DOCUMENTO INFORMATIVO DE INCORPORACION AL SEGMENTO DE NEGOCIACION
BME GROWTH DEBME MTF EQUITY DE LASACCIONES DE

MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, SA.

Mayo de 2023

El presente documento informativo de incorporacion a segmento de negociacion BME Growth de BME
MTF Equity (el “Mercado” o “BME Growth”) de la totalidad de las acciones de la sociedad Milepro
Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A. (“Milepro”, la “Sociedad”, la “Compafia”, el “Emisor” vy,
conjuntamente con su filial integramente participada, esto es, con la sociedad GELIDA SPV, S.L.U. (la
“Filial™), el “Grupo” o el “Grupo Milepro”), hasido redactado de conformidad con el modelo previsto en
el Anexo de la Circular de BME Growth 1/2020, de fecha 30 de julio de 2020, sobre los requisitos y
procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusién en el segmento de negociacion BME Growth de
BME MTF Equity —segun ha sido modificada por la Circular 2/2022, de fecha 22 de julio de 2022- (la
“Circular 1/2020 de BME Growth”) designandose a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado en
cumplimiento de lo establecido en la Circular /2020 de BME Growth y en la Circular de BME Growth
4/2020, de 30 de julio, sobre el Asesor Registrado en €l 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 e que supone la inversién en empresas que cotizan en las Bolsas de Valores. La inversién en
empresas cuyas acciones se encuentran incorporadas a negociacion en BME Growth debe contar con €
asesoramiento de un profesional independiente.

Serecomiendaal inversor leer integray cuidadosamente el presente documento informativo deincorporacion
a Mercado (el “Documento Informativo” o el “DI1M™) con anterioridad alatomade cuaquier decision de
inversion relativa a las acciones 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 verificacién o comprobacion en relacidn con el contenido de este
Documento Informativo. La responsabilidad de la informacion publicada corresponde, al menos, a Emisor
y sus administradores. BME Growth se limita a revisar que la informacion es completa, consistente y
comprensible.



Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social en Paseo de laHabana 74, Madrid y provistade N.I.F. nimero
A-62585849, debidamente inscrita en €l Registro Mercantil de Madrid al tomo 21.918, folio 11, seccion B,
hoja M-390614, Asesor Registrado en el segmento de BME Growth de BME MTF Equity, actuando en tal
condicion respecto ala Sociedad, entidad que ha solicitado laincorporacion de sus acciones al Mercado, y a
los ef ectos previstos en la Circular 4/2020 de BME Growth,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para €llo, siguiendo
criterios de mercado generalmente aceptados, ha comprobado que Milepro 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. Harevisado lainformacion que la Sociedad hareunido y publicado, y entiende que cumple con la
normativay las exigencias de contenido, precisiény claridad que le son aplicables, no omite datos relevantes
y no induce a confusién alos inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar a cumplimiento de las
obligaciones que Milepro ha asumido por razdn de su incorporacion en el segmento BME Growth de BME
MTF Equity, asi como sobre lamejor forma de tratar tales hechos y de evitar € eventual incumplimiento de
tales obligaciones.
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1. RESUMEN

En cumplimiento delo previsto en la Circular /2020 de BME Growth Milepro presenta este Documento
Informativo, con el contenido ajustado al Anexo de la citada circular con relacion alaincorporacién de
sus acciones en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity.

Se advierte expresamente que € presente resumen debe leerse como introduccion a Documento
Informativo; por tanto, toda decision de invertir en las acciones de la Sociedad debe estar basada en la
consideracion por parte del inversor del Documento Informativo en su conjunto, asi como en la
informacién publica de la Sociedad disponible en cada momento.

1.1. Responsabilidad sobre el Documento I nformativo

Todos los miembros del Consegjo de Administracion de la Sociedad, a saber, D. Luis Ceniga Imaz, D.
Carlos Wilham Loépez Jall, D. Francisco Javier Picon y D. Guillermo Bergareche Quintana, en gjercicio
de la delegacion expresamente otorgada por la Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada €
29 de marzo de 2023 y de conformidad con los acuerdos del Consejo de Administracion de fechas 29 de
marzo de 2023 y 19 de mayo de 2023, asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento
Informativo cuyo formato se gjustaa Anexo de la Circularl/2020 de BME Growth.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad como responsables del presente
Documento Informativo declaran que la informacién contenida en el mismo es, seglin su conocimiento,
conforme con larealidad y no omite datos relevantes ni induce a confusion alos inversores.

1.2. Informacién utilizada parala determinacion del precio de referencia por accion

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth, Milepro encargdé a CBRE
Vauation Advisory, S.A (“CBRE”) una valoracion independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2022. Una copia del mencionado informe de valoracion de fecha 27 de febrero de 2023 se
adjunta como Anexo V a presente Documento Informativo (el “Informe de Valoracion™).

