Moto Exteriores (unidades)
Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)

-La “Superficie b.r." -Parametros Suelo- ha sido estimada.
-La "SBA b.r." - Superficies- no incluye plazas.

-La superficie utilizada para la valoracién corresponde a la Superficie Construida incluyendo zonas comunes. En caso necesario, se ha utilizado un factor de conversién S. Util — S. Construida.
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Renta Contratada

Renta Mercado

Renta Contratada (€/afio) 614.568,72

Renta Contratada (€/mes) 51.214,06
Renta Contratada (€/m?mes) 9,53
Renta Contratada Vivienda (€/afio) 599.299,20
Renta Contratada Vivienda (€/mes) 49.941,60
Renta Contratada Vivienda (€/m?mes) 9,79
Renta Contratada Local (€/aiio) 15.269,52
Renta Contratada Local (€/mes) 1.272,46
Renta Contratada Local (€/m?mes) 4,72
Renta Contratada Terraza (€/afio)

Renta Contratada Terraza (€/mes)

Renta Contratada Terraza (€/m?mes)

Renta Contratada Otro (€/afio)

Renta Contratada Otro (€/mes)

Renta Contratada Otro (€/m?mes)

Renta Contratada Trastero (€/afio)

Renta Contratada Trastero (€/mes)

Renta Contratada Trastero (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Rentas Escalonadas

Rentas Escalonadas No

Tamafio Medio Unidades

Renta Mercado (€/aiio) 868.088,05

Renta Mercado (€/mes) 72.340,67
Renta Mercado (€/m?mes) 10,18
Renta Mercado Vivienda (€/afio) 807.731,53
Renta Mercado Vivienda (€/mes) 67.310,96
Renta Mercado Vivienda (€/m?mes) 11,07
Renta Mercado Local (€/afio) 60.356,52
Renta Merado Local (€/mes) 5.029,71
Renta Mercado Local (€/m?/mes) 4,89
Renta Mercado Terraza (€/afio)

Renta Mercado Terraza (€/mes)

Renta Mercado Terraza (€/m?mes)

Renta Mercado Otro (€/afio)

Renta Mercado Otro (€/mes)

Renta Mercado Otro (€/m?mes)

Renta Mercado Trastero (€/afio)

Renta Mercado Trastero (€/mes)

Renta Mercado Trastero (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/afo)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/afo)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Distribucién Renta Mercado

Renta Mercado SBA Alquilada (€/afio) 696.729,11
Renta Mercado SBA Vacia (€/aiio) 171.358,94

Otros Ingresos

Otros Ingresos (€/afio)

Otros Ingresos (€/mes)
Otros 1 (€/aiio)
Otros 1 (€/mes)
Otros 2 (€/afio)
Otros 2 (€/mes)
Otros 3 (€/afio)
Otros 3 (€/mes)

Resumen Ingresos

Tamarfio Medio Unidades (m2) 93,53
Tamario Medio Unidades Vivienda (m?) 85,64
Tamafio Medio Unidades Local (m?) 205,55

Comparables Alquiler

24,41%
88,21%
Infra-Arrendado

Tasa Vacio (%)
Renta Contratada/Renta Mercado (%)

Renta Contratada/Renta Mercado

Direcci6n Propietario Fuente Localizacién erficie (m2) Renta (€/mes) nta (€/m?mes)
Calle José Espelius Privado Web Comparable 94,00 1.250,00 13,30
Calle Antonio Ulloa Privado Web Comparable 85,00 1.100,00 12,94
Maria del Carmen Privado Web Comparable 90,00 1.050,00 11,67
Plaza de Santa Teresita Privado Web Comparable 85,00 980,00 11,53
Puerta del Angel Privado Web Comparable 80,00 1.100,00 13,75
Calle Dofia Berenguela Privado Web Comparable 95,00 1.075,00 11,32

Comparables Venta

Vendedor Fuente

Localizacion

Direcci6n

Precio (€)

erficie (m?)

Barrionuevo Privado Web Comparable 90,00 249.000,00 2.766,67
Paseo de los jesuitas 13 Privado Web Comparable 80,00 206.000,00 2.575,00
Calle de Pericles Privado Web Comparable 80,00 208.884,00 2.611,05
Paseo de Extremadura 55 Privado Web Comparable 100,00 290.000,00 2.900,00
Paseo de Extremadura Privado Web Comparable 94,00 239.900,00 2.552,13
Calle Mariano Carderera Privado Web Comparable 90,00 215.000,00 2.388,89
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Costes Demolicion

Gastos Operativos

Costes Dem
Costes Dem 6n Totales (€/m?)
Costes Demolicion s.r. (€)
Costes Demolicion s.r. (€/m?)
Costes Demolicién b.r. (€)
Costes Demolicién b.r. (€/m?)

Totales (€)

Costes Urbanizacién

Costes Urbanizacién Totales (€)
Totales (€/m?)
Costes Urbanizacion (€)

Costes Urbanizacion (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)

Honorarios Proyecto (€)

Honorarios Direccion Facultativa (€)

Costes Urbaniza

Costes Construccion

Costes Construc
Costes Construc
Costes Contrata (€)

Costes Contrata (€/m?)

Costes Contrata s.r. (€)

Costes Contrata s.r. (€/m?)

Costes Contrata b.r. (€)

Costes Contrata b.r. (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)
Contingencias (€)

Honorarios Proyecto (€)

Licencia Obras (€)

Honorarios Direccién Facultativa (€)
L.P.O. +I.C. (€)

Legalizaciones (€)

Acometidas (€)

Proyecto Seguridad y Salud (€)
Control Calidad (€)

T.R.Cy R.C. Seguros(€)

Seguro Decenal + OCT (€)

Costes Promocion (€)

n (€)
n (€/m?)

Gastos Operativos (€/afio) 145.050,20

Seguro (€/aiio) 12.595,32
1BI (€/afio) 28.291,93
Tasa Basura (€/afio)

Comunidad (€/afio) 104.162,95
Otros (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/m*/mes)

Gestion (%) —Renta Bruta— 1,55%
Comercializacion (%) -Renta Bruta— 8,33%

Renovacién (%) —Renta Bruta—
Descuentos

Descuentos (€)

Descuentos Afio 1 (€)
Descuentos Afio 2 (€)
Descuentos Afio 3 (€)
Descuentos Afio 4 (€)
Descuentos Afio 5 (€)
Descuentos Afios 6-10 (€)

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inquilinos (€) 1.227.701,59

Inversion (€)

Inverison Afio 1 (€)
Inversion Afio 2 (€)
Inversién Afio 3 (€)
Inversion Afio 4 (€)
Inversion Aiio 5 (€)
Invesion Afios 6-10 (€)
Mantenimiento (€)
Incentivos Inquilinos (€)

208.813,09
1.018.888,50

Costes Compra-Venta

375.203,57
Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Secuencia Venta 22
Adquisicion (€) 307.095,93
Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 2,18%

Costes Compra-Venta (€)

Costes Legales (€) Notaria y Registro (€) 7.059,68
Costes Legales (%) Honorarios Legales (€) 35.298,38
Escritura de Obra Nueva (€) AJD (€) 211.790,30
Notaria y Registro (€) Due Dilligence (€) 35.298,38
Honorarios Agentes (€) 17.649,19
Venta (€) 68.107,63
Gastos Suelo Venta (%) -Valor Bruto Salida- 0,38%
Honorarios Legales (€) 22.702,54
Honorarios Agentes (€) 45.405,09
Supuestos Generales
IPC Supuestos
Afio 1 (%) 1,30% Renta Mercado Viviendas en Salida (€/m?mes) 12,74
Afio 2 (%) 1,20% Periodo Comercializacién Unidades Vacias (mes) 1] 36
Afio 3 (%) 1,40% Periodo Re-Comercializacién Unidades Ocupadas (mes) 3 9
Afo 4 (%) 1,60% Duracion Nuevos Contratos Superficie Viviendas (afios) 7
Afio 5 (%) 1,70% Duracién Nuevos Contratos Superficie Locales (afios) 10
Afio 6-10 (%) 2,00% Vacio Estructural (%)

Fuente: Focus Economics.

-Hemos supuesto que cada unidad residencial de la propiedad no esté incluyendo plaza y trastero en la renta, sin embargo hemos estimado su renta independientemente de acuerdo con la

renta de mercado.
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Método de Valoracion Principales Ratios Valoracion
-Para estimar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracién, se ha adoptado una
metodologia de Descuento de Flujos de Caja, que consideramos que es la que mejor se Periodo C-F (afios) 10
ajusta al célculo del valor del activo. Se ha realizando una previsién de los ingresos netos Valor Mercado (€/m?) -SBA- 1.986,24
que generard el activo a lo largo del flujo de caja analizado. Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 1.986,24

Fecha Venta 31/12/2031

Valor Bruto Salida (€) 18.162.035,61

Valor Neto Salida (€) 18.093.927,97

Exit Yield (%) -NOI/Valor Bruto Salida- 4,25%

NOI Capitalizado (€) 771.886,51

Fecha Valoracion 31/12/2021

Valor Bruto Presente (€) 14.426.449,23

Valor Neto Presente (€) 14.119.353,29

TIR (%) 5,75%

GOl Actual (€) 657.860,83

NOI Actual (€) 489.206,13

Comentarios Valoracion

-Como es practica habitual de mercado, no hemos llevado a cabo un estudio de medicion de la propiedad y hemos asumido que las superficies proporcionadas son correctas y que las
mediciones se han llevado a cabo de acuerdo con la préctica habitual de mercado en el sector inmobiliario.

-No hemos sido instruidos para llevar a cabo un estudio estructural de la propiedad. Sin embargo nos gustaria comentar que durante el transcurso de nuestra inspeccién para el propdsito de
valoracion la propiedad parecia estar en buen estado en relacién con su antiguedad y condicién.

-Como es habitual en estos casos, no hemos llevado a cabo ninguna investigacion pormenorizada ni ninguna comprobacién en el inmueble, como tampoco hemos realizado ni se nos ha
proporcionado ningtin estudio medioambiental de la propiedad. Puntualizamos no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacién de la
inspeccién y formulacién de las consultas no se aprecié nada que supusiera una preocupacién en cuanto a la posible contaminacion.

-Para el propésito de valoracién hemos asumido que la propiedad del inmueble es en pleno dominio, libre y limpia de cargas, pasivos o servidumbres y que el titulo de propiedad es a todas
luces apropiado y comercializable. Recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que esto es asi. Las posibles discrepancias deberan ser transmitidas a Savills para que podamos revisar
nuestra opinién de valor.

VALOR MERCADO 31/12/2021 14.119.000 €

VALOR PROPIEDAD 100,00% 14.119.000 €

Confidencial
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Localizacién

Nombre

Densidad

Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid 6.507.184 8.072,38 806,10
Provincia Madrid 6.507.184 8.072,38 806,10
Municipio Madrid 3.182.981 605,77 5.254,44
Distrito Chamartin 143.424 9,18 15.631,19
Barrio El Viso 17.061 7 9.981,86

Datos Econémicos (*)

Transporte Privado

Transporte Plblico

Crecimiento Poblacién en 10 afios 7,00% Vehiculo Privado Excelente Tren Bueno
Ratio de Desempleo (%) 13,80% Taxi Excelente Metro Bueno
Renta per Capita (€) 12.647,00 Aparcamientos Publicos Bueno Autobus Excelente

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

Situacion

Situacion

Entorno

Servicios

Direccion Pza. Rep. Argentina, 7 Area Consolidado Centros Comerciales Si

Cédigo Postal 28002 Entorno Residencial Restaurantes Si

Situacion Centro Ciudad Uso Predominante Residencial Zonas Deportivas Si

Calidad Localizacion Buena Calidad Entorno Excelente Parques Si

Colegios Si

EEC I oca Accesorios si

Centro Ciudad (km) 6,00 Alimentacién Si

Transporte Privado (minutos) 20 Decoracién y Bricolaje Si

Transporte Publico (minutos) 12 Salud y Cosmeticos Si

EET /cropuerto (km) 115 Deportes s

Forma Parcela Regular Transporte Privado (minutos) 15 Servicios y Electrénica Si

Topografia Plana Transporte Publico (minutos) 30 Entretenimiento Si
[Referoncia Catasial | 2ATTTVKaT27E0001GU

Coordenadas GPS

Comentario Mercado

40.4455541,-3.6871787

Zonificacién Mercado Locales

Zona El Viso
Nivel Calidades Locales Medium

Localizaciones Prime
Localizaciones Secundarias

Reomas

Renta Media de Salida (€/m?mes)
Minima Renta de Salida (€/m?mes)
Maxima Renta de Salida (€/m?/mes)

Precios Venta

Precio Medio de Salida (€/m?)
Minimo Precio de Salida (€/m?)
Maximo Precio de Salida (€/m?)

Dada la situacion actual de crisis por el efecto COVID en todo el sector Retail, se percibe una ralentizacion del mercado de locales. Las rentabilidades recurrir a subir, los periodos de
comercializacion se estan alargando y las rentas de mercado, en el mejor de los casos, se mantiene o bajan. El mercado de locales comerciales prime no se ha visto demomento tan afectado
pero si la situacién no mejora se podria incrementar significativamente el nimero de locales desocupados.
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Descripcion

Inspeccién

Fecha Inspeccion 2021
Tipo de Inspeccion Interior

Condicién Exterior Buena

Condicién Interior Buena

Visibilidad Excelente

Accesibilidad Excelente

Construccion

Afio Construccién 1968
Afio Reforma

Edificio sostenible

Acceso

Direccién Acceso Principal Pza. Rep. Argentina, 7
Numero de Accesos (unidades) 2
Numero de Fachadas Libres (unidades)

Activo

Numero de Edificios (unidades) 1
Numero de Plantas (unidades) 4
Numero de Plantas Sobre Rasante (unidades) 3
Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades) 1
Médulos Maximos (unidades) 4
Superficie Alquilable Minima (m?) 95,25

Certificacion Longitud Fachada (m?)
Categoria Forma Planta
Informacion Urbanistica Superficies
Clasificacién Suelo Urbano Tasa Ocupacion (%) 100,00%
Calificacién Suelo Terciario SBA s.r. (m2?) 482,05
Uso Principal Local SBA b.r. (m?)
Tipologia Mixto SBA Local (m?) 287,00
SBA Local Alqulada (m?) 287,00
Parametros Suelo SBA Local Vacia (m?)
SBA Oficina (m2) 195,05
554 Ofcna Aquiada ()
Edificabilidad (m?) 482,05 SBA Oficina Vacia (m?)
Superficie Total (m?) 482,05 SBA Archivo (m?)
Superficie s.r. (m?) 482,05 SBA Archivo Alquilada (m?)

Superficie b.r. (m2)
Licencias

Licencia Construccion Si

Informacién Contractual

Situacion Contractual Mono-Inquilino
Numero de Inquilinos (unidades) 1

Fecha Inicio Contrato 16/07/2018
Fecha Obligado Cumplimiento

Fecha Fin Contrato 01/07/2033
WAULT Obligado Cumplimiento (afios) 11,51
WAULT Fin Contrato (afios) 11,51

Nota

-La “Superficie b.r." -Parametros Suelo- ha sido estimada.
-La "SBA b.r." - Superficies- no incluye plazas.

Confidencial

SBA Archivo Vacia (m?)

SBA Terraza (m?)

SBA Terraza Alquilada (m?)

SBA Terraza Vacia (m?)

SBA Otro (m?)

SBA Otro Alquilada (m?)

SBA Otro Vacia (m?)

Plazas (unidades)

Ratio Plazas (m#unidad)

Plazas Coche (unidad)

Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades)
Plazas Coche Exteriores (unidades)
Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Plazas Moto (unidades)

Plazas Moto Interiores (unidades)

Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)
Plazas Moto Exteriores (unidades)

Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)
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Renta Contratada

Renta Mercado

Renta Contratada (€/afio) 144.000,00

Renta Contratada (€/mes) 12.000,00
Renta Contratada (€/m*mes) 24,89
Renta Contratada Local (€/aiio) 82.106,65
Renta Contratada Local (€/mes) 6.842,22
Renta Contratada Local (€/m?mes) 23,84
Renta Contratada Oficina (€/afio) 61.893,35
Renta Contratada Oficina (€/mes) 5.157,78
Renta Contratada Oficna (€/m?mes) 26,44
Renta Contratada Archivo (€/afio)

Renta Contratada Archivo (€/mes)

Renta Contratada Archivo (€/m?mes)

Renta Contratada Terraza (€/aiio)

Renta Contratada Terraza (€/mes)

Renta Contratada Terraza (€/m?mes)

Renta Contratada Otro (€/afio)

Renta Contratada Otro (€/mes)

Renta Contratada Otro (€/m?mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afo)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Rentas Escalonadas

Rentas Escalonadas No

Tamafio Medio Unidades

Renta Mercado (€/afio) 132.000,00

Renta Mercado (€/mes) 11.000,00
Renta Mercado (€/m?/mes) 22,82
Renta Mercado Local (€/afo) 75.264,43
Renta Merado Local (€/mes) 6.272,04
Renta Mercado Local (€/m?mes) 21,85
Renta Mercado Oficina (€/afio) 56.735,57
Renta Mercado Oficina (€/mes) 4.727,96
Renta Mercado Oficina (€/m*mes) 24,24
Renta Mercado Archivo (€/afio)

Renta Mercado Archivo (€/mes)

Renta Mercado Archivo (€/m?mes)

Renta Mercado Terraza (€/afo)

Renta Mercado Terraza (€/mes)

Renta Mercado Terraza (€/m?mes)

Renta Mercado Otro (€/afio)

Renta Mercado Otro (€/mes)

Renta Mercado Otro (€/m?mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/aiio)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/aiio)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Distribucién Renta Mercado

Renta Mercado SBA Alquilada (€/afio) 132.000,00
Renta Mercado SBA Vacia (€/afio)

Otros Ingresos

Otros Ingresos (€/afio)

Otros Ingresos (€/mes)
Aparcamiento Rotacion (€/afio)
Aparcamiento Rotacion (€/mes)
Rétulo (€/aiio)

Rétulo (€/mes)

Otros (€/afio)

Otros (€/mes)

Resumen Ingresos

Tamafio Medio Unidades (m?) 120,51

Tamafio Medio Unidades Local (m?) 143,50
Tamario Medio Unidades Oficina (m?) 97,53

Confidencial

Tasa Vacio (%)
Renta Contratada/Renta Mercado (%)

109,09%

Renta Contratada/Renta Mercado Sobre-Arrendado
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Costes Demolicion

Gastos Operativos

Costes Dem Totales (€)
Costes Dem Totales (€/m?)
Costes Dem n s.r. (€)
Costes Dem on s.r. (€/m?)

Costes Demolicién b.r. (€/m?)