La metodol ogia empleada por CBRE en lavaloracion de las acciones de la Sociedad es €l “valor ajustado
de los fondos propios neto de impuestos” (NAV). En base a esta metodologia, y partiendo de los estados
financieros consolidados de la Sociedad auditados a 31 de diciembre de 2022, e andlisis de CBRE
concluy6 con los siguientes rangos de valoracion de los fondos propios de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2022:

Valoracién de los Fondos Propios (miles de Rango Bajo Rango Medio | Rango Alto

eur os)

Patrimonio Neto Contable 45,184 45,184 45,184
+ Plusvaiaen Inv. Inmobiliarias (2.990) - 3.350
+Ajuste costes de adquisicién (Hipdtesis

, 1.812 1.906 2.012
especial)
- Ajuste gastos de formalizacién de deudas (700) (700) (700)
- Ajustes por costes de estructura (2.438) (2.410) (2.383)




Valor de los Fondos Propios bajo Hipétesis

, 40.868 43.980 47.463
Especial
Valor de los Fondos Propios bajo Hipétesis

, 40.900 44.000 47.500
Especial - Redondeados

N de Acciones 2.399.200 2.399.200 ‘ 2.399.200

Precio por Accion 17,05 18,34 19,80

Hechos posteriores a 31 de diciembre de 2022:

No obstante lo anterior, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 6.1(a) y 6.3 de los Estatutos Sociales,
las acciones de la Sociedad |levan aparejada una prestacion accesoria de caracter econémico consistente
en & desembolso por los accionistas de una cantidad total de veintidds euros con cincuenta céntimos de
euro (22,50.-€) por accion (respecto de cada accion, un “Compromiso de Capital Adicional” y, respecto
de todas las acciones, los “Compromisos de Capital Adicionales”).

A 31 dediciembrede 2022, latotalidad de | os accionistas de la Sociedad habian desembol sado un 66,95%
del Compromiso de Capital Adicional, esto es, un importe de 15,0647 euros por accion. En consecuencia,
el importe pendiente de desembolso a 31 de diciembre de 2022 ascendia a 7,4353 euros por accion, o
que representa un 33,05% del Compromiso de Capital Adicional, es decir, |0 que asciende a un importe
total de diecisiete millones ochocientos treintay ocho mil ochocientos cuarentay ochos euros con sesenta
y cuatro céntimos de euro (17.838.848,64.-€).

Con fecha 24 de febrero de 2023, el Consejo de Administracion de la Sociedad acordd por unanimidad
solicitar atodos|os accionistas de la Sociedad el desembolso en efectivo pendiente mediante transferencia
bancaria (esto es, €l importe de diecisiete millones ochocientos treintay ocho mil ochocientos cuarentay
ocho euros con sesentay cuatro céntimos de euro (17.838.848,64.-€). Dicha solicitud se efectud el pasado
17 de marzo de 2023 y latotalidad del importe solicitado (diecisiete millones ochocientos treintay ocho
mil ochocientos cuarentay ocho euros con sesentay cuatro céntimos de euro (17.838.848,64.-€)) hasido
desembolsado por la totalidad de los accionistas durante € mes de abril de 2023. Consecuentemente, y
de conformidad con lo dispuesto en € articulo 6 delos Estatutos Sociales, 1a prestacion accesoriadineraria
ha quedado sin efecto, en tanto en cuanto ha sido completamente desembol sada por todos y cada uno de
los accionistas de la Sociedad.

A continuacién, se incluye una tabla con el resultado de sumar (i) €l importe de la prestacién accesoria
desembolsada durante €l mes de abril de 2023 a (ii) la valoracién realizada por CBRE de las acciones de
la Sociedad a 31 de diciembre de 2022.

(milesde euros) Rango Bajo Rango Medio | Rango Alto
Vador de los Fondos Propios bajo Hipétesis

Especial - Redondeados

+ Prestacion accesoria desembolsada durante el

mes de abril de 2023

Vaor de los Fondos Propios bajo Hipétesis

40.900 44.000 47.500

17.839 17.839 17.839

58.739 61.839 65.339

Especial - Ajustada
N° de Acciones 2.399.200 2.399.200 ‘ 2.399.200




Precio por Accién

Tomando en consideracion la valoracién realizada por CBRE de las acciones de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2022, y e desembolso realizado de 17.838.848,64 euros correspondientes a importe de la
prestacion accesoria, €l Consegjo de Administracion dela Sociedad, en su reunién de fechade 29 de marzo
de 2023, aprobo fijar un valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad de veintiséis euros
(26,00.-€), lo que supone un valor total de los fondos propios de la Sociedad de sesentay dos millones
trescientos setentay nueve mil doscientos euros (62.379.200,00.-€).

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

1.3. Principalesfactoresderiesgo

El negocio, los resultados y la situacion financiera del Grupo estan condicionados principalmente por
factores intrinsecos especificos del propio Grupo, asi como por determinados factores exdgenos
relacionados con €l sector de actividad en el que opera. Espor ello que, antes de adoptar cualquier decision
de inversion en acciones de la Sociedad, ademas de toda la informacion contenida en € presente
Documento Informativo y en lainformacion publicadel Grupo que esté disponible en cadamomento, los
accionistas y/o potenciales inversores deben tener en cuenta, entre otros, |0s riesgos que se detallan en el
apartado 2.23 siguiente del presente Documento Informativo, cuya materializacion o agravacion podrian
afectar de manera adversa y significativa al negocio, resultados, perspectivas y/o situacién econdémico-
financiera'y patrimonial del Grupo. Asimismo, los accionistas y/o potenciales inversores deberan tener
en cuenta que la materializacién o agravacion de los mencionados riesgos podria conllevar una pérdida
parcia o total delainversion realizada.

Losriesgos detallados en el presente Documento Informativo no son los tnicos alos que el Grupo podria
tener que hacer frente. Hay otros riesgos que, por considerarse de menor importancia en este momento o
por tratarse de riesgos de tipo genérico, no se han incluido en este Documento Informativo pero que
igualmente podrian afectar de manera adversa 'y significativa a negocio, resultados, perspectivas y/o
situacion econdmico-financiera y patrimonial del Grupo. También podria darse € caso de que otros
riesgos, actualmente desconocidos, pudieran tener asimismo un impacto material adverso en el negocio,
los resultados, las perspectivas, la situacién financiera, econémica o patrimonial o a la valoracion del
Grupo.

En consecuencia, resultaesencial que |os accionistas y/o potencial es inversores analicen cuidadosamente
s lainversién en acciones de la Sociedad es adecuada para €llos teniendo en cuenta sus circunstancias
personales, sus criterios subjetivos de inversion y la informacion contenida en el presente Documento
Informativo. En consecuencia, los accionistas y/o potenciales inversores deben leer cuidadosamente el
apartado 2.23 siguiente del presente Documento Informativo, de manera conjunta con €l resto de
apartados del mismo y consultar con sus asesores financieros, legalesy fiscales, antes de tomar cualquier
decisién deinversion en Milepro.

Sin perjuicio de indicado en el apartado 2.23 siguiente del presente Documento Informativo, a
continuacion, se resumen los principales riesgos del Grupo:



Riesgos derivados de la concentracion del negocio

—  Enfuncién de su localizacién geogréfica

Tal y como se detallaen el apartado 2.6 del Documento Informativo, latotalidad de los activos del Grupo
estan ubicados en territorio espafiol, en concreto en tres provincias (Madrid, Sevillay Barcelona) y la
estrategia del Grupo no contempla actualmente lainversion futura en activos fuera del territorio espafiol.
Por ello, el Grupo esta integramente expuesto a la evolucion y riesgos de la economia espafiola y, en
particular, a la situacion econémica y/o politica de las comunidades auténomas donde opera o donde
operaraen el futuro tras potencial es adquisi ciones de nuevos activos, incluyendo el resultado y eventuales
efectos de las €l ecciones autondmicas y municipal es que se celebraran el 28 de mayo de 2023.

Ademés de los potenciales riesgos que pudieran afectar a la propia economia espafiola, la situacion
macroeconémica del conjunto de paises de la Eurozona debe también tomarse en consideracion, ya que

su evolucion podriaimpactar en las condiciones deliquidez y de financiacién del propio mercado espafiol.

—  Enfuncién del tipo de activo

Tal y como se indica en e apartado 2.6 del Documento Informativo, e negocio del Grupo consiste
exclusivamente en la adquisicion y promocién de inmuebles | ogisticos para su arrendamiento. Por tanto,
todos los cambios que se produjeran en dicho sector (condiciones econdmicas, tecnolégicas, de
competencia, etc.), afectarian directamente atodala carterainmobiliariadel Grupo, 1o queasu vez podria
repercutir negativamente en e negocio, los resultados, las perspectivas y/o la situacién econémica
financieray patrimonial del Grupo.

Por tanto, los potenciales inversores deben tener presente alahoradeinvertir en acciones de la Sociedad,
gue no es posible predecir con precision cdmo se comportara a corto y medio plazo el ciclo econémico
en Espafia y, en particular, como afectaria al sector logistico. Dicho lo anterior, es previsible que la
economia espafiola tenga que hacer frente a ciertos riesgos que podrian tener un impacto en el ambito
macroecondémico y microecondmico, en las finanzas publicas del pais 'y, por ende, en € negocio, los
resultados, las perspectivas y/o la situacion econdmico-financieray patrimonia del Grupo.

Riesgos derivados de |a subjetividad de |a valoracién de activos

A la hora de valorar la cartera de activos inmobiliarios del Grupo, € experto independiente asume
determinadas hipoétesis relativas a 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.

Deigual forma, en relacion alosingresos, €l experto hatenido 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 e
caso de los activos no ocupados), de arrendamiento y comercializacion (en € caso de los activos
ocupados), o cuando se ha estimado oportuno, se han cal culado |os costes de reformaen 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 hipétesis de ingresos como |as de gastos son independientes alas|levadas
a cabo por e Grupo. Es mas, en futuras valoraciones realizadas por un experto independiente podria
determinarse un valor menor de los activos que conforman la cartera del Grupo, dando lugar a una
minusvalia. En caso de que el mercado o los activos no evolucionaran conforme alas hipétesis adoptadas
por el experto independiente, esto podriallegar aimpactar en el valor delosactivosy, por ende, del propio
Grupo generando un impacto en los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o
patrimonial del Grupo.

Riesgos derivados de |a gestidn por parte de la Gestora

Los activos inmobiliarios propiedad del Grupo se encuentran gestionados por Azora Capital, S.L. (la
“Gestora”, la “Sociedad Gestora” o “Azora Capital™) con fecha de 6 de julio de 2021, en virtud del
Contrato de Gestion (tal y como este término se define en e apartado 1.4 siguiente).

Por este motivo, lamarchadel negocio del Grupo, sus activosy sus resultados, dependeran de la actuacion
delaGestoray, més concretamente, de su experiencia, criterioy juicio alahoradeidentificar, seleccionar,
negociar, gecutar y gestionar inversiones. No obstante, ciertas decisiones relevantes requieren la
aprobacion previa del Consgjo de Administracion de la Sociedad, tales como la adquisicion de una
participacion minoritaria en un activo inmobiliario, las adquisiciones de activos individuales de un
importe relevante respecto a los fondos propios o las inversiones fuera de la localizacion objeto de la
estrategia de la Sociedad (para un mayor detalle sobre estas cuestiones, véase € apartado 2.6 del
Documento Informativoy).