Costes Urbanizacién

Costes Urbaniza Totales (€)
Costes Urbanizacion Totales (€/m?)
Costes Urbanizacion (€)

Costes Urbanizacion (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)

Honorarios Proyecto (€)

Honorarios Direccion Facultativa (€)

Costes Construccion

Costes Construccion (€)
Costes Construccion (€/m?)
Costes Contrata (€)

Costes Contrata (€/m?)
Costes Contrata s.r. (€)
Costes Contrata s.r. (€/m?)
Costes Contrata b.r. (€)
Costes Contrata b.r. (€/m?)
Costes Asociados (€)
Costes Asociados (%)
Contingencias (€)
Honorarios Proyecto (€)
Licencia Obras (€)
Honorarios Direccién Facultativa (€)
L.P.O. +I.C. (€)
Legalizaciones (€)
Acometidas (€)

Proyecto Seguridad y Salud (€)
Control Calidad (€)

T.R.Cy R.C. Seguros(€)
Seguro Decenal + OCT (€)

Seguro (€/aiio)

IBI (€/afo)

Tasa Basura (€/afio)

Comunidad (€/afio)

Otros (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/aiio)
Gastos Recuperables (€/m*/mes)
Gestion (%) —Renta Bruta—
Comercializacion (%) -Renta Bruta—
Renovacién (%) —Renta Bruta—

3.604,06

0,50%
10,00%

Descuentos

Descuentos (€)

Descuentos Afio 1 (€)
Descuentos Afio 2 (€)
Descuentos Afio 3 (€)
Descuentos Afio 4 (€)
Descuentos Afio 5 (€)
Descuentos Afios 6-10 (€)

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inquilinos (€)

Inversion (€)

Inverison Afio 1 (€)
Inversion Afio 2 (€)
Inversién Afio 3 (€)
Inversion Afio 4 (€)
Inversion Aiio 5 (€)
Invesion Afios 6-10 (€)
Mantenimiento (€)
Incentivos Inquilinos (€)

Costes Compra-Venta

131.616,15
Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Secuencia Venta 22
Adquisicion (€) 66.162,08

Costes Compra-Venta (€)

Costes Promocion (€) Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 2,50%

Costes Legales (€) Notaria y Registro (€) 2.646,48

Costes Legales (%) Honorarios Legales (€) 7.939,45

Escritura de Obra Nueva (€) AJD (€) 39.697,25

Notaria y Registro (€) Due Dilligence (€) 6.616,21
Honorarios Agentes (€) 9.262,69
Venta (€) 65.454,07

Gastos Suelo Venta (%) -Valor Bruto Salida- 2,00%
Honorarios Legales (€) 8.181,76

Honorarios Agentes (€) 57.272.31

Supuestos Generales

IPC Supuestos

Afio 1 (%) 1,30% Renta Mercado Locales en Salida (€/m?*mes) 27,99

Afio 2 (%) 1,20% Periodo Comercializacién Unidades Vacias (mes)

Afio 3 (%) 1,40% Periodo Re-Comercializacién Unidades Ocupadas (mes)

Afio 4 (%) 1,60% Duracién Nuevos Contratos Superficie Local (afios) 10

Afio 5 (%) 1,70% Duracion Nuevos Contratos Superficie Oficina (afios) 5

Afio 6-10 (%) 2,00%
Fuente: Focus Economics.
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6 - Pza. Republica Argentina, 7

Método de Valoracion

Principales Ratios Valoracion

-Para estimar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracion, se ha adoptado una
metodologia de Descuento de Flujos de Caja, que consideramos que es la que mejor se
ajusta al célculo del valor del activo. Se ha realizando una previsién de los ingresos netos
que generara el activo a lo largo del flujo de caja analizado.

Comentarios Valoracion

Tipo Activo En Rentabilidad

Periodo C-F (afios) 10

Valor Mercado (€/m?) -SBA- 5.489,06
Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 5.489,06
Fecha Venta 31/12/2031
Valor Bruto Salida (€) 3.272.703,52
Valor Neto Salida (€) 3.207.249,45

Exit Yield (%) -NOI/Valor Bruto Salida- 5,00%

NOI Capitalizado (€) 163.635,18
Fecha Valoracién 31/12/2021
Valor Bruto Presente (€) 2.712.645,20
Valor Neto Presente (€) 2.646.483,12

TIR (%) 7,00%
GOl Actual (€) 144.936,00
NOI Actual (€) 140.244,92

-Como es practica habitual de mercado, no hemos llevado a cabo un estudio de medicion de la propiedad y hemos asumido que las superficies proporcionadas son correctas y que las
mediciones se han llevado a cabo de acuerdo con la préctica habitual de mercado en el sector inmobiliario.
-No hemos sido instruidos para llevar a cabo un estudio estructural de la propiedad. Sin embargo nos gustaria comentar que durante el transcurso de nuestra inspeccién para el propésito de

valoracion la propiedad parecia estar en buen estado en relacién con su antiguedad y condicién.

-Como es habitual en estos casos, no hemos llevado a cabo ninguna investigacion pormenorizada ni ninguna comprobacién en el inmueble, como tampoco hemos realizado ni se nos ha
proporcionado ningtin estudio medioambiental de la propiedad. Puntualizamos no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacién de la
inspeccién y formulacién de las consultas no se aprecié nada que supusiera una preocupacién en cuanto a la posible contaminacién.

-Para el propésito de valoracién hemos asumido que la propiedad del inmueble es en pleno dominio, libre y limpia de cargas, pasivos o servidumbres y que el titulo de propiedad es a todas
luces apropiado y comercializable. Recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que esto es asi. Las posibles discrepancias deberén ser transmitidas a Savills para que podamos revisar

nuestra opinién de valor.

Confidencial
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AHE

Localizaciéon

Nombre

Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Provincia Madrid

Municipio Alcala de Henares
Distrito

Barrio

Crecimiento Poblacién en 10 afios 7,00%
Ratio de Desempleo (%) 13,80%
Renta per Capita (€) 12.647,00

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

Situacion

Superficie (km:

6.507.184
6.507.184
194.310

Transporte Privado

Vehiculo Privado Bueno
Taxi Bueno
Aparcamientos Publicos Bueno

Densidad
8.072,38 806,10
8.072,38 806,10
87,72 221512

Transporte Plblico

Tren Medio
Metro Muy Malo
Autobus Medio

Direccion Calle Pedro del Campo, 1
Cédigo Postal 28806
Situacién Area Metropolitana

Calidad Localizacién Media

Parcela

Forma Parcela Regular
Topografia Plana

Referencia Catastral
Coordenadas GPS

Comentario Mercado

Entorno

Area Consolidado
Entorno Residencial

Uso Predominante Residencial
Calidad Entorno Media

Centro Ciudad (km) 2,50
Transporte Privado (minutos) 8
Transporte Publico (minutos) 18
Aeropuerto (km) 22,00
Transporte Privado (minutos) 18
Transporte Publico (minutos) 50

Servicios

Centros Comerciales No
Restaurantes Si
Zonas Deportivas Si
Parques Si
Colegios Si
Moda y Accesorios Si
Alimentacién Si
Decoracién y Bricolaje No
Salud y Cosmeticos Si
Deportes Si
Servicios y Electrénica Si
Entretenimiento Si
8322701VK6882S

40.4882383,-3.3763731

Zonificacién Mercado Residencial

Zona Alcala de Henares
Nivel Calidades Viviendas Medio

Nivel Servicios Viviendas Bajo

Renta Media de Salida (€/m?/mes) 9,45

Precio Medio de Salida (€/m?mes) 1.917,00

-Los precios de vivienda estdn muy segmentados en la ciudad y ocurre practicamente lo mismo con la configuracion de las unidades. Hemos llevado a cabo un estudio sobre viviendas con
caracteristicas similares a las unidades analizadas en esta valoracion, teniendo en cuenta propiedades con caracteristicas similares como comparables a la hora de alcanzar un valor para el

activo objeto de valoracion.

Confidencial
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7.1 - Pedro del Campo

Descripcion

inspecion

Fecha Inspeccion 2021 Direccién Acceso Principal Calle Pedro del Campo, 1

Tipo de Inspeccion Exterior Numero de Accesos (unidades) 1

Condicién Exterior Media Numero de Fachadas Libres (unidades) 4

Condicién Interior

Visiidad Media

Accesibilidad Media Numero de Edificios (unidades) 1
Numero de Plantas (unidades) 1

Afio Construccion Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades)

Afio Reforma Numero de Nicleos de Servicio (unidades) 1

Edificio sostenible Piscina No

Certificacién Zonas Deportivas No

Categoria Parques y Zonas Verdes No

Informacion Urbanistica Unidades

Situacion Urbanistica Producto Terminado Total Unidades (unidades) 2,00

Clasificacion Suelo Urbano Tasa Ocupacion (%) 50,00%

Calificacién Suelo Residencial Total Unidades s.r. (unidades) 2,00

Uso Principal Vivienda - Mercado Libre Total Unidades b.r. (unidades)

Tipologia Colectiva Vivienda (unidades) 2,00
Vivienda Alquilada (unidades) 1,00

Parédmetros Suelo Vivienda Vacia (unidades) 1,00

Superficie Suelo (m?) 337,00
Edificabilidad (m?) 172,00
Superficie Total (m?) 172,00
Superficie s.r. (m?) 172,00

Superficie b.r. (m2)

Licencias

Licencia Construccion

Informacién Contractual

Situacion Contractual Mono-Inquilino

WAULT Obligado Cumplimiento (afios) 2,44
WAULT Fin Contrato (afios) 2,44
Superficies

Superficie Total (m?)
Superficie Total s.r. (m?) 172,00
Superficie Total b.r. (m?)
Superficie Vivienda (m?)
Superficie Local (m2)
Superficie Terraza (m?)
Superficie Otro (m?)
Factor Conversion

Nota

Local (unidades)

Local Alquilado (unidades)

Local Vacio (unidades)

Terraza (unidades)

Terraza Alquilada (unidades)

Terraza Vacia (unidades)

Otro (unidades)

Otro Alquilado (unidades)

Otro Vacio (unidades)

Trastero (unidades)

Trastero Alquilado (unidades)

Trastero Vacio (unidades)

Plazas (unidades)

Ratio Plazas (unidad aparc. /unidad res.)
Plazas Coche (unidad)

Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades)
Plazas Coche Exteriores (unidades)
Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Plazas Moto (unidades)

Plazas Moto Interiores (unidades)

Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)
Plazas Moto Exteriores (unidades)

Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)

-La “Superficie b.r." -Parametros Suelo- ha sido estimada.
-La "SBA b.r." - Superficies- no incluye plazas.

-La superficie utilizada para la valoracién corresponde a la Superficie Construida incluyendo zonas comunes. En caso necesario, se ha utilizado un factor de conversién S. Util — S. Construida.
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Renta Contratada

Renta Mercado

Renta Contratada (€/afio) 6.120,00

Renta Contratada (€/mes) 510,00
Renta Contratada (€/m?mes) 5,93
Renta Contratada Vivienda (€/afio) 6.120,00
Renta Contratada Vivienda (€/mes) 510,00
Renta Contratada Vivienda (€/m?mes) 5,93
Renta Contratada Local (€/aiio)

Renta Contratada Local (€/mes)

Renta Contratada Local (€/m?mes)

Renta Contratada Terraza (€/afio)

Renta Contratada Terraza (€/mes)

Renta Contratada Terraza (€/m?mes)

Renta Contratada Otro (€/afio)

Renta Contratada Otro (€/mes)

Renta Contratada Otro (€/m?mes)

Renta Contratada Trastero (€/afio)

Renta Contratada Trastero (€/mes)

Renta Contratada Trastero (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Rentas Escalonadas

Rentas Escalonadas No

Tamafio Medio Unidades

Renta Mercado (€/aiio) 15.908,59

Renta Mercado (€/mes) 1.325,72
Renta Mercado (€/m?mes) 7,71
Renta Mercado Vivienda (€/afio) 15.908,59
Renta Mercado Vivienda (€/mes) 1.325,72
Renta Mercado Vivienda (€/m?mes) 7,71
Renta Mercado Local (€/afio)

Renta Merado Local (€/mes)

Renta Mercado Local (€/m?/mes)

Renta Mercado Terraza (€/afio)

Renta Mercado Terraza (€/mes)

Renta Mercado Terraza (€/m?mes)

Renta Mercado Otro (€/afio)

Renta Mercado Otro (€/mes)

Renta Mercado Otro (€/m?mes)

Renta Mercado Trastero (€/afio)

Renta Mercado Trastero (€/mes)

Renta Mercado Trastero (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/afio)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/afo)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Distribucién Renta Mercado

Renta Mercado SBA Alquilada (€/afio) 8.599,24
Renta Mercado SBA Vacia (€/aiio) 7.309,35

Otros Ingresos

Otros Ingresos (€/afio)

Otros Ingresos (€/mes)
Otros 1 (€/aiio)
Otros 1 (€/mes)
Otros 2 (€/afio)
Otros 2 (€/mes)
Otros 3 (€/afio)
Otros 3 (€/mes)

Resumen Ingresos

Tamarfio Medio Unidades (m2) 86,00
Tamario Medio Unidades Vivienda (m?) 86,00
Tamafio Medio Unidades Local (m?)

Comparables Alquiler

50,00%
71,17%
Infra-Arrendado

Tasa Vacio (%)
Renta Contratada/Renta Mercado (%)

Renta Contratada/Renta Mercado

Direcci6n Propietario Fuente Localizacién Renta (€/mes) nta (€/m?mes)
Calle Breton Privado Web Comparable 700,00 8,75
Calle Mateo de Torres Privado Web Comparable 800,00 8,16
Plaza San José, 2 Privado Web Comparable 780,00 8,21
Calle Granados, 11 Privado Web Comparable 700,00 8,33
Calle Breton, 1 Privado Web Comparable 800,00 8,42
Calle Granados, 5 Privado Web Comparable 700,00 8,75

Comparables Venta

Vendedor Fuente

Localizacion

Direccién

erficie (m?) Precio (€)

Virgen de la Fuencisla, 4 Privado Web Comparable 72,00 84.500,00 1.173,61
San ignacio de loyola Privado Web Comparable 73,00 90.000,00 1.232,88
Avenida Doctor Maraiién, 5 Privado Web Comparable 75,00 95.000,00 1.266,67
Chorrillo Privado Web Comparable 70,00 89.900,00 1.284,29
Calle Algete Privado Web Comparable 76,00 99.000,00 1.302,63
Chorrillo Privado Web Comparable 63,00 82.260,00 1.305,71
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Costes Demolicion

Gastos Operativos

Costes Dem
Costes Dem 6n Totales (€/m?)
Costes Demolicion s.r. (€)
Costes Demolicion s.r. (€/m?)
Costes Demolicién b.r. (€)
Costes Demolicién b.r. (€/m?)

Totales (€)

Costes Urbanizacién

Costes Urbanizacién Totales (€)
Totales (€/m?)
Costes Urbanizacion (€)

Costes Urbanizacion (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)

Honorarios Proyecto (€)

Honorarios Direccion Facultativa (€)

Costes Urbaniza

Costes Construccion

Costes Construc
Costes Construc
Costes Contrata (€)

Costes Contrata (€/m?)

Costes Contrata s.r. (€)

Costes Contrata s.r. (€/m?)

Costes Contrata b.r. (€)

Costes Contrata b.r. (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)
Contingencias (€)

Honorarios Proyecto (€)

Licencia Obras (€)

Honorarios Direccién Facultativa (€)
L.P.O. +I.C. (€)

Legalizaciones (€)

Acometidas (€)

Proyecto Seguridad y Salud (€)
Control Calidad (€)

T.R.Cy R.C. Seguros(€)

Seguro Decenal + OCT (€)

Costes Promocion (€)

n (€)
n (€/m?)

Gastos Operativos (€/afio) 1.225,69

Seguro (€/aiio) 63,35
1BI (€/afio) 650,25
Tasa Basura (€/afio)

Comunidad (€/afio) 512,09
Otros (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/m*/mes)

Gestion (%) —Renta Bruta— 3,00%
Comercializacion (%) -Renta Bruta— 8,33%

Renovacién (%) —Renta Bruta—
Descuentos

Descuentos (€)

Descuentos Afio 1 (€)
Descuentos Afio 2 (€)
Descuentos Afio 3 (€)
Descuentos Afio 4 (€)
Descuentos Afio 5 (€)
Descuentos Afios 6-10 (€)

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inquilinos (€) 6.614,22

Inversion (€)

Inverison Afio 1 (€)
Inversion Afio 2 (€)
Inversién Afio 3 (€)
Inversion Aiio 4 (€)
Inversion Aiio 5 (€)
Invesion Afos 6-10 (€)
Mantenimiento (€)
Incentivos Inquilinos (€)

6.614,22

Costes Compra-Venta

7.760,53
Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Secuencia Venta 22
Adquisicion (€) 5.727,33
Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 2,85%

Costes Compra-Venta (€)

Costes Legales (€) Notaria y Registro (€) 200,96
Costes Legales (%) Honorarios Legales (€) 1.004,79
Escritura de Obra Nueva (€) AJD (€) 3.014,38
Notaria y Registro (€) Due Dilligence (€) 1.004,79
Honorarios Agentes (€) 502,40
Venta (€) 2.033,20
Gastos Suelo Venta (%) -Valor Bruto Salida- 0,75%
Honorarios Legales (€) 677,73
Supuestos Generales
IPC Supuestos
Afio 1 (%) 1,30% Renta Mercado Viviendas en Salida (€/m?mes) 8,84
Afio 2 (%) 1,20% Periodo Comercializacién Unidades Vacias (mes) 20 20
Afio 3 (%) 1,40% Periodo Re-Comercializacién Unidades Ocupadas (mes) 8 8
Afio 4 (%) 1,60% Duracion Nuevos Contratos Superficie Viviendas (afios) 5
Afio 5 (%) 1,70% Duracién Nuevos Contratos Superficie Locales (afios)
Afio 6-10 (%) 2,00% Vacio Estructural (%)

Fuente: Focus Economics.

-Hemos supuesto que cada unidad residencial de la propiedad no esta incluyendo plaza y trastero en la renta, sin embargo hemos estimado su renta independientemente de acuerdo con la

renta de mercado.
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Método de Valoraciéon Principales Ratios Valoracion
-Para estimar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracion, se ha adoptado una
metodologia de Descuento de Flujos de Caja, que consideramos que es la que mejor se Periodo C-F (afios) 10
ajusta al célculo del valor del activo. Se ha realizando una previsién de los ingresos netos Valor Mercado (€/m?) -SBA- 1.168,60
que generara el activo a lo largo del flujo de caja analizado. Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 1.168,60

Fecha Venta 31/12/2031

Valor Bruto Salida (€) 271.093,34

Valor Neto Salida (€) 269.060,14

Exit Yield (%) -NOI/Valor Bruto Salida- 6,00%

NOI Capitalizado (€) 16.265,60

Fecha Valoracién 31/12/2021

Valor Bruto Presente (€) 206.686,11

Valor Neto Presente (€) 200.958,78

TIR (%) 7,50%

GOl Actual (€) 6.120,00

NOI Actual (€) 4.710,71

Comentarios Valoracion

-Como es practica habitual de mercado, no hemos llevado a cabo un estudio de medicion de la propiedad y hemos asumido que las superficies proporcionadas son correctas y que las
mediciones se han llevado a cabo de acuerdo con la préctica habitual de mercado en el sector inmobiliario.

-No hemos sido instruidos para llevar a cabo un estudio estructural de la propiedad. Sin embargo nos gustaria comentar que durante el transcurso de nuestra inspeccion para el propdsito de
valoracion la propiedad parecia estar en buen estado en relacién con su antiguedad y condicion.

-Como es habitual en estos casos, no hemos llevado a cabo ninguna investigacién pormenorizada ni ninguna comprobacién en el inmueble, como tampoco hemos realizado ni se nos ha
proporcionado ningln estudio medioambiental de la propiedad. Puntualizamos no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacion de la
inspeccion y formulacion de las consultas no se aprecié nada que supusiera una preocupacion en cuanto a la posible contaminacion.

-Para el propésito de valoracion hemos asumido que la propiedad del inmueble es en pleno dominio, libre y limpia de cargas, pasivos o servidumbres y que el titulo de propiedad es a todas
luces apropiado y comercializable. Recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que esto es asi. Las posibles discrepancias deberan ser transmitidas a Savills para que podamos revisar
nuestra opinién de valor.

VALOR MERCADO 31/12/2021 201.000 €

VALOR PROPIEDAD 100,00% 201.000 €

Confidencial
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-

Localizacién

Nombre

Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Provincia Madrid

Municipio Alcala de Henares
Distrito

Barrio

Crecimiento Poblaci6n en 10 afios 7,00%
Ratio de Desempleo (%) 13,80%
Renta per Capita (€) 12.647,00

Fuente: INE / Ayuntamiento / * Datos nivel Autonémico.