El Grupo también depende, entre otros factores, de la capacidad de |la Gestora para definir una estrategia
de inversion exitosa en los términos previstos en el Contrato de Gestién y, en Ultima instancia, de su
capacidad para crear una cartera de activos inmobiliarios capaz de generar rentabilidades atractivas. En
este sentido, no puede asegurarse que la Gestora vaya a cumplir satisfactoriamente los objetivos de
inversion marcados por € Grupo. Ademés, cualquier error alahora de identificar, seleccionar, negociar,
gecutar y gestionar inversiones por parte de la Gestora (o de cualquier otra sociedad gestora que pueda
sustituirla en el futuro) podria tener un efecto negativo significativo en el negocio, las perspectivas, los
resultados o la situacion econémico-financieray patrimonial del Grupo.

Conforme a Contrato de Gestion, la Gestora tiene derecho a subcontratar con terceros parte de los
servicios a prestar a Milepro. Si bien en tales subcontrataciones la Gestora seguira siendo la responsable
principal frente a Grupo por la prestacion de estos servicios, existe e riesgo de que dichos terceros
subcontratistas no presten |os servicios con nivel es de calidad 6ptimos o conforme alos criterios previstos
en el Contrato de Gestion. Ademas, segun el Contrato de Gestion, con la aprobacion previa del Consgjo
de Administracion o delaJunta General dela Sociedad, segin el caso, |a Gestoratambién puede contratar,
en nombre de la Sociedad, a sociedades del Grupo Azora, o a terceros, para que presten determinados
servicios de gestion patrimonia respecto de los activos del Grupo. Aunque estos acuerdos habran de
hacerse en términos objetivos y de mercado, no existe certeza de que los intereses de las sociedades del
Grupo Azora, o de dichos terceros, coincidan plenamente con los intereses del Grupo.



Por otra parte, toda interrupcién de los servicios prestados por la Gestora por cualquier motivo podria
causar una interrupcion significativa de las operaciones del Grupo hasta que se encontrara un sustituto
adecuado. Esto conllevariaun impacto negativo en el negocio, las perspectivasy losresultados del Grupo.

Riesgo de conflicto de interés

Potenciales conflictos de interés de los administradores de |a Sociedad.

Pueden existir circunstancias en las que los miembros del Consgjo de Administracion de la Sociedad
tengan, directa o indirectamente, un interés significativo en una operacion que esta siendo considerada
por la Sociedad o un conflicto de interés con lamisma.

Asimismo, los consejeros de la Sociedad pueden gjercer un cargo en otras sociedades con actividad
similar ala de la Sociedad, |0 que podria generar un potencia conflicto de interés entre los intereses de
losadministradoresy el interés dela Sociedad. En este sentido, y sin perjuicio del Acuerdo de Asignacién
de Activos detallado en el apartado siguiente (“Potencial conflicto de interés de la Gestora”), D.
Francisco Javier Picon Garcia de Leaniz, consgjero de la Sociedad, |o es también de la sociedad PGIM
REAL ESTATE ULTIMA MILLA, S.L. (“PGIM™), —cuya actividad es similar ala de la Sociedad—y
es directivo de méximo nivel de la Gestora.

No obstante, en caso de que efectivamente se produzcan situaciones de conflicto de interés, la Ley de
Sociedades de Capital ofrece instrumentos adecuados para solventarlas a imponer alos consgjeros de la
Sociedad €l deber de comunicar al Consgjo de Administraciéon de la misma cualquier situacion de
conflicto, directo o indirecto, que tanto ellos como personas vinculadas a los mismos pudieran tener con
d interés de la Sociedad, y que & administrador/es afectado/s se abstenga/n de intervenir en los acuerdos
0 decisiones relevantes ala operacion que €l conflicto se refiera.

Potencial conflicto de interés de la Gestora

La Gestora presta servicios de asesoramiento estratégico y gestion deinversiones de activosinmobiliarios
vinculados al sector logistico de Ultima milla a PGIM (segin se define este término anteriormente).
Aunque la estrategia general de negocio de PGIM coincide con la de la Sociedad, (es decir, lainversién
y tenencia de activos logisticos en ubicaciones de Ultima milla), la estrategia de negocio de PGIM esta
enfocada principalmente en la adquisicion de activos que no generen rentabilidad desde el momento de
su compra, que por tanto deben ser transformados y a los que se les debe aportar valor (tanto econémico
y/o en términos de tiempo), asumiendo ciertos riesgos como pueden ser €l riesgo urbanistico, €l riesgo de
la promocion, € riesgo de la construccion y € riesgo de la comercializacion de los activos a potenciales
inquilinos. Esta estrategia de PGIM conlleva que sus criterios de inversion estén principamente
enfocados en la adquisicion de suelo para el desarrollo de activos logisticos y su posterior arrendamiento
aun inquilino, o bien en la compra de activos logisticos construidos que no se encuentren arrendados a
inquilinos. Por tanto, el perfil de los activos logisticos adecuados para la estrategia principal de PGIM es
distinto a de Milepro, quien buscalainversion y tenencia de activos que ofrezcan unarentabilidad desde
el momento de su adquisicion através del arrendamiento ainquilinos.