Situacion

Superficie (km:

6.507.184
6.507.184
194.310

Transporte Privado

Vehiculo Privado Bueno
Taxi Bueno
Aparcamientos Publicos Bueno

Densidad
8.072,38 806,10
8.072,38 806,10
87,72 221512

Transporte Plblico

Tren Medio
Metro Muy Malo
Autobus Medio

Situacion

Entorno

Servicios

Direccién Calle Pedro del Campo, 4 Area Consolidado Centros Comerciales No
Cédigo Postal 28806 Entorno Residencial Restaurantes Si
Situacién Area Metropolitana Uso Predominante Residencial Zonas Deportivas Si
Calidad Localizacion Mala Calidad Entorno Media Parques Si
Colegios Si
Centro Ciudad (km) 2,50 Alimentacién Si
Transporte Privado (minutos) 8 Decoracién y Bricolaje No
Transporte Publico (minutos) 18 Salud y Cosmeticos Si
Aeropuerto (km) 200 Deportes s
Forma Parcela Regular Transporte Privado (minutos) 18 Servicios y Electrénica Si
Topografia Plana Transporte Publico (minutos) 50 Entretenimiento Si
Comentario Mercado
Zonificacién Mercado Locales Rentas
Zona Alcala de Henares Renta Media de Salida (€/m?mes) 1.316,00 Precio Medio de Salida (€/m?) 8,21
Nivel Calidades Locales Poor Minima Renta de Salida (€/m?/mes) 254,00 Minimo Precio de Salida (€/m?) 2,19
Maxima Renta de Salida (€/m?*/mes) 5.900,00 Maximo Precio de Salida (€/m?) 277,78

Localizaciones Prime
Localizaciones Secundarias

Dada la situacién actual de crisis por el efecto COVID en todo el sector Retail, se percibe una ralentizacién del mercado de locales. Las rentabilidades recurrir a subir, los periodos de
comercializacion se estan alargando y las rentas de mercado, en el mejor de los casos, se mantiene o bajan. EI mercado de locales comerciales prime no se ha visto demomento tan afectado
pero si la situaciéon no mejora se podria incrementar significativamente el nimero de locales desocupados.
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Descripcion

Inspeccién

Fecha Inspeccion 2021
Tipo de Inspeccion Exterior

Condicién Exterior Media

Condicién Interior

Visibilidad Media

Accesibilidad Media

Afio Construccién 1976

Afo Reforma

Acceso

Direccién Acceso Principal Calle Pedro del Campo, 4

Numero de Accesos (unidades) 1
Numero de Fachadas Libres (unidades) 1
Activo

Numero de Edificios (unidades) 1
Numero de Plantas (unidades) 1
Numero de Plantas Sobre Rasante (unidades) 1
Numero de Plantas Bajo Rasante (unidades)

Médulos Maximos (unidades) i

Edificio sostenible Superficie Alquilable Minima (m?) 488,00

Certificacion Longitud Fachada (m?)

Categoria Forma Planta

Informacion Urbanistica Superficies

Clasificacién Suelo Urbano Tasa Ocupacion (%)

Calificacién Suelo Terciario SBA s.r. (m2?) 488,00

Uso Principal Local SBA b.r. (m?)

Tipologia Exclusivo SBA Local (m?) 488,00
SBA Local Alqulada (m?)

Parametros Suelo SBA Local Vacia (m?) 488,00

Superficie Suelo (m?) 488,00

Edificabilidad (m?) 488,00
Superficie Total (m?) 488,00
Superficie s.r. (m?) 488,00

Superficie b.r. (m2)
Licencias

Licencia Construccion Si

Informacién Contractual

Situacion Contractual Mono-Inquilino

Numero de Inquilinos (unidades)
Fecha Inicio Contrato

Fecha Obligado Cumplimiento

Fecha Fin Contrato

WAULT Obligado Cumplimiento (afios)
WAULT Fin Contrato (afios)

Nota

-La “Superficie b.r." -Parametros Suelo- ha sido estimada.
-La "SBA b.r." - Superficies- no incluye plazas.

Confidencial

SBA Oficina (m?)

SBA Oficina Alquilada (m?)

SBA Oficina Vacia (m?)

SBA Archivo (m?)

SBA Archivo Alquilada (m?)

SBA Archivo Vacia (m?)

SBA Terraza (m?)

SBA Terraza Alquilada (m?)

SBA Terraza Vacia (m?)

SBA Otro (m?)

SBA Otro Alquilada (m?)

SBA Otro Vacia (m?)

Plazas (unidades)

Ratio Plazas (m?unidad)

Plazas Coche (unidad)

Plazas Coche Interiores (unidades)

Plazas Coche Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Interiores Vacias (unidades)
Plazas Coche Exteriores (unidades)
Plazas Coche Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Coche Exteriores Vacias (unidades)
Plazas Moto (unidades)

Plazas Moto Interiores (unidades)

Plazas Moto Interiores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Interiores Vacias (unidades)
Plazas Moto Exteriores (unidades)

Plazas Moto Exteriores Alquiladas (unidades)
Plazas Moto Exteriores Vacias (unidades)
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Renta Contratada

Renta Mercado

Renta Contratada (€/afio)

Renta Contratada (€/mes)

Renta Contratada (€/m*mes)

Renta Contratada Local (€/aiio)

Renta Contratada Local (€/mes)

Renta Contratada Local (€/m?mes)

Renta Contratada Oficina (€/afio)

Renta Contratada Oficina (€/mes)

Renta Contratada Oficna (€/m?mes)

Renta Contratada Archivo (€/afio)

Renta Contratada Archivo (€/mes)

Renta Contratada Archivo (€/m?mes)

Renta Contratada Terraza (€/aiio)

Renta Contratada Terraza (€/mes)

Renta Contratada Terraza (€/m?mes)

Renta Contratada Otro (€/afio)

Renta Contratada Otro (€/mes)

Renta Contratada Otro (€/m?mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/aiio)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/mes)
Renta Contratada Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/afio)
Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Contratada Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Rentas Escalonadas

Rentas Escalonadas No

Tamafio Medio Unidades

Renta Mercado (€/afio) 26.352,00

Renta Mercado (€/mes) 2.196,00
Renta Mercado (€/m?/mes) 4,50
Renta Mercado Local (€/afio) 26.352,00
Renta Merado Local (€/mes) 2.196,00
Renta Mercado Local (€/m?mes) 4,50

Renta Mercado Oficina (€/afio)

Renta Mercado Oficina (€/mes)

Renta Mercado Oficina (€/m*mes)

Renta Mercado Archivo (€/afio)

Renta Mercado Archivo (€/mes)

Renta Mercado Archivo (€/m?mes)

Renta Mercado Terraza (€/afo)

Renta Mercado Terraza (€/mes)

Renta Mercado Terraza (€/m?mes)

Renta Mercado Otro (€/afio)

Renta Mercado Otro (€/mes)

Renta Mercado Otro (€/m?mes)

Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/afo)
Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/mes)
Renta Mercado Plazas Coche Interiores (€/unidad/mes)
Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/afio)
Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/mes)
Renta Mercado Plazas Coche Exteriores (€/unidad/mes)
Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/afio)
Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Interiores (€/unidad/mes)
Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/aiio)
Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/mes)

Renta Mercado Plazas Moto Exteriores (€/unidad/mes)

Distribucién Renta Mercado

Renta Mercado SBA Alquilada (€/afio)
Renta Mercado SBA Vacia (€/afio) 26.352,00
Otros Ingresos

Otros Ingresos (€/afio)

Otros Ingresos (€/mes)
Aparcamiento Rotacion (€/afio)
Aparcamiento Rotacion (€/mes)
Rétulo (€/aiio)

Rétulo (€/mes)

Otros (€/afio)

Otros (€/mes)

Resumen Ingresos

Tamafio Medio Unidades (m?) 488,00

Tamafio Medio Unidades Local (m?) 488,00
Tamafio Medio Unidades Oficina (m?)

Comparables en Alquiler

100,00%

Tasa Vacio (%)
Renta Contratada/Renta Mercado (%)

Renta Contratada/Renta Mercado

Direccién SBA (m?) Renta Mensual (€) Renta €/m?/mes URL
Av. Caballeria Espafiola, 5 150,00 825,00 5,50 https://lwww.idealista.com/inmueble/95698891/
Ronda Ancha s/n 190,00 750,00 3,95 https://lwww.idealista.com/inmueble/94856840/
Giner de los Rios 300,00 1.300,00 4,33 https://lwww.idealista.com/inmueble/95974263/
Teniente Ruiz 90,00 450,00 5,00 https://lwww.idealista.com/inmueble/95688228/
Gonzalo de Berceo, 2 84,00 450,00 5,36 https://lwww.idealista.com/inmueble/95188618/
Calle Noria, 14 90,00 500,00 5,56 https://lwww.idealista.com/inmueble/83172091/
Comparables Venta

Direcci6én SBA (m?) Precio (€) Precio €/m? URL
Calle de Entrepefias, 4 1.000,00 599.000,00 599,00 https://Iwww.idealista.com/inmueble/95904329/
C/ Pedro | 178,00 113.800,00 639,33 https://lwww.idealista.com/inmueble/94865763/
Calle Cérdoba, 2 170,00 130.000,00 764,71 https://lwww.idealista.com/inmueble/29460477/
Pedro del campo 398,00 325.000,00 816,58 https://lwww.idealista.com/inmueble/95888882/
Rinconada 610,00 465.000,00 762,30 https://lwww.idealista.com/inmueble/91864909/
Camino el Olivar, 25 325,00 150.000,00 461,54 https://lwww.idealista.com/inmueble/92379809/
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Costes Demolicion

Gastos Operativos

Costes Dem
Costes Dem 6n Totales (€/m?)
Costes Demolicion s.r. (€)
Costes Demolicion s.r. (€/m?)
Costes Demolicién b.r. (€)
Costes Demolicién b.r. (€/m?)

Totales (€)

Costes Urbanizacién

Costes Urbanizacién Totales (€)
Totales (€/m?)
Costes Urbanizacion (€)

Costes Urbanizacion (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)

Honorarios Proyecto (€)

Honorarios Direccion Facultativa (€)

Costes Urbaniza

Costes Construccion

Costes Construc
Costes Construc
Costes Contrata (€)

Costes Contrata (€/m?)

Costes Contrata s.r. (€)

Costes Contrata s.r. (€/m?)

Costes Contrata b.r. (€)

Costes Contrata b.r. (€/m?)

Costes Asociados (€)

Costes Asociados (%)
Contingencias (€)

Honorarios Proyecto (€)

Licencia Obras (€)

Honorarios Direccién Facultativa (€)
L.P.O. +I.C. (€)

Legalizaciones (€)

Acometidas (€)

Proyecto Seguridad y Salud (€)
Control Calidad (€)

T.R.Cy R.C. Seguros(€)

Seguro Decenal + OCT (€)

Costes Promocion (€)

n (€)
n (€/m?)

Gastos Operativos (€/afio) 2.649,13

Seguro (€/aiio) 87,50
1BI (€/afio) 928,20
Tasa Basura (€/afio)

Comunidad (€/afio) 1.633,43
Otros (€/aiio)

Gastos Recuperables (€/aiio) 1.633,43
Gastos Recuperables (€/m*/mes) 0,28
Gestion (%) —Renta Bruta— 0,50%
Comercializacion (%) -Renta Bruta— 10,00%

Renovacién (%) —Renta Bruta—
Descuentos

Descuentos (€)

Descuentos Afio 1 (€)
Descuentos Afio 2 (€)
Descuentos Afio 3 (€)
Descuentos Afio 4 (€)
Descuentos Afio 5 (€)
Descuentos Afios 6-10 (€)

CapEx e Incentivos Inquilinos

CapEx e Incentivos Inquilinos (€)

Inversion (€)

Inverison Afio 1 (€)
Inversion Afio 2 (€)
Inversién Afio 3 (€)
Inversion Aiio 4 (€)
Inversion Aiio 5 (€)
Invesion Afos 6-10 (€)
Mantenimiento (€)
Incentivos Inquilinos (€)

Costes Compra-Venta

14.942,81
Comunidad Auténoma Comunidad de Madrid
Secuencia Venta 22
Adquisicion (€) 7.589,31
Adquisicion (%) -Valor Bruto Presente- 2,50%

Costes Compra-Venta (€)

Costes Legales (€) Notaria y Registro (€) 303,57

Costes Legales (%) Honorarios Legales (€) 910,72

Escritura de Obra Nueva (€) AJD (€) 4.553,58

Notaria y Registro (€) Due Dilligence (€) 758,93
Honorarios Agentes (€) 1.062,50
Venta (€) 7.353,50

Gastos Suelo Venta (%) -Valor Bruto Salida- 2,00%
Honorarios Legales (€) 919,19

Supuestos Generales

IPC Supuestos

Afio 1 (%) 1,30% Renta Mercado Locales en Salida (€/m?*mes) 5,25

Afio 2 (%) 1,20% Periodo Comercializacién Unidades Vacias (mes) 3| 3

Afio 3 (%) 1,40% Periodo Re-Comercializacién Unidades Ocupadas (mes)

Afio 4 (%) 1,60% Duracién Nuevos Contratos Superficie Local (afios) 10

Afio 5 (%) 1,70% Duracién Nuevos Contratos Superficie Oficina (afios)

Afio 6-10 (%) 2,00% Vacio Estructural (%)

Fuente: Focus Economics.
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Método de Valoraciéon Principales Ratios Valoracion
-Para estimar el Valor de Mercado del activo objeto de valoracion, se ha adoptado una
metodologia de Descuento de Flujos de Caja, que consideramos que es la que mejor se Periodo C-F (afios) 10
ajusta al célculo del valor del activo. Se ha realizando una previsién de los ingresos netos Valor Mercado (€/m?) -SBA- 622,95
que generaré el activo a lo largo del flujo de caja analizado. Valor Mercado (€/m?) -SBA s.r.- 622,95

Fecha Venta 31/12/2031

Valor Bruto Salida (€) 367.675,17

Valor Neto Salida (€) 360.321,67

Exit Yield (%) -NOI/Valor Bruto Salida- 8,00%

NOI Capitalizado (€) 29.414,01

Fecha Valoracién 31/12/2021

Valor Bruto Presente (€) 311.161,60

Valor Neto Presente (€) 303.572,29

TIR (%) 9,50%

GOl Actual (€) 19.764,00

NOI Actual (€) 15.605,92

Comentarios Valoracion

-Como es practica habitual de mercado, no hemos llevado a cabo un estudio de medicién de la propiedad y hemos asumido que las superficies proporcionadas son correctas y que las
mediciones se han llevado a cabo de acuerdo con la préctica habitual de mercado en el sector inmobiliario.

-No hemos sido instruidos para llevar a cabo un estudio estructural de la propiedad. Sin embargo nos gustaria comentar que durante el transcurso de nuestra inspeccién para el propésito de
valoracion la propiedad parecia estar en buen estado en relacién con su antiguedad y condicién.

-Como es habitual en estos casos, no hemos llevado a cabo ninguna investigacion pormenorizada ni ninguna comprobacién en el inmueble, como tampoco hemos realizado ni se nos ha
proporcionado ningtin estudio medioambiental de la propiedad. Puntualizamos no obstante, sin que ello lleve ninguna responsabilidad aparejada para nosotros, que durante la realizacién de la
inspeccién y formulacién de las consultas no se aprecié nada que supusiera una preocupacién en cuanto a la posible contaminacion.

-Para el propésito de valoracién hemos asumido que la propiedad del inmueble es en pleno dominio, libre y limpia de cargas, pasivos o servidumbres y que el titulo de propiedad es a todas
luces apropiado y comercializable. Recomendamos que sus asesores legales ratifiquen que esto es asi. Las posibles discrepancias deberén ser transmitidas a Savills para que podamos revisar
nuestra opinién de valor.

VALOR MERCADO 31/12/2021 304.000 €
VALOR PROPIEDAD 100,00% 304.000 €
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Direccion Parque Eboli, 3 NEWMAN

Resumen Propiedad oracié aluatio

Ubicacion Madrid Metodologia de Valoracion
Fecha valoracior 31/12/2021 ‘Visita Exterior
Propiedad 100,00% La metqdologl’a de_ Comparacion se basa en el principio _de sustitucion.
- - - Este método permite calcular el valor de mercado de un inmueble

Tipo de Activo Retall realizando un estudio de mercado que permita disponer de una serie de
Desglose Superficies comparables. Se entiende por comparable aquel que, contando con la
Retail PO m? 7821 misr[1a_ tipologl’a edificator_ia y uso, esta l_J!)icado en el entorno in_mediato

o préximo al inmueble objeto de valoracién. En el caso de no disponer
Retail Entreplanta m? - de comparables vélidos en el entorno inmediato, se pueden emplear
Retail Sétano m2 - comparables de otras ubicaciones que sean similares en cuanto a nivel

socioeconémico, comunicaciones, nivel de equipamientos y servicios,
Superficie Total 78,21 etc.
Superficie Total Ponderada 78,21

0o P aple e a e
Direccién Superficie Valor €/m?
Centro - Ayuntamiento 78 77.200 990
Calle de la Solana, 1 100 100.000 1.000 I ~ =t oy
Urb. Teneria 80 83.000 1.038 LI g
- it -
Calle Nicolas Fuster 62 72.700 1.173 ol
Calle del Molino, 2 104 110.000 1.058 = g
o Madno
- o m
o= - =
0o para e de erre e
afio - Direccion Superficie Valor €/m? «

2021 - Villa del Castillo 40 45.000 1.125 cam e S -
2020 - Costa rica 1-30 46 47.101 1.016 - e
2021 - Rosario Acufia 1 112 80.001 715 :
2020 - Caflada real de 1 50 57.000 1.137
2020 - Costa rica 1-30 81 55.001 678

Principales Parametros de la Valoracion

Superficie Total Construida 78,21
Superficie Ponderada 78,21
Valor de Mercado 70.000
Capital Value (€/m?) 895

Valor de Mercado 31/12/2021 70.000
Valor Propiedad 100,00% 70.000

Esta valoracion es de tipo desktop. La finalidad de nuestra opinién de valor es tinicamente para uso interno del cliente y no debera ser compartida con terceras partes.
Hemos basado nuestra opinién de valor en las superficies facilitadas por el cliente. No se ha llevado a cabo medicion alguna del activo objeto de valoracion.
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Principios Generales de Valoracién RICS |AKMREE

Nuestro objetivo es ofrecer un servicio de valoracion profesional y eficiente a todos nuestros clientes. A fin de establecer
términos de referencia claros desde el principio, a nuestro juicio es importante que conozcamos plenamente los requisitos de
nuestros clientes, asi como el objeto y la base de la valoracion que nos encarguen, y que los clientes conozcan las
limitaciones usuales de los servicios prestados. No nos importa salir de los estandares si procede, y encargarnos de ampliar
los servicios ofreciendo otros adicionales, como informes estructurales del solar o de edificacion (si se precisa).

Los siguientes Principios Generales se aplican a todas las valoraciones llevadas a cabo por Savills en Europa, a menos que
expresamente se acuerde lo contrario en la confirmacién de instrucciones y se haga constar en el cuerpo del informe. Los
propios Principios Generales normalmente se incluiran como apéndice en el informe, aunque no formaran parte de las
condiciones de nuestro contrato.

1. Estandares de valoracion RICS (Libro Rojo)

Las valoraciones seran realizadas con arreglo a los Criterios de RICS, Estandares de Valoracion (Libro Rojo) por
valoradores que se ajusten a sus requisitos y cumplan los estatutos o disposiciones pertinentes. Se realizara en
conformidad con el Libro Rojo, a fin de mantener altos niveles de servicio y para proteger a los clientes.

Confirmacién de Instrucciones

Al objeto de cumplir con el Libro Rojo, deben confirmarse por escrito las instrucciones con los clientes. Ademas de
las cuestiones que se mencionan expresamente a continuacion, el objeto, el calendario y el ambito y limitaciones
del servicio de valoracion estan sujetos a dicho acuerdo.

Base de Valoracion

Los inmuebles se valoran de forma individual y las valoraciones se realizan atendiendo a la base correspondiente
al fin para el cual se destinaron y con arreglo a las definiciones, comentarios y suposiciones pertinentes
contenidas en el Libro Rojo. La base de valoracion se hard constar en el cuerpo del informe y la definicién
normalmente estara incluida en estos Principios Generales.

Propiedad y Cargas

No leemos escrituras de la propiedad, aunque cuando se facilitan, consideramos y tenemos en cuenta los asuntos
a los que se refieren los informes juridicos o certificados de la propiedad. Normalmente supondremos, a menos
gue expresamente se informe y se indique lo contrario, que todos los inmuebles poseen un titulo valedero y no
negociable y que toda la documentacion se ha levantado en acta satisfactoriamente y que no existen
desembolsos, propuestas de planificacion (cambios de calificacion urbanistica, de uso...etc.), restricciones
onerosas o intenciones de la autoridad local que afecten al inmueble, asi como ningiin material pendiente de
juicio.

Costes y Obligaciones de Traspaso

Nuestra valoracién no contempla una asignacion para los gastos de liquidacion o impuestos que puedan cargarse
en el caso de un traspaso. Nuestra valoracién se expresa sin incluir el IVA que pueda gravarse. Los inmuebles se
valoran sin tener en cuenta los costes hipotecarios u otros.

Fuentes de Informacion

Nos basamos en la informacién que se nos facilita, por las fuentes indicadas, en los datos del documento de
propiedad y arrendamientos (conforme a la seccion “Arrendamientos” adjunta), los permisos de planificacién y
otros asuntos relevantes resumidos en nuestro informe. Suponemos que esta informacién es completa y correcta.

Lindes

Los planos que acompaifian a los informes sélo se ofrecen a efectos identificativos y no deberan servir para definir
lindes, la propiedad u otros derechos. La extension del emplazamiento se describe con arreglo a la informacién
facilitada o al conocimiento que tenemos de los lindes.

Confidencial




Anexo |. savills

Principios Generales de Valoracién RICS |AKMREE

Planificacion y otras Disposiciones Estatutarias

Las consultas hechas a la Autoridad de Planificacion correspondiente respecto a los asuntos que atafien a la
propiedad suelen obtenerse Unicamente por via oral. Esta informacion, que se nos facilita y aceptamos, no debe
tomarse como datos fidedignos. Las consultas hechas por escrito pueden tardar varias semanas en responderse
y conllevan gastos. Cuando se exige un reaseguro en cuestiones de planificacion, recomendamos que sean sus
abogados quienes hagan las consultas formales por escrito, los cuales también deberian dar su opinién en
relacion a los asuntos juridicos a los que se refiere nuestro informe. Suponemos que los inmuebles han sido
construidos, o estan en fase de construccién, y que estan ocupados o son utilizados de acuerdo con los
correspondientes permisos y que no existen notificaciones estatutarias pendientes. Suponemos que los Locales
cumplen con todos los requisitos estatutarios pertinentes, entre ellos las disposiciones para edificios y contra
incendios.

Areas de Edificacion y Antigiiedad

Cuando se ordene, nos basaremos en las areas indicadas de una fuente citada. De lo contrario, las dimensiones
y areas medidas in-situ o en el plano se calculan con arreglo a los cédigos Locales de practica de medicion y se
estiman con una aproximacion razonable, haciendo referencia a su fuente. Cuando se estime la antigiiedad del
edificio, se hara sélo a titulo orientativo.

Si las areas de edificacion y antigliedad son necesarias debe acordarse expresamente en la confirmacion del
mandato. En caso de que esto no ocurra, seria necesario acordar honorarios adicionales o contratar a un tercero
gue suministre las superficies a Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U.

Condiciones de la estructura

Los informes sobre edificacion, estructura y condiciones del terreno son investigaciones minuciosas del edificio, la
estructura, los servicios técnicos y las condiciones del terreno y de la tierra llevadas a cabo por peritos o
ingenieros expertos en edificacion, que no forman parte del ambito normal de la valoraciéon. Como no habremos
realizado ninguna de estas investigaciones, salvo cuando se ordene hacerlo separadamente, no podremos
declarar que el inmueble esta libre de fallos estructurales, podredumbre, infeccion o defectos de cualquier otra
indole, incluyendo debilidades inherentes al uso en la construccion de materiales nocivos. Si reflejaremos, no
obstante, los contenidos del informe de edificacion que se refieran a nosotros o los defectos o elementos de
desmoronamiento de los cuales seamos notificados o que observemos en el transcurso de nuestras inspecciones
de valoracion; por lo demas, supondremos que los inmuebles estéan libres de defectos.

Condiciones del Terreno

Suponemos que no existen condiciones adversas no identificadas del terreno o tierra y que las calidades que
soportan la carga de los emplazamientos de cada inmueble son suficientes para sostener el edificio construido o
gue se va a construir alli.

Investigaciones Medioambientales

Las investigaciones sobre cuestiones medioambientales normalmente seran realizadas por expertos
convenientemente cualificados en medio ambiente encargadas por los compradores mas responsables de
inmuebles de mayor valor o cuando hubiera alguna razén para sospechar de la existencia de contaminacion o de
una potencial responsabilidad civil futura. Asimismo, dicha investigacion se acometeria hasta el punto de
identificar y cuantificar cualquier riesgo inherente antes de proceder a la compra. Se recomienda firmemente a la
persona con aversion al riesgo que encargue la realizacion de la correspondiente investigacion medioambiental,
pudiendo resultar también de gran ayuda para la futura venta del inmueble un informe favorable al respecto. En
los casos en que nos faciliten los resultados concluyentes de dichas investigaciones, en las cuales nos ordenen
basarnos, éstos vendran reflejados en nuestras tasaciones con referencia a la fuente y naturaleza de las
consultas, procurando sefalar cualquier indicio evidente o casos de contaminacién perjudicial que conozcamos y
hallemos en el transcurso de nuestros estudios de valoracion.
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Sin embargo, no somos expertos en medio ambiente y, por tanto, no realizamos investigaciones cientificas de
emplazamientos o edificios para determinar la existencia o no de contaminacion medioambiental, ni realizamos
blusqguedas de expedientes publicos para encontrar pruebas de actividades pasadas que podrian identificar un
potencial de contaminacion. En ausencia de investigaciones apropiadas y cuando no haya razén manifiesta para
sospechar de la posibilidad de contaminacion, nuestra valoracion se basara en la hip6tesis de que el inmueble no
esta afectado. Cuando se trate de una contaminacion sospechosa o confirmada, pero no se haya realizado una
investigacion suficiente y puesta a nuestra disposicion, la valoracién sera cualificada en virtud de las secciones
relevantes del Libro Rojo.

Arrendamientos

La cuestion de si leemos o no los contratos de arrendamiento debera acordarse expresamente en la confirmacion
de instrucciones. Recomendamos que no se dependa de la interpretacién que hagamos de estos documentos sin
remitirlos a asesores legales, especialmente cuando se trate de la adquisicion o del préstamo contra aval de un
inmueble.

Situacioén Financiera

Reflejamos nuestro agradecimiento general a las posibles observaciones que hagan los compradores potenciales
sobre la situacion financiera de los inquilinos. Sin embargo, no realizamos investigaciones detalladas respecto a
la reputacion financiera de los inquilinos, excepto cuando nos lo ordenen expresamente, suponiendo, a menos
gue se nos notifique lo contrario, que en todos los casos no existen pagos atrasados importantes y que son
capaces de cumplir sus obligaciones segun los términos de los arrendamientos y contratos.

Garantia del Préstamo

Cuando se nos ordene comentar la idoneidad de un inmueble en cuanto a la garantia de un préstamo, sélo
podremos hacer comentarios sobre los riesgos inherentes al inmueble. La determinacion del nivel y suficiencia del
capital y los ingresos para pagar préstamos es responsabilidad del prestamista que haya suscrito las condiciones
del préstamo.

Evaluaciones de Rehabilitacion

Una evaluacioén de rehabilitacién para solicitar un seguro es un servicio especializado, por lo que recomendamos
se emitan 6rdenes distintas a tal fin. Si se precisa asesoramiento para comprobar la suficiencia de una cobertura
existente, debera especificarse como parte de la orden inicial. La indicaciéon que se facilite sélo sera orientativa,
no debiendo tomarse como base de la cobertura del seguro.

Informacién Comparable

Cuando en nuestro informe se incluya informacion comprobada comparable, esta informacién a menudo se basa
en consultas orales y su exactitud no siempre puede estar garantizada, ni puede someterse a compromisos de
confidencialidad. Sin embargo, Gnicamente se hara referencia a ella cuando tengamos razones para creer que es
exacta en general o cuando sea conforme a lo esperado.

Responsabilidad

Nuestra Valoracion es confidencial para la parte a quien va dirigida y para el objeto indicado y no se acepta
responsabilidad hacia un tercero por todo o parte de sus contenidos. La responsabilidad no se extendera
posteriormente a un tercero, salvo si se expresa con arreglo a instrucciones acordadas por escrito, lo cual puede
devengar un precio adicional.

Revelacién y Publicacion

Si nuestro juicio de valor se revela a personas distintas a los destinatarios de nuestro informe, debera hacerse
constar la base de valoracién. Ni todo ni parte del informe / certificado de valoracién, ni ninguna referencia al
mismo podra incluirse en un documento, circular o declaracién publica ni publicarse en ninglin medio sin la previa
autorizacion por escrito de la forma y el contexto en que pueda aparecer.
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20. Jurisdiccion

Se aplicaran las leyes espafiolas en todos los aspectos referidos a la Valoracion y al contrato con el cliente, que
se entendera haberse celebrado en Espafia. En caso de conflicto surgido en relaciéon con una Valoracién, a
menos que Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones S.A.U. acuerde expresamente lo contrario por
escrito, el cliente, y cualquier tercero que emplee la Valoracion, se sometera Unicamente a las competencias de
los Tribunales espafioles. Esto se aplicard siempre que el inmueble o el cliente sea local o se facilite la
notificacion.

Procedimiento

De acuerdo con los requerimientos del RICS, siempre que se solicite, estard disponible la copia de nuestro
procedimiento, para posibles reclamaciones

Confidencial
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La inversion residencial suma 2.300 millones
de Euros en 2021

Crece el interés por el mercado
residencial en alquiler

En un contexto econémico, donde la asignaciéon
de capital al inmobiliario es creciente y hay
ciertas incertidumbres sobre la evolucion
futura de las oficinas y el retail, se ha observado
una traslacién de la inversién a los mercados
residencial y logistico. Hasta el afio 2018, la
inversién en el mercado residencial en alquiler
era residual, representaba aproximadamente el

Figura 1: Inversidn por segmentos inmobiliarios

2% de la inversién inmobiliaria total. Durante
los dltimos tres afios este porcentaje ha crecido
considerablemente hasta pasar a representar en
2021 un 21% de la inversién total.

La inversién ha superado los 2.300
millones de euros

Durante el pasado afio, el volumen de inversién
en residencial en alquiler ha superado los
registros histéricos hasta alcanzar los 2.300

millones de euros, un 28% por encima del
alcanzado en 2020. La escasa oferta de inmuebles
en explotacion sigue centrando la inversién en

la compra de proyectos futuros. Mds del 70%

del volumen de inversién se ha destinado a la
compra de proyectos en desarrollo o futuros. Las
férmulas mds habituales han sido los acuerdos
forward con promotores locales o la compra de
suelo para el posterior desarrollo del proyecto.

Figura 2: Inversién residencial en alquiler
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Fuente: Savills Research

Figura 3: Volumen de inversion por regiones. 2021

Los mercados secundarios ganan Andalucia (Malagay Sevilla), Valencia,
protagonismo en la estrategia de Baleares (Palma de Mallorca), Murcia y

los inversores

Aunque Madrid y Barcelona siguen
concentrando la parte mas relevante de
la inversion, determinados mercados
secundarios han pasado a estar en el foco
inversor. La creciente dificultad de los
inversores por aumentar su presencia en
Madrid y Barcelona, ya sea por la escasez
de suelo, por los precios alcanzados o
por problemas regulatorios (Barcelona),
ha hecho girar el interés hacia nuevos
mercados, que por sus dindmicas muestran
un elevado potencial de desarrollo.

Pais Vasco (Bilbao) son claros ejemplos.
Durante los ultimos meses inversores
como Nuveen (Stay), Catella AM,
Aberdeen SI, AEW o Primonial han
ganado presencia en estas zonas.

Laactividad durante los préximos afios
serd creciente en estos mercados. Cada
vez mas inversores estan dispuestos a
dar el salto a los mercados regionales,

al ofrecer la posibilidad de diversificar
geograficamente las carteras, hacerlas
crecer de manera mds 4gil e incrementar
su rentabilidad global.

Catalufa c
12,4% .
e ValencianaAndalucia
7,4% 53%

Pais Vasco
0,2%
Murcia
3,0%

Navarra
0,7%

gz —

Baleares
1,3%

Otros
17,5%

Fuente: Savills Research
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Estabiidad en la yield prime
Net Yield (%) Net Yield (%)

Equipo Savills

Mercado 2021Dc . 200D Tendencia Layield prime se mantiene estable en niveles del 3.0%
neto. En el corto-medio plazo, para activos singulares
(“trophy assets”) o para carteras con un cierto
Hadrid Prime 500% 300% Esteole volumen (>1.000 viviendas) se prevé una contraccién Susana Rodriguez
adicional de entre 25 y 50 puntos bésicos. Executive Directorr
Barcelona Prime 3,25% 3.25% Estable +34 913191314
En el caso de los mercados secundarios, el creciente susana.rodriguez@savills.es
Madrid /Barcelona Periferia4,00% 425% Estale interés inversor que estan generando, hallevado a
un ajuste de la yield neta que se ha situado entre el
Ciudades Sec. Prime 4,25% 4,50% Estable 4,0-4,25%. Natalia Mufioz
Residential Director
+34 913191314
gema.fuente@savills.es
Figura 4: Prime net yields 4T 2021
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Coliving y single-family

La elevada liquidez existente en el mercado y las
dificultades para encontrar suelos con uso residencial
en los que desarrollar proyectos Build to Rent, ha
hecho girar el interés de determinados inversores
hacia el mercado coliving.

Durante los ultimos meses se han empezado a acercar
inversores interesados en el mercado single-family.
Esta tipologia de viviendas es absolutamente residual
en las ciudades, siendo mas comun encontrarla en
mercados periféricos. Ademds de ser una tipologia
escasa, tradicionalmente ha estado destinada a la
compray no al alquiler.

Savills es una consultora lider en servicios
inmobiliarios globales que cotiza en la Bolsa

de Valores de Londres. Fundada en 1855, tiene
una amplia experiencia y ha experimentado

una gran expansion. Apostando por liderar en
lugar de seguir a otros, cuenta con 600 oficinas
y asociados en ambas Ameéricas, Europa,

Africa, Asia y Oriente Medio. Este documento
tiene un fin meramente informativo. Savills no

se hace responsable de cualquier pérdida o
perjuicio, directo o indirecto, derivado de su

uso. Quedan reservados todos los derechos: se
prohibe su reproduccion total o parcial sin previa
autorizacion escrita de Savills Research. © Savills

Esta tipologia se estd desarrollando en determinados
casos sobre suelo terciario, que muestra
habitualmente un precio de repercusién menor que el
residencial y ademds, en determinadas localizaciones,
es mas abundante. Son normalmente proyectos

de gran tamaflo, centrados en estudios y viviendas

de un dormitorio, y con una amplia dotacién de
servicios y zonas comunes. Estdn enfocados al

Es un producto destinado a un perfil de demanda
diferente del que alquila en proyectos multi-family.
Estd dirigido a familias ya formadas, que buscan

una vivienda amplia con zonas ajardinadas, en un
entorno con las infraestructuras publicas y servicios
bésicos cubiertos. Normalmente buscan un contrato
de alquiler a mas plazo del que buscan aquellos

alquiler de corta estancia, inferior a un afio, al estar
regulados por la normativa turistica y no por la Ley
de Arrendamientos Urbanos (regula los alquileres de
viviendas).

Este mercado, muy poco desarrollado en Espafia,

va a tener un crecimiento importante durante los
préximos afios. En la actualidad inversores como
Corestate, Greystar, Round Hill, Brookfield AM y Lar-
Primonial entre otros, estan activos, principalmente
en los mercados de Madrid, Barcelona y Valencia.

que alquilan un apartamento, siendo su intencién
permanecer en la vivienda en el largo plazo. Otra
opcién analizada por determinados inversores es la
inversién en viviendas single-family de gran tamafio
para el posterior alquiler de las habitaciones de
manera individualizada a diferentes arrendatarios.

En cualquier caso, aquellos inversores que deseen
posicionarse en este tipo de producto deberdn
construir la cartera desde cero. No hay en la
actualidad portfolios en funcionamiento.

Commercial Ltd.

savills
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1. Situacion economica savills

Q & Lol

PIB 4T 21 5,2% Creacion de empleo 4T 21 4,23% IPC Febrero 2022 7,6%

PIB 4T 20 -8,8% Tasa de desempleo 4T 21 13,33% IPC Febrero 2021 0,0%
i o o ) e

PIB Prevision 2022* 5,6% Previsién tasa de desempleo 2022* 14,4% IPC Prevision 2022 4.2%

» Iy A

Tasade esfuerzo 2T 21: 7,6 afios N° transacciones 2021: 674.000 (+38% vs 2020)  Precio medio tasado de la vivienda libre
4T 21: 1.694 €/m? (+4% internanual)

De obra nueva 4T 21: 1.927 €/m?
Antigua 4T 21: 1.649 €/m?

Tasa de esfuerzo 2T 20: 7,2 afios 97% de vivienda libre

Fuente: INE / Banco de Espafia / *previsiones Focus Economics Marzo 2022



1. Situacion economica savills

Proyecciones de la poblacién espafiola por grupos de edad (2021 - 2070%)

Hasta 15 afios m 16-29 afios 30-44 afios 45-64 afios Mas de 65 afios
100%

90%

80% En 50 afios la poblacion
que mas alquila, de 16 a
29 afios, crecera casi un

0, ! by

70% 7%; y la poblacién que
mas compra, de 30 a 44

60% afos, disminuira en un
9%. Mayores de 65

500 afios, +54%.
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Fuente: INE / *Proyecciones



1. Situacion Econémica

Piramide Poblacional - 2021 Piramide Poblacional - 2070
>100 Hombres m Mujeres >100 Hombres | Mujeres
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Fuente: INE



1. Situacion Econdmica savills

Tasa de esfuerzo

Esfuerzo tedrico anual sin deducciones (%) —Precio de la vivienda/Renta bruta por hogar (eje dch.)
60% 10
903 525% 9
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Fuente: Banco de Espafia
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2. Stock

30.000.000

25.000.000

20.000.000

15.000.000

10.000.000

5.000.000

0

Stock Total en Espafia*

Stock vivienda Espafia —Variacién anual (eje dch.)

savills

2,5%

2,0%

1,5%

1,0%

0,5%

N 3% O \g o © A S O S N & o > &) o A 2 & Q
Q Q Q 9 Q S Q S S N N N N N N N N N N %
D . S S S S S N A S A )

0,0%

Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana / * Estimacion del parque residencial que incluye tanto vivienda vacia como ocupada, asi como primerasy segundas residencias.



2. Stock

Stock total de viviendas de obra nueva en Espafia*

700.000

savills

649.780

600.000

500.000

400.000

300.000
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100.000

0

456.918

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana/ * Estimacion del parque de viviendas con menos de cinco afios de antigiiedad.

2018 2019
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2. Stock

A pesar del tiron que esta
teniendo el mercado del
alquiler, sobre todo desde
la consolidacion del Built to
Rent (BTR) durante los
ultimos afios, Espafia sigue
siendo un pais de compra
en cuanto a la vivienda.

El 77% de las residencias
registradas lo hacia en
régimen de propiedad en el
afio 2020, mas de 14,4
millones de viviendas. La
mayoria de ellas sin pagos
pendientes (el 65%).

El peso del alquiler ha
descendido un punto con
respecto al ejercicio
anterior (17,3% vs 18,3%).
El impacto de la crisis
sanitaria en las economias
domésticas ha podido
provocar este descenso
(sobre todo en los jovenes,
principales arrendatarios).

B En propiedad con
pagos pendientes;

Fuente: INE. Encuesta Continua de Hogares

Viviendas por régimen de tenencia - 2020

Otros
5,8%

savills

En propiedad sin
pagos pendientes;
49,1%

11
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2. Stock

Evolucién de la tenencia en propiedad en Espafia

Evolucion del alquiler en Espafia
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Fuente: INE. Encuesta de Condiciones de Vida.