No obstante, para evitar posibles conflictos de interés y e solapamiento que pudiera producirse entre
PGIM vy la Sociedad a la hora de redlizar inversiones, la Sociedad se adhirié a Acuerdo de Asignacion
de Activos suscrito en fecha 28 de junio de 2021 entre la Gestoray PGIM, para determinar el ordeny la
asignacion de las oportunidades de inversién proporcionadas por la Gestora a la Sociedad y a PGIM,
siempre tomando en consideracion los acuerdos de exclusividad previstos en los contratos de gestion
suscritos por la Gestora con ambas sociedades.

Por Ultimo, cabe sefidar que la Gestora o cualquiera de las sociedades del Grupo Azora prestan servicios
de asesoramiento estratégico y gestion de inversiones en relacion a otra clase de activos inmobiliarios
distintos a los del sector logistico pero incluso podrian, en el futuro y bajo determinadas circunstancias,
acordar actuar como gestora de inversiones 0 asesor estratégico de inversiones para otras personas o
vehiculos de inversion relacionados con € sector logistico, pudiendo limitar asi los recursos puestos a
disposicion del Grupo. Cuaquiera de tales actividades presentes y futuras de la Gestora y de las
sociedades del Grupo Azora, incluyendo la constitucion de, y/o €l asesoramiento a, otras sociedades o
vehiculos deinversién, podriaconllevar lainversién de tiempo y recursos sustancialesy podria dar lugar
aconflictos de interés, 1o que, a su vez, se trasladaria eventualmente en un efecto adverso en € negocio,
las perspectivas, 10s resultados o la situacion econdémico-financieray patrimonial del Grupo. No obstante
lo anterior, y teniendo en cuenta e Contrato de Gestion, la Gestora ha otorgado un derecho de
exclusividad a favor de la Sociedad sobre cualquier inversion en activos inmobiliarios relacionados con
el sector logistico en una de las “Zonas Geograficas Principales” (i.e., Madrid, Barcelona, Vaencia,
Sevilla, Bilbao, Zaragoza, Malaga y Mallorca) durante el “Periodo de Inversién” establecido en el
Contrato de Gestion.

Nivel de endeudamiento.

Al 31 de diciembre de 2022 el Grupo, presenta una deuda con acreedores por endeudamiento financiero
por un importe de 27.560 miles de euros. Asimismo, € LTV a 31 de diciembre de 2022 ascendiaa 45%,
no superando el 55% sobre la base consolidada tal y como se estipul 6 en & Contrato de Gestién descrito
en el apartado 2.6 del Documento Informativo. En caso de que los flujos generados por las rentas
percibidas de la cartera inmobiliaria no fueran suficientes para atender a pago de la deuda financiera
existente, dicho incumplimiento afectaria negativamente a los resultados y la situacion econémico-
financieray patrimonial del Grupo.

Los activos objetivo del Grupo exigen elevadas inversiones de capital y la adquisicion de los mismos
(tanto presente como futura) se estd acometiendo con una combinacién de recursos propiosy financiacion
bancaria. En caso de no tener acceso a la financiacion, en caso de no conseguirla en términos
comercialmente adecuados 0 s se incurre en retrasos a la hora de obtener dicha financiacion, podria
perjudicar la capacidad del Grupo para acometer nuevas inversiones, o incluso podria conllevar a la
renunciade inversionesyaprevistas, |o que tendria un impacto desfavorable en su estrategiade inversion,
asi como en los resultados de sus operaciones comerciales y, en definitiva, en su negocio.

Los contratos de financiacion descritos en €l apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, estan
sujetos a mantenimiento del ratio financiero LTV igual o inferior a 65%. Este ratio es habitual en el
sector inmobiliario en €l que opera el Grupo.



Por otraparte, € incumplimiento de |as obligaciones asumidas por €l Grupo frente alas distintas entidades
financieras concedentes de financiacion podria provocar e vencimiento anticipado de los
correspondientes contratos de financiacion, asi como € vencimiento cruzado de otras deudas. Por tanto,
dichas entidades financieras podrian exigir anticipadamente el pago del principal de la deuda y sus
interesesy, en su caso, gecutar las garantias que pudieran haber sido concedidas a su favor, o que podria
afectar negativamente a las actividades, situacion financieray los resultados del Grupo. La Sociedad no
ha firmado ningn acuerdo con las entidades financieras relativo al cumplimiento de ratios financieros.

A fecha ddl presente Documento Informativo, los préstamos del Grupo tienen un tipo de interés de
referencia variable (EURIBOR a 3 meses) més un diferencial fijo que oscilaentre el 1,2%y 1,8% anual.

1.4. Breve descripcion dela Sociedad, del negocio del Emisor y de su estrategia

Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima cotizada de inversion en el
mercado inmobiliario (“SOCIMI”), acogida al régimen fiscal especial de SOCIMI (el “Régimen
SOCIMI”), con domicilio socia enlacalle Villanueva 2B, escalera 1, planta SM, 28001 — Madrid, y con
Numero de Identificacion Fiscal (“N.I.F.”) nimero A-02766392.

La Sociedad cuentacon €l Identificador de Entidad Juridica (codigo LEI, por sussiglas en inglés) nimero
98450071598K 9PF3A536.