2. Stock

Régimen de tenencia de la primera residencia por Porcentaje de jovenes de 16 a 29 afios con
grupos de edad - 2020 vivienda en propiedad vs en alquiler
Propiedad m Alquiler Cesion Propiedad u Alquiler
100
65y mas afios - 90
80
70
De 45 a 64 afios
[ 60
8 50
40
30
20
0
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Fuente: INE. Encuesta de Condiciones de Vida.



2. Stock

Comparativa de Espafia con la UE segun régimen
de tenencia (%)

UE
60
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%

30

En propiedad En propiedad  Alquilada
sin pagos con pagos  (propiedad
pendientes  pendientes privada)

Fuente: OCDE
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Situacién de convivencia de los jovenes. Espafia
vs UE (15-29 afios)
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2. Stock
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Fuente: INE
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Numero de hogares segun tamafio, 2013 vs 2020
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2. Stock

2021

m2023

7.000.000

6.000.000

5.000.000

Miles de hogares

4.000.000

3.000.000

2.000.000

1.000.000

Fuente: INE
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Proyecciones de hogares segun tamafio, por afio
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3. Proyectos savills
Obra nueva vs Fin de Obra
Visados de obra nueva mmm \/isados de fin de obra PIB (eje dch.)

1.000.000 8%
900.000 6%
800.000 4%
700.000 2%
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0 -12%
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2022*
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2024*

Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana/ *Previsiones Focus Economics Marzo 2022






4. Transacciones
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Transacciones en el mercado residencial por afio ' Transacciones en el mercado residencial por
! trimestre 2019 vs 2020y 2021 (impacto Covid -19)
Transacciones Vivienda (Espafia) —Variacion anual (eje dch.) !
| Transacciones Vivienda (Espafia) ——Variacion anual (eje dch.)
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Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana
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4. Transacciones

savills
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4. Transacciones

Operaciones de venta de vivienda libre, por
tipologia, en Espafia (2004 - 2021)
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4. Transacciones

Operaciones de venta de vivienda protegida, por
tipologia, en Espafia (2004 - 2021)
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4. Transacciones

(%) Viviendas transaccionadas en Espafia segun
antigliedad (2004 - 2021)
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4. Transacciones
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4. Transacciones savills

Numero de viviendas compradas por extranjeros
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5. Precios Residenclales
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5. Precios residenciales

Valor medio trimestral de la vivienda libre (1999 - 2021)
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5. Precios residenciales savills

Comparativa de la variacién anual del valor medio de la vivienda libre en Espafia, Madrid

y Barcelona
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5. Precios residenciales
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Valor medio de vivienda libre, segun antigiiedad
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5. Precios residenciales savills

Evolucidon del valor medio de la vivienda de obra nueva (< 5 afios)
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5. Precios residenciales

Precio medio de la vivienda libre nueva por
CC.AA. - 4T 2021
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5. Precios residenciales savills

Precio medio de lavivienda libre de obra nueva por provincia (€/m?) — 4T 2021
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5. Precios residenciales

Posicionamiento de las CC.AA. segln la variacién anual del nimero de transacciones y del valor
medio tasado de las viviendas 2021 vs 2020
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5. Precios residenciales
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5. Precios residenciales
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Hipotecas constituidas en Espafia en el mercado de la vivienda (2003 - 2021)
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5. Precios residenciales savills

Variacion interanual del importe medio de las hipotecas (vivienda)
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5. Precios residenciales savills

Importe medio de las hipotecas por CC.AA. 2021 (vivienda)
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Introducciodn savills

Infroduccidon

Adjuntamos el informe de valoraciéon de Matritense Real Estate S.A.. (En adelante “Matritense ” o la “Sociedad”) que ha elaborado SAVILLS
CONSULTORES REAL ESTATE, S.A.U. (en adelante, “Savills”) con el objetivo de determinar un rango razonable de posibles valores del 100% de las

acciones de la Sociedad a fecha 31 de diciembre de 2021.

Nuestro informe se ha realizado en el contexto del proceso que la propia Sociedad esta desarrollando para incorporarse al BME Growth (en adelante
“BME”"), en base a los Estados Financieros Consolidados del periodo de 12 meses terminado el 31 de diciembre de 2021 los cuales han sido auditados por
BDO Auditores y formulados por el Consejo de Administracién de Matritense Real Estate S.A. (informe sobre el que no hemos realizado ninguna
verificacion adicional), y siguiendo las instrucciones recogidas en la propuesta de servicios profesionales acordada con la sociedad el 02 de noviembre de
2021.

En linea con lo anterior la finalidad del presente informe es aportar nuestra opinibn como experto independiente acerca del valor de mercado de las

acciones de Matritense Real Estate S.A., con las limitaciones que se recogen en este informe.

La Fecha de Valoracion (en adelante “Fecha de Valoracion”), es el 31 de diciembre de 2021, fecha de la tltima informacion financiera disponible facilitada

por la Sociedad, que incluye las diversas operaciones societarias llevadas a cabo por la Sociedad e inscritas en el Registro Mercantil.

Este informe de valoracion debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta el propdsito de nuestro encargo y el contexto de la operacién

Y, en ningun caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismo de forma independiente o aislada.

A continuacién se detalla el analisis realizado y el resultado de nuestro informe.
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Objetivo y alcance savills

Objetivo, alcance y metodologia de nuestro frabajo

> Sauvills, en linea con la prestacion de servicios profesionales acordada con Matritense Real Estate S.A. (en adelante “Matritense ”) el 02 de noviembre de
2021, ha elaborado el presente informe de valoracion de la comparfia Matritense Real Estate S.A. con el objetivo de aportar una estimacién independiente
acerca del valor de mercado del 100% de las acciones de dicha Sociedad, y de manera que pueda ser utilizado como documento adjunto al Documento
Informativo de Incorporacion al BME Growth.

» Nuestro trabajo ha consistido por tanto en la realizacion de los célculos necesarios para estimar el valor de la Sociedad de acuerdo a criterios
internacionalmente aceptados.

» En concreto, Savills ha procedido a realizar una valoracion societaria mediante el método Triple Net Asset Value (Triple NAV), tomando como valores de
mercado de los activos los valores estimados incluidos en el informe de valoracién emitido por la sociedad Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. (en
adelante, “SVyT”) a fecha de 31 de diciembre de 2021 y en base a los estandares RICS.

> A este respecto, debemos sefialar que todo ejercicio de valoracion lleva implicitos, ademas de factores objetivos, otros factores subjetivos que implican
juicio y que, por lo tanto, el “valor” obtenido constituye Unicamente una estimacion a utilizar como un punto de referencia para las partes interesadas en
llevar a cabo una transaccion, por lo que no es posible asegurar que terceras partes estén necesariamente de acuerdo con las conclusiones de nuestro
trabajo.

» Asimismo, debe tenerse en consideracion que en el contexto de un mercado abierto, pueden existir precios diferentes para un negocio en particular debido
a factores subjetivos como el poder de negociacion entre las partes o a distintas percepciones de las perspectivas futuras del negocio. En este sentido, los
potenciales compradores podrian tener en consideracion, en la determinacion del precio a pagar, ciertas sinergias positivas o negativas tales como ahorro
de costes, expectativas de incremento o decremento en su cifra de negocios, cambios en la estructura de capital, efectos fiscales y otras sinergias.

» Nuestro Informe debera utilizarse considerando su contenido integro, teniendo en cuenta el propésito de nuestro trabajo y el contexto en el que se
desarrolla la operacion. En este sentido, la utilizacion de extractos del mismo podria potencialmente inducir a interpretaciones parciales o erroneas.

» Finalmente, cabe resaltar nuevamente el caracter independiente del presente informe, cuyas conclusiones no suponen ninguna recomendacién al Consejo
de Administracion de la Sociedad, a sus accionistas o0 a terceros en relacion con la posicion que deberian tomar ante una posible transaccion. Cualquier

decision por parte de terceros debera realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios andlisis con el fin de llegar a sus propias conclusiones.



Objetivo y alcance savills

Bases de informacion y procedimientos empleados

AN

» La informacién y procedimientos utilizados han sido los siguientes:
* Obtencion y analisis de la siguiente informacion facilitada por Matritense Real Estate S.A. y que no ha sido contrastada:
o Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio comprendido entre el 01/01/2020 y el 31/12/2020 de la Sociedad auditadas por BDO
Auditores
o Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio comprendido entre el 01/01/2021 y el 31/12/2021 de la Sociedad auditadas por BDO
Auditores
o Informe de valoracién de los activos inmobiliarios emitido por Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. a 31 de diciembre de 2021.
o Memoria societaria, contrato de gestion e informacion de financiacion.
* Determinacién de los principales parametros de la/s metodologia/s de valoracién seleccionada/s y aplicacién de la/s misma/s.
* Andlisis y conclusiones de acuerdo con los resultados obtenidos.
+ La informacion recibida de Matritense Real Estate S.A. y sus asesores (inmobiliaria, financiera, legal, comercial, etc.) no ha sido verificada por

nosotros, y asumimos que es precisa, veraz y completa.
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Antecedentes savills

Caracteristicas de una SOCIMI

» Las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) estan sujetas a un régimen fiscal especial cuyo principal
atractivo es que el tipo de gravamen en el Impuesto sobre Sociedades es 0%. Estas sociedades se encuentran reguladas por la Ley 11/2009, de 26
de octubre, modificada por Ley 16/2012.

» Deben constituirse como Sociedad Andnima con un capital minimo de 5 millones de euros que debe cotizar en Espafia, Europa u otro pais
con el que Espafia tenga convenio fiscal.
» La actividad de estas sociedades debe ser la adquisicion y promocion de activos inmobiliarios que sean destinados a alquiler. Como
minimo el 80% de los activos deben desarrollar esta actividad.
* Al menos el 80% de los ingresos deben proceder de las rentas y dividendos producidos por los activos descritos en el punto anterior.
» Estas sociedades tienen la obligacién de distribuir en forma de dividendos:
o Como minimo el 80% de los beneficios obtenidos por alquileres o actividades secundarias.
o El 100% de los dividendos percibidos de otras SOCIMI.
o Al menos el 50% de las plusvalias generadas por la venta de activos.
o Los activos han de permanecer arrendados dentro de la sociedad un minimo de 3 afos.

» El régimen fiscal de aplicacién para las SOCIMI incluye:

» El tipo impositivo en el Impuesto de Sociedades del 0%, salvo supuestos como el incumplimiento del periodo de mantenimiento de los activos
en la sociedad, en el que seria de aplicacion el tipo general del Impuesto de Sociedades.

* En caso de que de el tipo de gravamen aplicable a la sociedad sea 0%, no sera posible compensar bases imponibles negativas de ejercicios
anteriores (articulo 25 LIS).

» Gravamen especial del 19% sobre los dividendos distribuidos a socios cuya participacion sea de al menos el 5% y éstos, en sede de sus

socios, estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%.



Antecedentes savills

Estructura de Matritense Real Estate S.A.

» Matritense Real Estate S.A. 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 Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

» La sociedad proviene de una serie de absorciones y adquisiciones de sociedades con décadas de antigiledad que en agosto del 2020 quedan
aglutinadas mediante fusion bajo el nombre de Matritense Real Estate Socimi S.A., la cual solicito el 29 de septiembre de 2020 a la Agencia Tributaria
su adhesién al régimen de Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Dicha sociedad estaba participada al
100% por la sociedad holding Arenque Triple Cero S.L. la cual se transforma en Matritense Real Estate S.A. en el 2021 y se fusiona con sus

dependientes.

» La actividad principal de la Sociedad consiste en la explotacion en régimen de arrendamiento de sus inmuebles, con algunas actividades de aportacion

de valor afiadido a los mismos, y la compraventa de inmuebles destinados al arrendamiento segin se permite bajo el régimen SOCIMI.
» Su domicilio actual se encuentra en Madrid, calle Sagasta nimero 15, 6° izquierda.

Hasta la fecha de emision de este Informe de Valoracién, la Sociedad cuenta en su activo con 9 activos inmobiliarios situados en la Comunidad de

Madrid.

Y

Existe un contrato de prestacion de servicios de gestién con 360 CORA y BWRE. Mediante estos contratos, los gestores se comprometen a prestar sus

Y

servicios de asesoramiento empresarial relativo a todo el proceso de direccion general, coordinacion y gestién administrativa y contable de Matritense

Real Estate S.A., asi como de la gestion inmobiliaria de sus activos.



Antecedentes savills

La Sociedad — Descripcion de Matritense Real Estate S.A.

> La siguiente tabla recoge el Estado de Situacion Financiera Consolidado —Activo

Activo 31/12/2020 31/12/2021
El inmovilizado intangible se corresponde a la diferencia en precio
] . pagado por las adquisiciones de acciones societarias que finalmente
Activo No Corriente 37.622.935  39.180.875 culminaron en la consolidacién como sociedad Matritense Real
Inmovilizado Intangible 6.650.734  5.905.490 Estate S.A.
Inmovilizado Material - -
Inversiones Inmobiliarias 30.866.059  33.138.317 La partida mas importante del activo se corresponde con las
inversiones inmobiliarias para su arrendamiento en activos
Inversiones Financieras Ip 104.378 137.068 residenciales, principalmente, y locales comerciales
Activos por Impuestos Diferidos 1.764 -

En inversiones financieras a I/p se encuentran los saldos de fianzas

Activo Corriente 815.722 894.493 depositadas en organismos publicos y por obras
Existencias - 1.847

Deudores Comerciales 328.927 270.508

Efectivo y otros activos liquidos 486.796 622.138

El efectivo es caja depositada en cuentas corrientes

Total Activo 38.438.657 40.075.368
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Antecedentes

savills

La Sociedad — Descripcion de Matritense Real Estate S.A.

» La siguiente tabla recoge el Estado de Situacion Financiera Consolidado —Patrimonio Neto y Pasivo

Patrimonio Neto y Pasivo

Patrimonio Neto

Capital social
Prima y Otras aportaciones de socios
Reservas y Result. Ejerc. Ant.

Pasivo No Corriente

Deudas Ip

Pasivo Corriente
Deudas cp
Acreedores Comerciales cp

Pasivos por impuesto diferido

Total Patrimonio Neto y Pasivo

31/12/2020

15.704.348
18.166.517

(2.462.169)

15.176.642
15.176.642

7.557.668
103.813
640.828

6.813.027

38.438.657

31/12/2021

16.566.293

20.275.817
210.930
(3.920.454)

15.820.135
15.820.135

7.688.940
445.696
430.217

6.813.027

40.075.368

El capital social esta compuesto por 20.275.817 acciones de 1€ de
valor nominal cada una. Las sociedades con participaciones
significativas en el capital son KH V Estates 906 S.a.r.l. y Diagonal
477 SLU.

En deudas a Ip se incluye la deuda con Caixabank S.A. por importe
maximo de 16.500.000€ al 1,90% de interés y con vencimiento en
el 2035. Asimismo se incluye la obligaciéon de devolucion de fianzas
a inquilinos actuales por importe de 339.832¢€.

El pasivo por impuesto diferido refleja unas plusvalias contables
latentes de 6.813.027€. Este pasivo recoge las plusvalias latentes
de los activos previas a su conversién a socimi y registradas
durante la fusion por absorcion de Inmobiliaria Matritense S.L. por
parte de Matritense Real Estate S.A.

El resto de partidas no presentan cantidades materiales y ninguna
ha experimentado cambios significativos en los Ultimos meses

11
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Analisis de |la cartera

savills

Mercado de Residencial en alquiler

La situacion sanitaria originada por Covid-19 ha afectado, con mayor o menor intensidad, a todos los sectores econémicos. Los principales
indicadores relacionados con la oferta y demanda residencial se han resentido, mostrando ajustes relevantes a lo largo de los afios 2020 y 2021.

El mercado de alquiler se ha beneficiado de la situacién de inestabilidad. El mayor impacto se ha reflejado en el alquiler asequible que sigue
siendo el producto mas demandado. Las dificultades de la poblacién con menor capacidad de gasto para adquirir una vivienda, son los mas
perjudicados por el actual contexto econémico, que les esta obligando a dirigirse al mercado de alquiler. Las mayores exigencias a la hora de
conseguir financiacién y la incertidumbre sobre la futura situacion del mercado laboral los ha llevado a posponer o cancelar la decision de
compra.

A pesar de que la actividad promotora BTR es creciente en Espafia, las previsiones indican que la oferta que se va a incorporar es claramente
insuficiente y muy por debajo de las necesidades del mercado. Para equiparar Espafia a la media de la UE, haria falta desarrollar mas de dos
millones de viviendas en alquiler.

Hay un elevado interés por los inversores institucionales en el producto de residencial en alquiler y una firme apuesta por las administraciones
publicas por incrementar su oferta.

Penetracion del alquiler por rangos de edad (%) Tasa de paro y Ganancia media por trabajador (€/afio)

Ganancia media por trabajador ¢ Tasa de paro (T1 2022)

49% 2010 =m2015 =2020

48% 30,000 50%
42% ¢ 45%
25,000 0%
31% 20,000 35%
30%
24% .
15,000 250
0,
19% - . 0%
13% 10,000 \
11% . o o i F B 15%
7% gop 8% - 000 ¢ o . 10%

[ o
0 0%

De 16 a 29 afios De 30 a 44 afios De 45 a 64 afios 65 afios o0 mas Total <19 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65-69
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Una valoracién de estas caracteristicas implica un alto grado de complejidad, puesto que durante la realizacién del trabajo es necesario analizar
cuidadosamente numerosos factores relacionados, directa o indirectamente, con la actividad de la Sociedad. De entre estos factores, cabe destacar
algunos como:

» La situacién general de la Economia, la situacién especifica del sector y la posicion de la compafiia en dicho sector.

» La naturaleza de los negocios de la Sociedad, los riesgos que les afectan, su evolucién histérica y su situacién financiera.

» Las expectativas del 6rgano de gobierno de la Sociedad en relacion con sus posibilidades de desarrollo futuro.

» La existencia de otros activos y pasivos no afectos a los negocios de la Sociedad.

De acuerdo con la informacidn a nuestra disposicion y nuestro entendimiento de las caracteristicas y actividades que lleva a cabo la Sociedad, hemos
considerado que el método mas adecuado para la valoracién y estimacion de un rango de posibles valores de la totalidad de la Sociedad es el método
Triple Net Asset Value o Triple NAV. Dicho método consiste en calcular el 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 tedrico del valor de mercado de

dichos activos, ajustes por costes de estructura, y otros ajustes sobre el valor razonable de activos y pasivos.

Segun indicaciones de la Sociedad se ha valorado asumiendo un plan de negocio en el que se modificaria el modelo de gestién reduciendo el

componente value add para el 31/12/2023,mientras que los activos se liquidarian en 10 afios, el 31/12/2031, mediante la venta de la sociedad.

Neta y Otros activos y pasivos para estimacion de valor
de los Vehiculos de la Sociedad

utilizar y principales
parametros

1 Definicion de Metodologia a 2 Célculo de Posicién Financiera 3 Metodologia Triple NAV

15
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Metodologia de valoracion

El valor de mercado de los activos ha sido estimado tomando como referencia el informe de valoracion de los distintos activos al 31 de diciembre de

2021 realizado por Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U.

Con el objetivo de proporcionar un rango de valores, hemos calculado un rango inferior y superior realizando un andlisis de sensibilidad a una
variacion en el Valor de Mercado de los activos proporcionando por Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. de +/- 3% ubicandose el rango inferior en

18,5 Mn euros y el rango superior en 20,8 Mn euros.

Matritense Real Estate S.A. cuenta con financiacion hipotecaria a un tipo de interés de Euribor + 1,90%, sistema frances y con vencimiento el 30 de

marzo de 2035. Tras realizar una valoracion de la deuda, no se ha realizado ningun ajuste de la misma ya que se encuentra en niveles de mercado.

Se ha realizado un ajuste por los costes de estructura de la Sociedad, costes que incluyen conceptos no incluidos en la valoracién de los activos de la

Sociedad pero que son imprescindibles para su gestion, asi como para la operativa habitual de la Sociedad.

El calculo de las plusvalias brutas correspondientes a la diferencia entre el valor de mercado y el valor contable del activo se ajusta teniendo en
consideracion el momento en el que la Sociedad se acogié al régimen de Socimi y al periodo estimado para la valoracién de los activos. Todo esto

implica un ajuste en la valoracién de la Sociedad.