La Sociedad se constituy6 por tiempo indefinido € 5 de noviembre de 2020, bajo la denominacién social
de “Deliva Investments, S.A.U.” en virtud de la escritura otorgada en esa misma fecha ante el Notario de
Madrid, D. Javier Navarro-Rubio Serres, con el nimero 2.428 de su protocolo, quedando inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid en fecha 30 de noviembre de 2020, al tomo 41.124, folio 120, hoja M-
729186, inscripcion 12

“Deliva Investments, S.A.U.”, cambi6é su denominacion social a “Milepro Logistica Ultima Milla,
S.A.U.” por decision del entonces accionista Unico de la Sociedad de fecha 30 de abril de 2021, que se
elevo a escritura publica en esa misma fecha ante € Notario de Madrid, D. Francisco Javier Cedron
L 6pez-Guerrero, con el nimero 551 de su protocol o, quedando inscritaen €l Registro Mercantil de Madrid
en fecha 24 de marzo de 2021, al tomo 41.124, folio 125, hoja M -729186, inscripcion 42

La Sociedad adoptd su denominacién social actual, “Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.”, en
virtud de la decision del entonces accionista Unico de fecha 30 de junio de 2021, elevada a publico en
escritura otorgada €l 2 de julio de 2021 ante €l Notario de Madrid, D. Javier Navarro-Rubio Serres, con
€l nimero 1.718 de su protocolo, quedando inscrita en € Registro Mercantil de Madrid € 19 de julio de
2021, a tomo 41.124, folio 125, hoja M-729186, inscripcion 62

Con fecha 30 de junio de 2021, el entonces accionista Unico de la Sociedad, adoptd las siguientes
decisiones: (i) tomar razén dela dimisién del entonces administrador Unico dela Sociedad; (i) modificar
laformadel 6rgano de administracion de la Sociedad, pasando de un administrador Unico a un Consejo
de Administracion; (iii) nombrar tres (3) miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad, por €
plazo estatutario de seis (6) afios; (iv) acogerse a Régimen SOCIMI conforme alaLey de SOCIMIs; (v)
modificar la denominacioén social por la actual “Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.”; y (Vi)



aprobar un nuevo texto refundido de los Estatutos Social es de la Sociedad. Asimismo, en esamismafecha
y como consecuencia de la modificacion en la forma de administrar la Sociedad, el Consgo de
Administracion de la Sociedad acordd el nombramiento de un Presidente y un Secretario no Consgjero
de dicho érgano.

El 5 de julio de 2021 se present6 formalmente a la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria la
solicitud de acogimiento al citado Régimen SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2021. Copia
de lamencionada solicitud se adjunta como Anexo | a presente Documento Informativo.

Laactividad principal de la Sociedad consiste, seglin su objeto social, en la adquisicion y promocion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La actividad de promocion incluye la
rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del
Impuesto sobre e Valor Afiadido. El cddigo de actividad econdmica de la Clasificacion Naciona de
Actividades Econdmicas (“CNAE”) de la actividad principal de la Sociedad se corresponde con €
numero 6820.

Junto con la actividad econdémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra desarrollar otras
actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas
representen, en su conjunto, menos del veinte por ciento (20%) de las rentas de la Sociedad en cada
periodo impositivo, 0 aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley aplicable en
cada momento.

LaFilia esunasociedad de responsabilidad limitada, constituida el 19 de septiembre de 2019 de acuerdo
con lalegidacion espafiola, con domicilio social en calle Villanueva 2B, escalera 1, planta SM, 28001 —
Madrid, con NIF nimero B-67514075, e inscritaen el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 44907, folio
34, hojaM-790539.

Tal y como se menciona en €l apartado 2.4, en fecha 29 de diciembre de 2022, la Sociedad adquiri6 la
totalidad de las participaciones sociales representativas del 100% del capital socia de laFilia (esto es,
de la sociedad “GELIDA SPV, S.L.U.”, anteriormente denominada “MERIDIA RE IV PROYECTO 6,
S.L.U.”, sociedad de nacionalidad espafiola constituida el 19 de septiembre de 2019 mediante escritura
autorizada por el Notario de Barcelona, D. Rall Gonzélez Fuentes, con €l nimero 3.268 de su protocol o)
en virtud de escritura de compraventa de participaciones sociales otorgada en esa misma fecha ante la
Notaria de Barcelona, Dfia. Maria del Camino Quiroga Martinez, con el nimero 10.297 de su protocolo.

LaFilial esuna sociedad de responsabilidad limitada, constituida de acuerdo con lalegislacion espafiola,
con domicilio socia en calle Villanueva 2B, escalera 1, planta SM, 28001 — Madrid, con NIF ndmero
B67514075, einscritaen el Registro Mercantil de Madrid, a tomo 44907, folio 34, hoja M-790539.

Tal y como se describe en el apartado 2.4, actualmente se esta llevando a cabo el proceso de fusion por
absorcién de Gélida SPV, S.L.U., como sociedad absorbida, por parte de Milepro L ogistica Ultima Milla
SOCIMI, SA., como sociedad absorbente. (la “Fusion”). De conformidad con lo dispuesto en los
articulos 22 y 23 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones estructurales de las sociedades
mercantiles (la “LME”), la Fusion implicaré la extincion de la Filial y la transmision en blogque de su



patrimonio social ala Sociedad. A su vez, la Sociedad adquirird por sucesion universal los derechos 'y
obligaciones de laFilial.