Hemos realizado un andlisis sobre un potencial ajuste por el impuesto de plusvalia municipal cuyo resultado ha sido reflejado en la valoracién de la

Sociedad realizando el ajuste correspondiente a este aspecto.

savills

Procedimientos realizados
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Metodologia de valoracion

Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. ha sido la empresa encargada de emitir el informe de valoracion de los activos con fecha 31 de diciembre de

2021, realizada bajo normativa RICS.

» El valor de los activos asciende a 38.152.000 euros.

La valoracion se ha realizado mediante el método de descuento de flujos de caja en 8 de los 9 activos. La valoracién del activo situado en Parque

Eboli 3 se ha realizado mediante el método de comparacion.
El periodo sobre el que se han calculado los flujos de caja es de 10 afios.

Se han utilizado distintas tasas por activo, tanto de descuento como de salida (“exit yields”) para el calculo del valor residual de los activos en el afio
10.

Las tasas de descuento varian entre el 5,25% y 9,50% dependiendo de la ubicacion, la situacion de arrendamiento y el estado de conservacion de los

activos.

Las “exit yields” aplicadas varian entre el 3,50% y el 8,00% dependiendo también de la ubicacion la situacion de arrendamiento en el Ultimo afio y el

estado de conservacioén de los activos.

El periodo de comercializacién tras la pérdida de un inquilino se ha considerado en funcion de las caracteristicas de cada activo.

savills

Andlisis de la valoracion de SAN VyT de los activos
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Resultados

savills

Metodologia Triple NAV - Valoracion de la Sociedad

» Hemos realizado una valoracién siguiendo la Metodologia Triple NAV, tomando como punto de partida el balance de situacién consolidado a

31/12/2021, y el valor actual neto de sus inversiones inmobiliarias. Esta metodologia esta siendo adoptada cada vez mas por los profesionales de la

valoracion inmobiliaria, ya que proporciona una descripcion mas precisa del valor realizable de la inversidén de un accionista en una empresa.

» Los componentes utilizados en este método de valoracion son los siguientes:

Valor de mercado de Posicion Financiera Neta y
Inversiones inmobiliarias Otros Activos & Pasivos

Calculado impuestos
municipales y sobre plusvalias,
valoradas por Savills aplicando Consolidadas de la compaiiia a . e J > -

) teniendo en cuenta el Régimen
estandar RICS 31/12/2021. . .
Fiscal Especial SOCIMI

Inversiones inmobiliarias Basado en las CCAA

[ NNNAV: 19,2 m€ ]

Costes de Estructura

4

reme )

Basado en costes recurrentes
descontados al presente a las
misma tasa global que las
inversiones inmobiliarias
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Resultados savills

Metodologia Triple NAV - Valoracion de Matritense Real Estate S.A.

1 Valoracion de los activos (GAV)

» A continuacion se muestra extracto de la valoracion RICS de los activos realizada por Savills:

4 Activo Método_(,zle Propiedad % Valor de mercado  Valor de salida

valoracion 31/12/2021 31/12/2031
1 San Vicente Ferrer 53 DCF 100% 4.180.000 5.694.537
2 Dos Amigos 6 DCF 100% 2.549.000 3.367.122
3 Blasco de Garay 96 DCF 100% 4.582.000 5.732.282
4 Blasco de Garay 98 DCF 100% 9.501.000 11.875.401
5 José Espelius 9 DCF 100% 14.119.000 18.093.928
6 Pza. Republica Argentina 7 DCF 100% 2.646.000 3.207.249
7 Pedrodel Campo 1 DCF 100% 201.000 269.060
8 Pedro del Campo 4 DCF 100% 304.000 360.322
9 Parque Eboli 3 Comparacion 100% 70.000 89.578

38.152.000 € 48.689.479 €
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Metodologia Triple NAV - Valoracion de Matritense Real Estate S.A.

2 Posicidon Financiera Neta y Otros activos y pasivos

Posicion financiera neta (€)
Deuda financiera
Deuda Ip con entidades de crédito
Deuda cp con entidades de crédito
Caja
Caja & asimilados
Activos financieros
Inversiones financieras a Ip

TOTAL

31/12/2020 31/12/2021

(14.838.588) (15.480.303)
(103.813)  (445.696)
486.796 622.138

104.378 137.068
(14.351.227) (15.166.794)

Otros activos y pasivos(€)

Total Otros Pasivos
Otras deudas & leasing
Acreedores comerciales y otros

Pasivos por impuestos diferidos

Total Otros Activos
Inmovilizado intangible
Activos por impuestos diferidos
Existencias

Deudores comerciales

TOTAL

31/12/2020  31/12/2021
(7.791.909) (7.583.075)
(338.054)  (339.832)
(640.828)  (430.217)
(6.813.027) (6.813.027)

6.981.425  6.177.845
6.650.734  5.905.490
1.764 -
- 1.847

328.927 270.508
(810.484)  (1.405.230)
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Metodologia Triple NAV - Valoracion de Matritense Real Estate S.A.

2 Posicién Financiera Neta y Otros activos y pasivos: ajustes en Otros activos y pasivos

Basandonos en el analisis de los estados financieros de la compafiia hemos llevado a cabo ajustes en “Otros activos y pasivos” en las siguientes cuentas:

- Pasivos por impuestos diferidos: hemos asumido la desinversién de los activos en el afio 10 mediante venta societaria, negociando el 50% de las
plusvalias contables latentes reflejadas en el pasivo por impuesto diferido con el potencial futuro comprador. Descontamos este pasivo diferido a la tasa
de 5,64% utilizada en la valoracion de los activos y de los costes de estructura del portfolio

- Inmovilizado intangible: hemos ajustado esta partida teniendo en cuenta la diferencia entre el inmovilizado intangible y el incremento generado entre el
valor contable y el valor de mercado de los activos, llegado a un inmovilizado intangible ajustado de 891.807 €. El valor mostrado en las cuentas anuales
de la compaiiia viene soportado por un test de deterioro realizado por los auditores que otorga un valor cercano a los €13 mn a los activos intangibles.

: : Balance Resultado Ajuste por plusvalia contable
Otros activos y pasivos(€) 31/12/2021 tras ajustes
_ Pasivo por Valor actual % asumido Ajuste por
Total Otros Pasivos (7.583.075) (770,048) Nimpuesto diferido (10 afios) _en venta [BIIEIEICLAUIERE
Otras deudas & leasing (339.832) (339,832) 6.813.027 3.933.997 50% (1.966.998)
Acreedores comerciales y otros (430.217) (430,217)
Pasivos por impuestos diferidos | (6.813.027) - Ii
A . i . bl
Total Otros Activos 6.177.845 272,355 juste inmovilizado intangible
Inmovilizado intangible | 5.905.490 - (™ I el £8 EISTEEE 38.152.000
. . . Valor contable 33.138.317
Activos por impuestos diferidos - - = - 5 013.683
] ) iferencia .013.
Existencias 1.847 1.847 —> Inmovilizado intangible 5.905.490
Deudores comerciales 270.508 270.508 Resultado 891.807
TOTAL (1.405.230) (497,693)

(*) El detalle de los ajustes y como afectan a la valoracién de la compafiia se incluye en la pagina 25
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Metodologia Triple NAV - Valoracion de Matritense Real Estate S.A.

3 Impuestos diferidos

La revalorizacion de los inmuebles propiedad de Matritense Real Estate S.A. desde su adquisicion implica un impuesto latente por la revalorizacion del

suelo (Plusvalia Municipal) y otro por las plusvalias contables reflejadas en el pasivo por impuesto diferido. La desinversion como sociedad implica que se

puede diferir el impacto fiscal de dichas plusvalias latentes.

En este caso hemos asumido que la sociedad Matritense Real Estate S.A. desinvertiria en el afio 10, asumiendo el 50% de las plusvalias latentes hasta la

fecha, compartiendo el diferimiento fiscal con el potencial comprador futuro. Después se traen al presente descontando a la tasa del 5,64% del portfolio.

Plusvalia municipal

V. Catastral Afos Base Tasa % asumido
L . : . " Impuesto . . -
suelo adquisicion imponible Impositiva en venta Ajuste por Plusvalia Municipal
. (637.001 €)
Activos totales 13.108.735 € >15 7.688.140 € 28,70% 50% (1.103.179)

Plusvalia contable

Pasivo por impuesto diferido valor actual % asumido en venta ElJIEE o]
(10 afos) Ajuste por Plusvalia Contable

(1.966.998 €)

Activos totales 6.813.027 3.933.997 50% (1.966.998)
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Metodologia Triple NAV - Valoracion de Matritense Real Estate S.A.

savills

4 Costes de Estructura

Matritense Real Estate S.A. mantiene actualmente un contrato de prestacion de servicios con 360 CORA Inmobiliario S.L. y Bermejo & Williamson Real

Estate S.L. que detallamos a continuacion:

» Coordinacion y gestion administrativa de la Sociedad: Administracion societaria, financiera, contable y fiscal.

» Gestion inmobiliaria: Identificacién de oportunidades, andlisis y compra-venta de las unidades que componen la cartera inmobiliaria de la Sociedad,

previa aprobacion del consejo de administracion. Gestion y administracion del patrimonio inmobiliario de la Sociedad.

El objetivo es que los co-Asset managers contratados maximicen el valor de la cartera actual de la Sociedad, incrementando ocupaciones y rentas,

ademas de buscar potenciales objetivos de adquisicion para la expansion del negocio. El contrato inicial marca un fee base de 300.000€ anuales, un

0,85% del GAV. Tras conversaciones con la Sociedad se nos informa que dichos fees son obligatorios hasta el afio 2023 maximo, momento en el

cual se deberia haber optimizado la operativa de la cartera. En adelante se asume un fee del 0,3% sobre el GAV, ajustado en -27.000€ equivalente al

fee recogido en la valoracion de los activos, entre el 0.5% y 3.0% de las rentas brutas de los activos.

A continuacion se procede a estimar los costes de estructura incorporando dichos honorarios de Asset Management y los costes estimados de salida y

mantenimiento en el BME Growth. Dichos costes son descontados al presente a la tasa del 5,64%.

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Asset Management (300.000)  (300.000) (87,456) (87,456) (87,456) (87,456) (87,456) (87,456)
BME Growth (200,000)  (50,000) (50,000) (50,000) (50,000) (50,000) (50,000) (50,000)
CF Costes estructura (500,000 (350,000  (137,456) (137,456) (137,456) (137,456) (137,456) (137,456)

VAN Costes estructura (1.562.519)

2030 2031
(87,456)  (87,456)

(50,000)  (50,000)

(137,456)  (137,456)
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Metodologia Triple NAV - Valoracion de Matritense Real Estate S.A.

» Siguiendo la metodologia Triple NAV, el valor obtenido para Matritense Real Estate S.A. se detalla a continuacion:

Valoracion societaria 31/12/2021 Posicion financiera neta (€) 31/12/2021
Deuda con entidades de crédito (15.926.000)
Caja 622.138
Valor de mercado de la cartera 38.152.000 Activos financieros | 137.068,
: : Total i (15.166.794)i
! Posicion financiera neta (15.166.794) | ========mmmmm e e e e DT
i Otros activos y pasivos (497.693) | qemmmmmmemmm- Otros activos y pasivos (€) (*) 31/12/2021
Hae ; - : . i Total otros Pasivos (770.048)
i Ajuste inmovilizado intangible 891.807 | €-------— Total otros Activos . 272.355,
1 1
Imp. diferido plusv. Municipales (637.001) Lol : (f97'693)l
Imp. diferido plusv. Contables (1.966.998)
; i Ajuste inmovilizado intangible
1 Costes de estructura (1.562.519) i<~ Valor de mercado 38.152.000
Valor contable 33.138.317
Diferencia 5.013.683
Triple NAV 19.212.802 Inmovilizado intangible , 5.905.490Q,
Total i 891.807i
(*) Sustrayendo los ajustes realizados en “pasivos por impuestos r
diferidos” y en el “inmovilizado intangible”, ya que estos ajustes se
incluyen en las partidas: “Ajuste inmovilizado intangible” y “Impuesto Estimamos los impuestos municipales en base a la revalorizacién de los
diferido plusv. Contables” activos gravados y sobre las plusvalias contables en base a los pasivos
_______________ por impuestos diferidos que figuran en las CCAA de la compafiia a fecha

31/12/2021. El valor presente se calculd basado en un flujo de efectivo
descontado de dichos costes a la tasa del descuento media del portfolio de
activo, del 5,64%.

Hemos considerado los costes estructurales en los que debera incurrir la
Companiia para la gestion de los activos inmobiliarios. El valor presente se
calculé basado en un flujo de efectivo descontado de dichos costes a la
tasa del descuento media del portfolio de activo, del 5,64%.
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Resumen de resultados

> Tras realizar la valoracion individual de cada inmueble, y aplicacion de metodologia de valoracion Triple NAV, Savills ha estimado el valor societario y

por accion.

Valor de Mercado de los activos proporcionado por Savills Valoraciones y Tasaciones, S.A.U. (38.152.000 €) de +/- 3%.

Valoracion societaria

Valor de mercado de la cartera
Posicidn financiera neta

Otros activos y pasivos

Ajuste inmovilizado intangible

Imp. diferido plusvalias municipales

Imp. diferido por plusvalias contables

Costes de estructura

Net Asset Value

Valor por accion (€/accion)

Baja
37.007.440
(15,166,794)
(497,693)
891,807
(637,001)
(1,966,998)
(1,562,519)

18,068,242
0,89

» El siguiente cuadro recoge los resultados obtenidos para la sociedad Matritense Real Estate S.A.

Base

38.152.000
(15,166,794)
(497,693)
891,807
(637,001)
(1,966,998)
(1,562,519)

19,212,802
0,95

Alta

39.296.560
(15,166,794)
(497,693)
891,807
(637,001)
(1,966,998)
(1,562,519)

20,357,362
1,00

» Con el objetivo de proporcionar un rango de valores, hemos calculado un rango inferior y superior analizando la sensibilidad a una variacién en el
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Consideraciones y limitaciones

Aspectos relevantes a considerar en la interpretacion de los resultados de nuestro trabajo

En relacién con el trabajo realizado y la informacion incluida en este informe, consideramos importante, para un adecuado entendimiento del mismo y de su

alcance, poner de manifiesto los siguientes aspectos:

De acuerdo con la informacion recibida, a la fecha de este informe, la Sociedad se encuentra acogida al régimen especial de SOCIMI. Por tanto, de
conformidad con la legislacion vigente el tipo del Impuesto sobre Sociedades para este tipo de sociedades es el 0%.

Asimismo debemos mencionar que en nuestros calculos no se ha incorporado ningun descuento en el rango de valor de las participaciones de
Matritense Real Estate S.A. por la posible liquidez limitada de las mismas en el BME Growth.

El alcance de nuestro trabajo no ha incluido una revision y evaluacion de la situacion fiscal, legal, laboral, contable, medioambiental, operativa o de otro
tipo de la Sociedad sino exclusivamente los andlisis mencionados expresamente en este Informe, basandonos en el informe elaborado por Matritense
Real Estate S.A. en lo relativo a los Estados Financieros a 31 de diciembre de 2021. Por tanto, los riesgos, si existiesen, derivados de dichas
situaciones, no han sido tomados en consideracion en nuestro trabajo. Asimismo, no hemos verificado la informacién financiera utilizada, no
constituyendo nuestro trabajo una auditoria de la suficiencia, integridad o veracidad de la informacion facilitada.

Nuestro trabajo no supone ninguna recomendacion a los accionistas 0 a terceros en relacién con la posicion que deberian tomar ante la posibilidad de
realizar transacciones con las acciones de la Sociedad.

En relacion con el trabajo realizado y la informacion utilizada, es importante mencionar que el mismo se ha basado en la informacion auditada y no
auditada facilitada fundamentalmente por Matritense Real Estate S.A. y en la obtenida de otras fuentes publicas, en este sentido:

o La informacién recibida de Matritense Real Estate S.A. no ha sido verificada por nosotros, asumiendo que es precisa y completa, asi como que
refleja las mejores estimaciones del 6rgano de gobierno acerca de perspectivas del negocio del mismo desde el punto de vista operativo y
financiero.

o El alcance de nuestro trabajo no ha consistido en comprobar la veracidad de la informacion recibida, no constituyendo el mismo una auditoria ni
una “due diligence” de dicha informacion.

o En relacion a la informacién publica que hubiésemos podido utilizar no ha constituido parte de nuestro trabajo el contraste de dicha informacion

con evidencias externas a la Sociedad.
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Consideraciones y limitaciones

Condiciones limitativas

Este informe, y todas las opiniones formuladas y las conclusiones indicadas estan sujetas a las siguientes limitaciones y condiciones:

Aceptacion. La aceptacion y/o el empleo de este informe constituyen la aceptacion de todas las
asunciones y condiciones restrictivas incluidas en el informe y que son partes sustancial del
mismo.

Distribucion de Informe. Este informe ha sido realizado Unicamente para el objetivo indicado y
no debe ser usado para ninguna otra finalidad, ni por un destinatario distinto al que ha realizado el
encargo, esto es Matritense Real Estate S.A. El informe deberéa ser entendido e interpretado en su
conjunto. Eventuales conclusiones alcanzadas mediante su uso, interpretacion o aplicacion
parcial pueden estar desvirtuadas y alejadas de la conclusion real, la cual solo podra ser obtenida
de la lectura global del informe. En consecuencia, toda distribucion autorizada de este informe
debera realizarse siempre en su integridad, sin realizar extractos ni resimenes; en caso de
distribucion parcial ésta deberia ser previamente comunicada a Savills y debera incluir una alerta
clara y visible sobre la existencia de un informe completo y la necesidad de su lectura integra
para obtener conclusiones correctas. La Sociedad indemnizara a Savills por las pérdidas, gastos
o dafios originados por cualquier reclamacion que pueda surgir de un tercero por el contenido de
este informe. De la misma manera, Savills no aceptara ninguna responsabilidad en el caso de que
este documento haya sido distribuido sin su autorizacion expresa.

Alcance de nuestro Analisis. La valoracion de cualquier instrumento financiero o negocio
requiere hacer juicios de valor. La valoracién aqui preparada ha sido realizada bajo la hipétesis,
bases y asunciones proporcionadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

Naturaleza de la Opinién. Nuestra opinion, asi como nuestro informe, no deben ser
considerados como “Fairness Opinion” de cara a una transaccién actual o futura, opinién de
solvencia, o recomendacion de inversion. Debido a varias razones el precio al que el objeto
valorado pudiera ser vendido en una transaccién entre dos partes determinadas en un fecha
concreta podria ser significativamente diferente del valor razonable expresado en nuestro
informe. Por este motivo, no existe declaracion, garantia o cualquier otro tipo de aseguramiento
de los valores determinados en este informe.

Asuncion de Continuidad. Nuestro andlisis: (i) asume que en la fecha de valoracién la Sociedad
y sus activos continuaran operando como hasta entonces; (i) esta basado en las condiciones
financieras pasadas y presentes de la Sociedad y sus activos en la fecha de valoracién; y (iii)
asume que la Sociedad no posee activos o pasivos no desglosados reales o contingentes, ni
obligaciones no usuales o compromisos substanciales, que no sean los normales del desarrollo
de su actividad, y que no tiene litigios pendientes o amenazados que pudieran tener un efecto
material en nuestros analisis.

6.

10.

1.

12.
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Falta de Verificacion de la Informacion Facilitada. Hemos asumido que toda la informacion
suministrada es veraz, completa, precisa, y refleja los esfuerzos de buena fe de la Sociedad para
describir el estado y perspectivas de la Sociedad en la fecha de valoracion desde un punto de
vista operativo y financiero. Ninguna informacion que hayamos considerado ha sido auditada,
verificada o confirmada por nosotros. Asumimos que la distribucion de la informacién es asi
mismo licita. Por tanto, las conclusiones de este Informe, asi como el resto de su contenido,
podrian variar a la luz de nueva informacion o documentacion.