Estrategiay politicadeinversién

El objetivo principa dela estrategiade Milepro es el de crear una cartera de activosinmobiliarios de alta
calidad relacionados con el sector logistico, con el propdsito deinvertir en lamejoray transformacion de
dicho sector de cara a ofrecer unamejor calidad de servicio tanto alas personas como alas empresas que
requieran de servicios logisticos, dando asi respuesta a una creciente demanda de necesidades | ogisticas
tanto de particulares como de empresas. Para €llo, los objetivos de Milepro comprenden la inversion,
desarrollo, reposicionamiento y gestion, ya sea directa o indirectamente, de activos inmobiliarios
versatiles y considerados de alta calidad, con el fin de crear una cartera de activos logisticos con un
enfoque de dltimamilla.

La estrategia se centra en la inversién de activos localizados en territorio espafiol, especialmente en
ubicaciones cercanas a nicleos urbanos de las principales capitales de provincia. El objetivo del
posicionamiento de la cartera incluye, entre otros, que sus activos estén arrendados a largo plazo por
compaiiias de primer nivel que desarrollen actividades logisticas (almacenagje, distribucién, cross-dock,
transporte, etc.) y pertenecientes a distintos sectores de actividad econémica. Se indican a continuacion
aguno de los potenciales tipos de inquilinos que Milepro considera objetivo, y alos que desea dirigir su
oferta de inmuebles | ogisticos:

— Usuarios finales pertenecientes a sectores defensivos de la economia, como pueden ser
alimentacién, higiene y salud personal, farmacéutico o electronico. Se considerardn las
principal es compafiias del sector retail / ecommerce, tanto anivel nacional como internacional.
Adicionalmente, en menor medida se consideraran usuarios finales pertenecientes a sectores
economicos més ciclicos.

—  Operadores logisticos 3PL (Third-Party Logistics): empresas logisticas especializadas en
servicios logisticos, de pagueteria, y de distribucién que presten servicios a una base
diversificada de clientes.

L a creciente tasa de penetracion del ecommerce en Espafia (que se ha visto acelerada e impulsada debido
a la pandemia generada por e Covid-19), unida a la escasez de suelo en las proximidades de las
principales ciudades, se espera que provoque una necesidad creciente de superficie logistica en los
préximos afios. Ademas, apesar del desarrollo del sector en los Gltimos afios, el stock existente de activos
logisticos de Ultima milla en Espafia es, en muchos casos, anticuado e inadecuado para las necesidades
actuales de servicios logisticos que requieren de una operativa Optima en dichos activos logisticos.

Cartera de activos

A fecha del presente Documento Informativo, |a cartera de activos del Grupo se compone de cuatro (4)
naves logisticas y un (1) suelo industrial, ubicados en Madrid, Sevillay Barcelona con una superficie
brutaalquilabletotal de 56.097 metros cuadrados, con un valor de mercado de cincuentay nueve millones
novecientos mil euros (59.900.000.-€) a 31 de diciembre de 2022 segin el Informe de Valoracion
realizado por CBRE.



A continuacion, se presenta una tabla que incluye todos los activos propiedad del Grupo (de los cuales
ostenta una participacion del 100%):

Superficie
. . . » bruta Valoracion Fecha
Activo Titular Direccion : L
alquilable 31/12/2022 Adquisicion
(m?)
Nave Milepro Logistica .
. - . C. Montgjo, 4,
L ogistica UltimaMilla . 6.947 14.400.000.-€ | 30/04/2021
. 28021 Madrid
Villaverde SOCIMI, SA.
Nave C. Hacienda
L ogistica Milepro Logistica | Dolores Dos,
Alcala de Ultima Milla nave 2, Alcala 7.984 4.780.000.-€ 03/03/2022
Guadaira SOCIMI, SA. de Guadaira,
41500 Sevilla
Desarrollo

Milepro Logistica C. Miguel

Logistico . i
Getafe Ultima Milla Faraday 13, 12.081 7.000.000.-€ 26/04/2022
) SOCIMI, SA. 28906, Getafe

Carpetania
Nave Milepro Logistica | C. Rio Cuzna,
L ogistica Ultima Milla 2, Getafe, 4.200 5.420.000.-€ 07/07/2022
Getafe CLA SOCIMI, SA. 28906 Madrid
Nave Cami Can de
L ogistica - Valls 46,

It Filia . 24.865 28.300.000.-€ | 29/12/2022
Gélida Gélida, 08790

Barcelona

Total 56.077 59.900.000.-€

El Grupo tiene arrendadas todas las naves operativas de su propiedad. A fecha de diciembre 2022, la
duracion de los contratos de alquiler de |os activos arrendados oscila entre los cuatro (4) y diez (10) afios
Yy, en general, salvo algunos excepciones, se caracterizan por ser contratos de alquiler bajo la modalidad
“triple neto” (este tipo de contratos de alquiler son habituales en el mercado, mediante los cuales el
arrendatario asume los gastos relacionados con la actividad en el inmueble: suministros, mantenimiento,
seguros, tributos tales como el IBI, tasa de vados, etc.), compuestos por una renta fija con actualizacion
anua conformeal 1PC.