Confianza en la Informacion Proyectada. El uso por nuestra parte de las proyecciones que se
reflejan en este informe no constituye un examen o compilacion de potenciales estados
financieros. Ademas, generalmente habra discrepancias entre el resultado potencial y el actual
debido a que los acontecimientos y circunstancias no suelen suceder tal y como estaban
previstas y tales diferencias pueden ser materiales.

Eventos Posteriores. Los términos de nuestro compromiso no nos obligan a actualizar este
informe o a revisar la valoracion debido a acontecimientos o transacciones posteriores a la fecha
de valoracion.

Aspectos Legales. Savills no asume responsabilidad alguna por temas legales, fiscales o
contractuales. No hemos tomado en consideracion gravamenes o derechos de retencion
adicionales a los descritos. Asumimos que todas las licencias, permisos, etc. requeridos son
validos y estan en vigor, y no realizamos un estudio independiente de cara a identificar la
presencia de potenciales riesgos medioambientales. No asumimos responsabilidad alguna sobre
la aceptabilidad de las propuestas de valoracién empleadas en nuestro informe como evidencia
legal ante un tribunal o jurisdiccion. La conformidad de nuestro informe y opinién de cara a un foro
legal debera ser determinada por el cliente y sus asesores legales.

Interpretacion. Este informe ha sido realizado al amparo de la legislacion espafiola vigente y, por
tanto, los analisis y comentarios en el vertidos solo pueden ser interpretados a la luz de la misma.
La responsabilidad de Savills se limita y queda sujeta al objeto, método y finalidad del informe.
Responsabilidad. SAVILLS CONSULTORES REAL ESTATE, S.A.U. respondera, en su caso,
exclusivamente frente al Destinatario Matritense Real Estate S.A. y como maximo hasta el importe
de los honorarios efectivamente percibidos por la realizacion de su trabajo. A efectos aclaratorios,
esta responsabilidad de Savills no podra extenderse al resto de sociedades del grupo Savills.
Conflicto de Interés. No apreciamos conflicto de interés para la realizacion de este trabajo.
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ANEXO VII Informe sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la
Sociedad



ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE CONTROL INTERNO
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1. INFORMACION GENERAL

Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. (“Matritense”, “Compaiia” o la “Sociedad”) es una
sociedad andnima acogida al régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), cuyo domicilio social se encuentra ubicado en la calle Sagasta
15, piso 6 izquierda, 28004 Madrid (Comunidad de Madrid).

La Sociedad se constituyd el 18 de marzo de 2020, bajo la denominacién Arenque Triple Cero
S.L. El 14 de septiembre de 2020 la Sociedad aprobd por Junta solicitar el régimen fiscal especial
de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario, que fue solicitado
el 25 de septiembre de 2020.

En agosto de 2020 tuvo lugar la fusién entre su filial Inmobiliaria Matritense SL e Inmobiliaria
Matritense SA, siendo la sociedad resultante Inmobiliaria Matritense S.L.

El 5 de mayo de 2021, se aprobod por Junta la transformacién de la Sociedad de Arenque Triple
Cero SL a Matritense Real Estate SA y finalmente en diciembre de 2021, se aprobé por Junta la
fusidn con su filial Inmobiliaria Matritense S.L., quedando como sociedad resultante Matritense
Real Estate 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, rehabilitacion y comercializacién de inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Matritense Real Estate SOCIMI es una sociedad promovida por inversores privados para invertir
en el mercado inmobiliario de Madrid principalmente en el sector residencial, asi como una
pequeia diversificacién y exposicidn al sector comercial. La estrategia es de valor-afiadido con
un plazo de inversién de corto a medio plazo buscando reversiones en rentas y capital en activos
en necesidad de reposicionamiento. La estrategia busca generar valor para los accionistas por
medio de revalorizaciones e ingresos recurrentes. Los criterios de inversion identifican
oportunidades que pueden ser atractivas para nuevos inversores que buscan un retorno sobre
su capital alto.

La finalidad del presente documento de la de ofrecer informacidn suficiente a los usuarios sobre
la capacidad de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A. en cuanto a la informacidn sobre el sistema
de control general.

Para ello, el documento describe en detalle la estructura organizativa de la Sociedad, asi como
todos los aspectos y elementos clave que configuran el entorno de control en relacién con la
preparacion, revisidn y validacion de la informacion financiera relativa a la Sociedad, los cuales
permiten garantizar la integridad y exactitud de la informacidn financiera.

Los principales inmuebles de la sociedad se detallan a continuacién:

1) Edificio José Espelius 9

2) Edificio San Vicente Ferrer 53
3) Edificio Blasco de Garay 96

4) Edificio Blasco de Garay 98

5) Edificio Dos Amigos 6

6) Edificio Republica Argentina 7

Adicionalmente existen 4 inmuebles menores dispersos por la Comunidad de Madrid que estan
en proceso de desinversién con una valoracion total de todos ellos inferior a 600.000 €.



De conformidad con el articulo 2 de sus Estatutos Sociales, Matritense tiene por objeto social,
con caracter principal, la realizacidn de las siguientes actividades:

“Articulo 22.- Objeto. - La Sociedad tiene por objeto:

a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la rehabilitacion.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario 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 Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

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

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

e) La realizacion de actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas
que en su conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en
cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la
normativa aplicable en cada momento.

Como objeto accesorio, tendrd el de compraventa de bienes inmobiliarios por cuenta propia.

Dichas actividades podrdn ser desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de modo
indirecto, mediante la titularidad de acciones o participaciones en sociedades de objeto idéntico
o andlogo.

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija requisitos especiales
que no queden cumplidos por esta sociedad. Si la Ley exigiere para el ejercicio de las actividades
incluidas en el objeto social algun titulo profesional, éstas deberdn realizarse por medio de
persona que ostente la titulacion requerida.

Aquellas actividades que por disposicion legal requieran para su ejercicio autorizacion
administrativa, licencia o inscripcion en un registro especial, no podrdn realizarse sin el previo
cumplimiento de estos requisitos.

Para el caso de que alguna de las actividades a realizar la pudieran ejercitar tunicamente
personas colegiadas, la actividad social consistird, en tal campo, en la intermediacion entre los
clientes y tales profesionales.”



2.- ESTRUCTURA DE GOBIERNO

En todas las sociedades andnimas, la Junta General de Accionistas es el érgano soberano de Ia
Sociedad que representa a la totalidad de los accionistas. Le corresponde adoptar determinados
acuerdos sobre materias previstas en la legislacién, para el resto de las decisiones mas alla de
las legales la estructura de gobierno de la compaiiia es la siguiente:

2.1. Consejo de Administracién

El Consejo de Administracion de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A., tiene una estructura
monista, formados por administradores ejecutivos y no ejecutivos, y es el responsable ultimo
gue asegura que la informacién financiera registrada sea legitima y veraz, reflejando de manera
adecuada los acontecimientos y transacciones llevados a cabo durante el ejercicio. Entre las
principales responsabilidades del Consejo de Administracion se encuentran las siguientes:

e QOrientacidén y aprobacion de la direccion estratégica de la empresa ajustado bajo las
indicaciones y/o requerimientos de los distintos equipos de asesores y gestores.

e Elaboracidn, revision y formulacién de las Cuentas Anuales.

e Disefio, supervision y mantenimiento del Sistema de Control Interno y, especificamente,
de los controles relacionados con la informacién financiera para prevenir la aparicion de
posibles irregularidades en la elaboracidn de las Cuentas Anuales.

El Consejo de Administracion de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A., se reunira con tanta
frecuencia como sea oportuno, estando formado por las siguientes personas:

e Eduardo Losada — Presidente y Consejero Delegado

e Edwin Herbert Williamson Ill — Consejero Delegado

e Sergio Olivares — Consejero (Ejecutivo)

e Hortensia Bermejo — Consejera (Ejecutivo)

® Francois Guiraud — Consejero (Dominical)

e Rafael Tous — Consejero (Dominical)

e Andrew Pettit — Consejero (Dominical)

e QOctavio Fernandez de la Reguera Méndez — Secretario no Consejero

2.2. Otros organos e instrumentos de control

Ademas de la figura del Consejo Matritense Real Estate SOCIMI prevé la constitucidn, en su seno,
de una Comisidn de Auditoria y control con las funciones que le son propias de acuerdo con lo
previsto en el articulo de la LSC a pesar de que ello no le resulta exigible. Adema3s, el Consejo de
Administracién podra constituir otros comités o comisiones de dmbito puramente interno con
las atribuciones que el propio Consejo de Administracion determine. El presidente y los
restantes miembros de tales comités y comisiones, asi como sus secretarios, seran nombrados
por el Consejo de Administracion.

2.2.1. Comisidn de Auditoria

En cumplimiento de lo previsto en los estatutos sociales, el consejo designara, en su seno, a una
Comisidn de Auditoria y Control cuyas funciones son:

e Supervisar el proceso de elaboracidon y presentacidn de la informacién financiera
regulada.



e Supervisar la eficacia del control interno de la Sociedad, asi como de sus sistemas de
gestién de riesgos.

e Proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General de
Accionistas, el nombramiento, reeleccién o sustitucidon de los auditores de cuentas, de
acuerdo con la normativa aplicable.

o Mantener las oportunas relaciones con los auditores de cuentas que se concretan entre
otras en:

Atender las peticiones de informacién que formulen al Consejo.

Recibir informacién sobre aquellas cuestiones que puedan poner en riesgo su
independencia, para su examen por la Comisién de Auditoria y Control, y
cualesquiera otras relacionadas con el proceso de desarrollo de la auditoria de
cuentas.

Remitir las comunicaciones previstas en la legislacién de auditoria de cuentas y
en las restantes normas de auditoria.

Solicitar y recibir anualmente de los auditores de cuentas la confirmacidn escrita
de su independencia frente a la sociedad o entidades vinculadas a ésta directa
o indirectamente, asi como la informacién de los servicios adicionales de
cualquier clase prestados a estas entidades por los citados auditores de cuentas,
o por las personas o entidades vinculadas a éstos, de acuerdo con lo dispuesto
en la legislaciéon sobre auditoria de cuentas.

Elaborar un informe en el que valoraran la independencia e idoneidad de la
firma de auditoria. Este informe debera pronunciarse, en todo caso, sobre la
prestaciéon de los servicios adicionales a los de auditoria.

e Analizar, junto con los auditores de cuentas, las debilidades significativas del sistema de
control interno detectadas en el desarrollo de la auditoria.

e Informar a la Junta General de accionistas sobre cuestiones que en ella planteen los
accionistas en materia de su competencia.

e Cualesquiera otras que le atribuya el Consejo de Administracion.

2.3. El equipo gestor

Las funciones estan externalizadas a:

a) las Sociedades Bermejo and Williamson Real Estate, S.L. y 360 Cora Inmobiliario, S.L.
entre otras, sin caracter limitativo:

e Servicios de gestion de los activos.

e  Gestion de los activos de cara al cumplimiento de las previsiones establecidas
en planes de negocio, proyectos de inversién y presupuestos.

e Mantener informado al consejo de administracidn sobre la situacién financiera
operativa y fiscal de los activos.

e Gestion de la tesoreria existente.

e Realizacidn de informes financieros y societarios para accionistas.



b)

Los servicios de asesoria contable, fiscal y laboral las desempefia Mariano Jeva Pefia,
colegiado n? 4043 del Colegio Profesional de Economistas de Madlaga. Para estas
funciones estd completamente integrado en la estructura de la compaiia y realiza las
mismas funciones para otras empresas relacionadas con Bermejo and Williamson Real
Estate S.L.

llevanza de los libros contables de la Sociedad.

Informes financieros.

Gestion de ndminas, seguros sociales y contratos laborales.

Gestidn de impuestos trimestrales y anuales. Declaraciones informativas.
Gestiones Contables en general.



3.- ENTORNO DE CONTROL

Los mecanismos de Control Interno y de Gestién de Riesgos relacionados con la informacién
financiera se realizan por la Sociedad Bermejo and Williamson Real Estate, S.L. (“BWRE”) y 360
Cora Inmobiliario, S.L. (“360 Cora”), siendo supervisados posteriormente por el Consejo de
Administracion.

3.1.- Realizacién de presupuestos:

Se realizard un presupuesto anual en octubre/noviembre de cada afo. El presupuesto anual
incluye:

e Un presupuesto de ingresos y gastos de la Sociedad conforme a los contratos suscritos
por la Sociedad, y las previsiones o necesidades que pudieran corresponder.

e Proyecciones sobre ingresos y gastos.

e Analisis de desviaciones trimestrales con Informe de Gestidn incluido a todos los
consejeros y accionistas

3.2.- Controles internos:

Se ha definido una serie de controles internos para asegurar un efectivo control del proceso de
produccién de la informacién financiera, asi como del funcionamiento de la Sociedad en su
conjunto. Dichos controles pueden desglosarse en los siguientes:

3.2.1. — Partidas a pagar:

Mediante un sistema interno de gestion documental operado a través de una aplicacién
informatica de administracion de proyectos con interfaz web, se realiza el seguimiento de todas
las facturas que afectan a la Sociedad, generando diferentes canales de informacién que son
supervisados por el director financiero de BWRE.

Dichos listados son revisados y validados por el responsable de cada area, posteriormente son
validados por el personal contable/administrativo de BWRE. Una vez tramitada la conformidad
de dichas facturas, son enviados a ambos Consejero Delegados quienes, en virtud de sus poderes
otorgados ante notario, supervisan y en su caso aprueban el su pago solidariamente o
mancomunadamente. Si hubiere algin pago no conforme con el presupuesto se discute y se
aprueba o rechaza en base a su justificacion.

3.2.2 . — Partidas a cobrar:

La Sociedad prevé utilizar el anterior sistema de validacidn y supervisién de informacién por el
mismo sistema de partidas a pagar.

3.2.3. — Revision de valoraciones:

Las valoraciones sobre los activos de la compafiia se realizan mediante metodologia RICS por un
tercero independiente semestralmente a 30 de junio y a cierre de ejercicio.

3.2.4 . — Revision semestral del paquete de reporting:

BWRE y 360 Cora, realizan semestralmente un Informe Sobre la Gestidon de Activos y Sociedad
que sera revisada por el Consejo de Administracion de la Sociedad. Se compone de:

- Actualizacidon general del estado de la compaiiia.



- Actualizacidn del estado de las reformas de las unidades y proyeccion de reformas.
- Actualizacidn del estado de alquileres.

- Informacidn financiera y andlisis de deuda.

- Nuevas oportunidades de inversién.

- Analisis de mercado inmobiliario residencial.

3.2.5. — Sequimiento de cumplimiento de covenants:

Una vez que el paquete de reporting semestral ha sido preparado, la persona encargada de
llevar el control financiero de BWRE, realiza un analisis del calculo de covenants para realizar su
seguimiento, reportando al Consejo de Administracién. Adicionalmente, mensualmente y con
informacidn financiera, se analizan posibles hechos que pudieran impactar en el cumplimiento
de los covenants.

3.2.6. — Revision de los estados financieros:

Se confeccionan los estados financieros, y luego son revisados por la persona encargada de llevar
el control financiero de BWRE, antes de envidrselos a los miembros del Consejo de
Administracion para su revisiéon previa a la formulacién. Este flujo de informaciéon en su
momento pasara antes de ir al Consejo de Administracién por la Comisidon de Auditoria y Control.

Adicionalmente, tanto los estados financieros semestrales, asi como los anuales, son revisados
por la firma encargada de la auditoria.

3.2.7. - Sequimiento y andlisis de desviaciones relativas a los flujos de caja:

Mensualmente y en base a las proyecciones de flujo de caja realizados a finales de afio, la
persona encargada de llevar el control financiero y el asesor contable externo, revisan y analizan
el estado de la tesoreria y analizan desviaciones o posibles necesidades futuras de la misma.

3.3.- Reglamento Interno de Conducta:

La Sociedad ha aprobado un Reglamento Interno de Conducta en el que se establecen los
principios y normas basicas que han de regir el comportamiento de todas las personas fisicas y
juridicas que actuen en nombre de la sociedad, asi como de las entidades de servicio
colaboradoras en las que la Sociedad o el Equipo Gestor hayan externalizado algun servicio o
que tengan una relacién contractual, comercial o profesional con la Sociedad o el Equipo Gestor.

Las directrices del Reglamento:

1. El Consejo de Administracion de Matritense ha elaborado el“Reglamento Interno de
Conducta en materias relativas al Mercado de Valores” para cumplir con lo dispuesto en
el articulo 225 del Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores aprobado por el
Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, (en adelante TRLMV) con motivo de
la negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth. En el momento en que se
produzca formalmente la admisién a la negociacion entrara en vigor el Reglamento. El
presente Reglamento Interno de Conducta establece las pautas de comportamiento y
de actuacion de las personas a las que resulta de aplicacidon, en garantia de la
transparencia y de la proteccion de los inversionistas.

2. Las Personas Obligadas al Reglamento Interno de Conducta son las siguientes:



a. Consejeros de Matritense, incluido el secretario y vicesecretario aun cuando éstos
sean no consejeros.

b. Directivos de Matritense

c. Los empleados que desarrollen su trabajo en areas relacionadas con los mercados de
valores o que tengan acceso a Informacién Privilegiada o relevante.

d. El personal del departamento financiero o juridico.

e. Cualquier otra persona o grupo de personas que, por tener acceso a Informacién
Privilegiada, queden incluidas en el ambito de aplicacién del Reglamento Interno de
Conducta por decisidn del Encargado del Cumplimiento NORMATIVO, en funcidn de las
circunstancias que concurran en cada caso.

f. Asesores externos que desarrollen su trabajo, o tengan acceso a documentos de las
areas de planificacion y gestién estratégica u operativa, Asesoramiento juridico o fiscal,
Auditoria o consultoria o mercado de valores.

Con estricto cumplimiento de lo establecido en la Ley Organica 15/1999, de Proteccion
de Datos de Caracter Personal, el encargado del cumplimiento normativo de la Sociedad
sera el competente para mantener la relacidn actualizada de las personas obligadas y de
informar a esas personas de su condicion, de las obligaciones aplicables y de las
consecuencias de su infraccion.

Las personas obligadas al Reglamento Interno de Conducta deberdn abstenerse de
realizar toda clase de conductas que puedan suponer un falseamiento de la libre
formacidn de los precios de los Valores en los mercados en los que coticen y/o un uso
indebido de informacidn privilegiada.

Las personas obligadas deberan salvaguardar toda la informacién privilegiada relativa a
la Sociedad, a los valores e instrumentos afectados, sin perjuicio de su deber de
comunicacion y colaboracion con las autoridades judiciales o administrativas en los
términos establecidos por las leyes. Asimismo, adoptaran las medidas adecuadas para
evitar que tal informacién pueda ser objeto de utilizacién abusiva o desleal y, en su caso,
tomaran de inmediato las necesarias para corregir las consecuencias que de ello se
hubieran derivado.

Cumplir y hacer cumplir las normas de conducta de los mercados de valores y las reglas
del presente reglamento, sus procedimientos y demas normativa complementaria,
presente o futura;

Desarrollar, en su caso, procedimientos y normas de desarrollo que se estimen
oportunas para la aplicacién del Reglamento;

Promover el conocimiento del Reglamento y del resto de normas de conducta de los
mercados de valores por las personas sometidas al presente Reglamento;

Interpretar las normas contenidas en el Reglamento y resolver las dudas o cuestiones
que se planteen por las personas a las que resulte de aplicacion;

Instruir los expedientes disciplinarios a las personas sometidas al presente Reglamento
por incumplimiento de las normas del presente Reglamento. A estos efectos, y sin



perjuicio de la eventual responsabilidad civil del infractor, la infraccidn del Reglamento
Interno de Conducta por empleados de la Sociedad o de sociedades de su grupo tendra
la consideracidn de infraccion laboral en los términos establecidos en la legislacion
vigente.

10. Proponer al Consejo de Administracién de la Sociedad las reformas o mejoras que
estime oportunas en el Reglamento.

Dicho documento establece adicionalmente los principios generales de actuacion en el mercado
de valores que recogen los principios y las normas basicas que se han de seguir en el mercado
de valores.

3.4.- Capacidades, formacidn y evaluacion del personal:

Adicionalmente a las funciones propias de los consejeros dentro del consejo de administracién,
los consejeros ejecutivos de la sociedad son los abajo descritos. Realizan funciones ejecutivas
junto a otros directivos, responsables de presupuestos, control, gestion de propiedad o
contratacidn que forman parte del equipo de BWRE.

= Edwin Herbert Williamson Il — Consejero Delegado
Socio fundador y director de BWRE, S.L. Previamente trabajo en Aguirre
Newman como director de inversiones internacionales, donde fue responsable
de las inversiones en el segmento de oficinas en ciudades como Madrid, Lisboa,
Londres o Nueva York. Es licenciado por la Universidad de Nueva York (NYU) y
tiene un Master en ciencias inmobiliarias de la Universidad Politécnica de
Valencia y la Universidad de Nottingham.

®  Eduardo Losada — Presidente y Consejero Delegado

Licenciado en Direccidn y Administraciéon de Empresas (E-2) por la Universidad
Pontificia de Comillas, titulado Europeo de Analista Financiero por el Instituto
Espafiol de Analistas Financieros, y Master en Economia y Direccién de
Empresas (MBA) por IESE Universidad de Navarra. Desarrollé su carrera
profesional primero en Lehman Brothers en la division de renta variable durante
4 afos en Londres y mas adelante en Iberdrola como Directo Financiero para el
desarrollo de negocios en LATAM. En el afio 2013 funda 360 Partners EAFI, y
hasta 2020 fue Socio-director de 360 CorA. Desde el afio 2021 se encuentra en
la parte de Negocio Institucional de la compafiia Abante Asesores.

= Sergio Olivares — Consejero

Licenciado en Ciencias Econdmicas y Empresariales con especialidad en
Mercados Financieros por ICADE. Desarrolld su carrera profesional en
Telefénica, en el departamento de Relacién con Inversores donde ocupd
diversos cargos durante siete afios. Posteriormente fundé 360 Partners EAFI, y
hasta 2013 fue Socio-director de 360 CorA y administrador de AM7. Desde 2014
es Consejero delegado de Vitruvio Real Estate SOCIMI, S.A. Desde el afio 2021
es socio director en la compafiia Abante Asesores.

®=  Hortensia Bermejo — Consejera
o Sociafundadoray directora de BWRE, S.L. Previamente trabajo durante 11 afios
en Aguirre Newman como Directora de Madrid. Hortensia supervisé todas las



operaciones de los departamentos de agencia, inversién, gestién, arquitectura
y consultoria. Es licenciada en derecho y empresariales y marketing por ESIC.

= BWRE: es una firma de gestién de inversiones inmobiliarias y un socio operativo con mas
de 10 afios de experiencia y un equipo de mds de 25 profesionales multidisciplinares.
Desde su fundacién en 2012, BWRE ha llevado a cabo con éxito varias inversiones en
proyectos residenciales para alquiler. BWRE ofrece una amplia gama de servicios, desde
la definicidn e implementacidn de estrategias hasta la gestién de proyectos y desarrollo,
servicios de arrendamiento, adquisicién y desinversion. La firma se centra en la regién
de Madrid. Tiene departamentos inmobiliarios especializados en:

Gestion de activos

Gestion Técnica

Gestion Comercial

Gestion Contable y Financiera

O O O O

4.- AUDITORES DE CUENTAS

La Sociedad esta obligada a auditar sus Estados Financieros en cumplimiento de la Circular
3/2020 apartado 2.1. a) y b) y del articulo 263 de la Ley de Sociedades de Capital por ello la Junta
de Accionistas ha designado como experto independiente para que emita su Informe a la firma
de auditoria BDO Auditores S.L.P., inscrita en el ROAC con el nimero S1273, y domiciliada en
Madrid, calle Rafael Calvo numero 18.



5.- EVALUACION DE RIESGOS

Matritense Real Estate SOCIMI, S.A., como cualquier otra entidad, estd expuesta continuamente
a una serie de riesgos procedentes de factores tanto internos como externos. Los principales
riesgos identificados son los siguientes:

a) Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un
mercado activo son los precios de activos similares. En la ausencia de dicha
informacién, la Sociedad o los valoradores independientes contratados a tal
efecto determinan el valor razonable mediante un intervalo de valores.

Sin perjuicio de las valoraciones que puedan ser precisas para el desarrollo de la
Sociedad, se realizard al menos una valoracion anual de los activos de la
Sociedad, de forma que los accionistas puedan conocer cudl es la evolucién de
esta.

b) Nuevas inversiones inmobiliarias. El procedimiento de toma de decision de las nuevas
inversiones de la Sociedad sigue el siguiente procedimiento:

A través de herramientas informaticas, y, en su caso, estudios de mercado
realizados por un experto independiente o por BWRE, se analizan los precios
actuales objetivos para la adquisicion de activos donde promover/rehabilitar
viviendas, locales.

Una vez realizado el filtro interno por BWRE, en caso de interesar la operacion
se procede a efectuar un estudio econdmico financiero completo del proyecto
de inversiéon que se prevé sobre el activo en estudio, estableciendo una
rentabilidad objetivo-estimada a alcanzar, en términos de Tasa Interna de
Retorno.

Una vez superados dichos tramites, si la operacién alcanza una rentabilidad
minima establecida, BWRE, presenta el proyecto de inversién al Consejo de
Administracién de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A.

En caso de ser aprobado, la adquisicién del activo debera ser sometido a una
Due Diligence legal a efectuar por el asesor legal y una Due Diligence técnica por
un asesor Técnico.

Debe hacerse constar que la elaboracidon del estudio econdmico financiero,
estudio de mercado y demas documentos de analisis del proyecto de inversion
efectuados por BWRE, o la Due Diligence realizada por el asesor legal y asesor
técnico, no debe ser interpretada en ninguna circunstancia como un
compromiso o garantia de alcanzar objetivos de rentabilidad por parte de la
Sociedad, ni como prevision de resultados o rentabilidad futura derivada de la
inversion en acciones de la Sociedad. En consecuencia, la rentabilidad
realmente obtenida por las inversiones de la Sociedad podria desviarse del
objetivo marcado, pudiendo de hecho ser significativas dado que dependera de
la evolucién econdmica del pais en general y del mercado inmobiliario en
particular.

Una vez sea aprobado el correspondiente proyecto de inversion por parte del
referido Consejo de Administracidn, el Equipo Gestor realizard a su criterio las
contrataciones que estime mas adecuadas para llevarlo a efecto.



c) Cambios adversos en los factores fundamentales subyacentes de la demanda y oferta
del mercado residencial

e Reduccidn en la demanda de producto en alquiler

e Reducciones en niveles de rentas

e Desequilibrio en oferta de pisos en alquiler en relacién con la demanda

e El Equipo Gestor, BWRE y 360 Cora se encargara de presentar con caracter
trimestral, estudios de mercado sobre la evolucién y tendencias del mercado
residencial para la toma de decisiones

d) Un mal rendimiento de la gestion de la propiedad, lo que se traduce en menores flujos
de ingresos de explotacién

e Aumento de los costes de explotacién
e  Gestion ineficiente de la liquidez

e Altas tasas de desocupacién

e Alta rotacion de inquilinos



6.- ACTIVIDADES DE CONTROL

el Equipo Gestor contratado para realizar las gestiones relativas a los proyectos de inversion se
ocupa de la llevanza de un control interno de la evolucidon de estos. En este sentido, el
departamento financiero y de gestion del Equipo Gestor presentara con caracter semestral
minimo al Consejo de Administracion un informe sobre desviaciones y/o cumplimiento de las
previsiones, asi como de la marcha de los asuntos propios de los proyectos en desarrollo o
activos en explotacion. De manera sucinta relataran las principales novedades y destacardn los
aspectos de necesaria revision o que pudieran influir de alguna manera sobra las previsiones
contempladas para cada proyecto de inversién. Los informes se podran unificar en un solo
documento que refunda las informaciones de los diferentes departamentos.

El Consejo de Administracion tiene encomendada la responsabilidad ultima de revisar y
autorizar la informacidon semestral y anual a publicar en el Mercado de acuerdo con la normativa
aplicable. Para ello se apoyard en el asesoramiento del asesor registrado y asesor legal. De la
misma manera, con caracter adicional e ineludible, recibird el asesoramiento e informes de
auditoria de la empresa auditora contratada a efectos de revisar emitir informe de auditoria
sobre las cuentas anuales de la Sociedad.

Las Cuentas Anuales de Matritense Real Estate SOCIMI, S.A., son elaboradas bajo criterios de
claridad y con el propdsito de mostrar fielmente la imagen del patrimonio, situacion financiera
y los resultados de la empresa. En este sentido, la informacidn contemplada en las cuentas
anuales serd comprensible, relevante, fiable, comparable y oportuna. Adicionalmente y
reiterando lo arriba anticipado, las cuentas anuales se someten anualmente a auditoria
financiera y semestralmente a una revision limitada llevada a cabo por un auditor de reconocido
prestigio.

6.1. —Gestion de los Activos Inmobiliarios

La tarea de gestién de activos es comprensiva de diversas dreas, todas ellas clave para la
consecucién de los objetivos de la compafiia. Se puede dividir de la siguiente manera y en este
orden de procedimiento:

a) Gestion de activos en lo referente a las tareas clasicas del propietario y optimizacion de
cartera:

e Analisis de inventario: El procedimiento de anlisis se refiere al estudio de los
contratos de alquiler, la situacién financiera de los inquilinos y de las Due
Diligence elaboradas por los técnicos especializados. De esta forma el Equipo
Gestor adquieren un conocimiento profundo y detallado de los activos.

e Evaluacion y reporting: periédicamente o a peticién del Consejo se procede a
una evaluacién de la cartera. Esta evaluacién y reporting permite al Consejo
identificar las principales variables donde se debe continuar el trabajo y aquellas
donde deben implementarse acciones para reforzar o invertir la tendencia.

e Implementacion de la estrategia de inversion: el Consejo aprueba el Plan
Estratégico anualmente, aunque pueda ser modificado en funcién de las
circunstancias de mercado, y el Equipo Gestor lo implementan. Tanto las
reuniones de Consejo, como las evaluaciones periddicas son herramientas para
gue el Consejo evalue el cumplimiento del plan estratégico.

e Gestion de la cartera de activos: en base a los pasos previos descritos, el Equipo
Gestor debe acometer las acciones necesarias para plasmar los objetivos



marcados por el Consejo, una vez revisada la evaluacion detallada del Equipo
Gestor.

e Monitorizacidn de la financiacién y analisis de posibles alternativas: El Equipo
Gestor también puede proponer alternativas de mercado a la estructura de
financiaciéon de Matritense Real Estate SOCIMI. El motivo es que el Equipo
Gestor es quien conoce en primer lugar la evolucidon de los contratos de alquiler,
la periodicidad de los flujos y los potenciales cambios que puedan surgir, y
puede por tanto presentar alternativas para mejorar la financiacién de la
compaiiia.

b) Desarrollo de proyectos, identificando y desarrollando el potencial de crecimiento de
valor

o Analisis de mercado: el cual se divide, a su vez, en el andlisis del mercado de
alquiler, clave en las negociaciones con inquilinos existentes, asi como el
descubrimiento de valor oculto no aflorado, y el andlisis del mercado de
proveedores, esencial para el enfoque de control de costes.

e Disefno y planificacion: en base al andlisis previo, los Equipos de Gestion pueden
disefiar y planificar mejoras en los activos que serdn presentadas al Consejo o a
quien éste designe para su autorizacién. De esta forma, la mejora de los activos
podrd generar un valor afiadido mediante la obtencién de mayores rentas, como
consecuencia de inmuebles optimizados.

e Proceso de obtencién de licencias de obra: una vez sancionadas las propuestas
de mejora de disefio y su planificacion, los Equipos de Gestién deberdn designar
al equipo técnico que obtenga las licencias pertinentes, centrando su labor en
la monitorizacidn del proceso.

e Diseflo y planificacién de la ejecucidn: Los Equipos de Gestidon evallan vy
aprueban o corrigen el disefio y planificaciéon presentados por el equipo técnico,
especialmente lo referente a los presupuestos de obra.

e Monitorizacién de las obras: especialmente de los costes, que no deben
desviarse de los presupuestados y del cumplimiento de los plazos

e Marketing: Los Equipos de Gestidn culminan el proceso poniendo en
conocimiento del mercado las mejoras en el activo para extraer el mayor valor
posible a través de un mejor contrato de alquiler (precio, plazo, garantias, etc.)

Por tanto, las diversas funciones de la gestidn de activos se pueden resumir como:
e Medidas de generacion de ingresos
o Medidas de control y reduccidon de costes

6.2. — Administracién de las propiedades o property management

La administracidon de los inmuebles es clave para proporcionar la experiencia adecuada a los
inquilinos, asegurando para la compafiia dos elementos:

e la satisfaccidn de los inquilinos debido a la atencidon de sus solicitudes

e El control del activo y sus costes de mantenimiento

La administracién llevada a cabo por el Equipo de Gestor tendra en cuenta las incidencias que
ocurran en cada uno de los inmuebles, identificando al inquilino, la gravedad de la misma,
identificacion de soluciones y seguimiento pormenorizado hasta su completa resolucion, dando
cuenta al Consejo de administracién cuando pueda suponer una desviacion en el Plan
Estratégico, ya sea al alza o a la baja.



Los Equipos de Gestién, dentro de su funcién de administracion de las propiedades, deben
ademads atender a los proveedores y negociar con ellos los presupuestos de pequefas
reparaciones y servicios recurrentes relacionados con las propiedades, siempre que dichas
cuestiones sean responsabilidad de la propiedad y no del propio inquilino.



7. INFORMACION FINANCIERA Y COMUNICACION

Con cardcter semestral, BWRE y 360 Cora Inmobiliario a quién Matritense Real Estate SOCIMI,
S.A,, tiene delegada la gestidn, elaborard y presentard un Informe de Gestion de los hechos
relevantes mas significativos respecto de los estados financieros y de gestidon general de la
sociedad, con referencia especial a los proyectos en desarrollo o en explotacién vinculados a la
rentabilidad potencial o actual a ofrecer a sus accionistas.

Dentro del departamento financiero, tanto Mariano Jeva Pefia junto con BWRE y 360 Cora
Inmobiliario son quienes elaboran y revisan los estados financieros. La informacién sobre los
hechos relevantes acaecidos en cada ejercicio fiscal anual o con cardcter semestral, se realiza a
través de la publicacidn de estos en la pagina web de la Sociedad y en la pagina web de BME
Growth, dénde la sociedad cotiza dentro del subsector “inmobiliarias y otros” del Sector
“Servicios Inmobiliarios”

En consecuencia, el responsable ultimo de informar sobre los principales hechos relevantes
acaecidos, inversiones o desinversiones efectuadas y la evolucion de la sociedad es el Consejo
de Administracion, y la informacidn que deba ser remitida al mercado seguird el siguiente flujo:

1. Los gestores (BWRE, 360 Cora Inmobiliario y Mariano Jeva), junto con el asesoramiento
del Asesor Registrado, elaboran toda la documentacién a remitir al mercado

2. El secretario del Consejo de Administracién supervisa la elaboracién de la
documentacion.

3. El Consejo de Administracién supervisa y valida la versién final del Informe de Gestidn
semestral, aprueba su comunicacién y la forma en que debe ser comunicado.

4. El Presidente del Consejo de Administracion de la sociedad o la persona en que delegue
esta comunicacion remite la informacion al mercado.

Todos los integrantes del Consejo de Administracién son conocedores de los requisitos
derivados de la incorporacién a BME Growth y en particular de los derivados de la normativa de
aplicacion. Esta labor informativa va a ser realizada por el Asesor Registrado en coordinacion
con el asesor legal de la sociedad.

Ademas del Equipo de Gestor, la sociedad cuenta con los siguientes expertos independientes
para la revision y validacidn de la informacidn financiera:

1) Auditor de Cuentas Externo, BDO

2) Asesor Legal, Arcania

3) Valoracién de los activos, Savills

4) Asesor Registrado, Renta 4 Corporate.

De cara al cumplimiento con las obligaciones como sociedad cotizada en el BME Growth, se han
establecido los siguientes protocolos internos:

i. Identificacidon por parte de la Sociedad de un acontecimiento que podria ser considerado como
informacidn relevante o informacion privilegiada.

ii. Envio de la documentacion relativa al referido acontecimiento al Asesor Registrado para su
analisis y evaluacion.

iii. Redaccion de la comunicacion de informacidn relevante o informacion privilegiada por parte
de la Sociedad, bajo la supervisién del Asesor Registrado.



iv. Revision, por parte del Consejo de Administracion, de la informacién relevante o informacion
privilegiada consensuada entre la Sociedad y el Asesor Registrado.

v. Carga de la comunicacion de informacion relevante o informacién privilegiada acordada entre
las partes mencionadas anteriormente en la pdgina web del BME Growth, por parte de la
Sociedad.

vi. Aprobacidn de la comunicacién de informacién relevante o informacién privilegiada por parte
del Asesor Registrado antes del comienzo de la subasta de apertura o después de la subasta de
cierre.

vii. Confirmacidn por parte del Asesor Registrado de la publicacién de la comunicacion de
informacidn relevante o informacion privilegiada.

viii. Carga de la mencionada comunicacién de informacién relevante o informacion privilegiada
en la web de la Sociedad por parte de la misma.

Adicionalmente, ante cualquier duda que surgiera que no hubiera sido objeto de hecho
relevante, la Sociedad consultaria con el Asesor Registrado.



8.- ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervisién de las organizaciones tienen como objetivo
determinar si los distintos componentes del sistema de control interno de las mismas funcionan
correctamente. Cada departamento del Equipo Gestor competente en cada materia realizara
control, seguimiento y propuesta de correccion de desviaciones o de mejora de resultados sobre
los principales KPIs de la Sociedad desde un punto de vista técnico, comercial, de gestion,
inversién y financiero.

El Consejo de Administracién de la Sociedad mantiene una posicién de supervision continua en
las actividades, llevando a cabo una revisién de los principales KPls de la Sociedad, muy
especialmente sobre el grado de cumplimiento de la rentabilidad de cada proyecto de inversion
en términos de TIR anual apalancada, a fin de asegurar que la informacién financiera que se
refleja en los estados financieros es consistente y coherente con la informacién reportada de
manera regular y con los resultados de la Sociedad.

Matritense tiene identificado un sistema de control interno para asegurarse que toda la
informacidn que se envia al mercado via comunicaciones y en la propia pagina web coincida y
releje una imagen fiel de la compaiiia.

Toda la base de la informacién financiera se recoge en los libros contables de la sociedad, que
son llevados internamente por uno de los empleados. Cada transaccién o movimiento suponen
un apunte en los libros para que quede todo reflejado. Al realizarse internamente y no por una
empresa externa, la informacidn se verifica al momento directamente con el Equipo Gestor.

A raiz de dichos libros contables, la compafiia elabora todos los meses el balance y la cuenta de
resultados.

Trimestralmente, cuando se relne el Consejo de Administracion la informacidn es supervisada
y monitorizada por los miembros del Consejo.

Toda lainformacidn financiera que se comunica al mercado proviene por lo tanto de los registros
contables, sin que haya otras cuentas de gestién paralelas.

En lo que a la transmision de informacién se refiere, se lleva a cabo de manera fluida, regular y
homogénea gracias al contacto regular entre el departamento financiero de BWRE, 360 Cora y
el Consejo de Administracidn, asi como con el Asesor Registrado, Rentadbanco, lo que permite
que la informacién publicada en la pagina web corporativa y la informacién emitida al Mercado
sea consistente y cumpla con los estandares requeridos asi como que coincida la informacién
que se difunda en las presentaciones con la comunicada al Mercado y las declaraciones
realizadas por los representantes de la empresa a los medios de comunicacidon y la informacion
comunicada al Mercado.



9. CONCLUSION

La Sociedad dispone de una estructura organizativa que le permite llevar un adecuado control,
tanto en la informacidén financiera y sistemas de control interno, como en lo relativo a la
transmisién de informacion que permite cumplir con los requisitos impuestos por BME Growth
a través de sus circulares.
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