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

Gestion dela cartera de activos

En fecha 6 de julio de 2021, Milepro y Azora Capital suscribieron un contrato de asesoramiento
estratégico y gestion de inversiones, que fue elevado a publico en escritura otorgada en esa misma fecha



ante el Notario de Madrid, D. Antonio Morenés Giles, con € niimero 921 de su protocolo (el “Contrato
de Gestion™), en virtud del cual la Gestora presta ala Sociedad |os servicios necesarios rel acionados con
la gestion estratégicay de las inversiones y activos de la Sociedad, entre los que destacan:

Gestion estratégica.

Identificacion de inversionesy gjecucion.
Estructura de capital y necesidades de financiacién.
Gestion de activos.

Servicios corporativos y administrativos.

Gestion de cuentas.

Servicios relacionados con la desinversion.

YV V V V YV VYV V

En el apartado 2.6.1 siguiente del presente Documento Informativo se informa en detalle sobre el
contenido del Contrato de Gestion.

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

A continuacién, se presenta la cuenta de resultados consolidada y el balance consolidado de Milepro
correspondientes alos gercicios 2021 y 2022, que han sido extraidas de | as cuentas anual es consolidadas
de Milepro para el gercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022, preparadas de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por 1a Unidn Europea (“NITF-UE”). A fecha 31 de
diciembre de 2021, la Sociedad no era matriz de ningln grupo, a efectos comparativos, se ha presentado
la informacion relativa a las cuentas anuales individuales de la Sociedad (preparadas bajo Plan General
Contable, “PGC”) homogenizada aplicando las NIIF-UE, por lo que las cifras del gjercicio 2021 no son
cifras consolidadas y se presentan homogenizadas a las NI1F-UE exclusivamente a efectos comparativos.
Lascifrasdel gercicio 2021 no han sido auditadas.

Informacién financiera consolidada de los gercicios 2021 y 2022 (los datos correspondientes al
g ercicio 2021 se muestran a efectos compar ativos no habiendo sido auditados ya que corresponden

alascifrasindividuales de Milepro homogenizadas a NI | F-UE)

Cuenta deresultados consolidada

Miles de Euros
Cuenta de Resultados

31/12/2022  31/12/2021(*)
Importe neto de la cifra de negocios 1.003 400
Gastos de personal (86) -
Otros gastos de explotacién (2.262) (2.097)
Variacion de valor razonable de inversiones inmobhiliarias 2.148 3.332
Resultado de explotacién 803 2.635
Ingresos financieros 1 -
Gastos financieros (222) (273)




Resultado financiero (221) (173)
RESULTADO ANTESDE IMPUESTOS 582 2.462
Impuesto sobre beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 582 2.462
Resultado neto del gercicio atribuido ala Sociedad

Dominante 582 2.462

(*) A efectos comparativos, se ha presentado la informacién relativa a las cuentas anuales individuales
a 31 de diciembre de 2021 de la Sociedad homogenizada aplicando las NIIF-UE, la cual no ha sido
auditada ni revisada.

Balance consolidado

Miles de Euros

31/12/2022  31/12/2021(*)

Inversiones inmobiliarias 59.415 14.312
Inversiones financieras alargo plazo 305 100
ACTIVO NO CORRIENTE 59.720 14.412
Existencias 16 -
Deudores comercialesy otras cuentas a cobrar 2513 154

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 537 -

Deudores varios 15 -

Otros créditos con las Administraciones publicas 1.961 154
Inversiones financieras a corto plazo 574 -
Periodificaciones a corto plazo 59 46
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10.254 6.618
ACTIVO CORRIENTE 13.416 6.818
TOTAL ACTIVO 73.136 21.230

Miles de Euros

31/12/2022  31/12/2021(*)
Capital escriturado 2.399 2.399
Primade emisién 3.599 3.599
Otrasreservas 2461 (D]
Otras aportaciones de socios 36.143 6.143
Resultado del gjercicio 582 2.462
PATRIMONIO NETO 45.184 14.602
Deudas con entidades de crédito 26.555 6.164
Otros pasivos financieros 305 100
PASIVO NO CORRIENTE 26.860 6.264
Provisiones a corto plazo 6 -
Deudas con entidades de crédito 304 146




Otros pasivos financieros 115 -
Acreedores comercialesy otras cuentas a pagar 665 218
Periodificaciones a corto plazo 2 -
PASIVO CORRIENTE 1.092 364
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 73.136 21.230

(*) A efectos comparativos, se ha presentado la informacién relativa a las cuentas anuales individuales
a 31 de diciembre de 2021 de la Sociedad homogenizada aplicando las NIIF-UE, la cual no ha sido
auditada ni revisada.

En e apartado 2.12.1 del presente Documento Informativo se analiza en detalle la evolucién de las
diferentes partidas y epigrafes del balance consolidado y de la cuenta de resultados consolidado.

Tendencias significativas

Latendencia sigue en linea con lainformacién financieraanual del gjercicio 2022 en cuanto aingresosy
gastos del Grupo (descrito en detalle en €l apartado 2.14 del presente Documento Informativo).

Asimismo, se presenta la cuenta de resultados consolidada para € periodo comprendido entre el 1 de
eneroy el 28 de febrero de 2023, elaborada de acuerdo con unos criterios consistentes con los utilizados
parala preparacion de las cuentas anuales consolidadas. La cuenta de resultados consolidada intermedia
alaque serefiere el presente apartado no ha sido objeto de revisiéon limitada ni auditoria por parte del
auditor de cuentas de la Sociedad, PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (“PwC”).

En el siguiente cuadro se detallala evolucidn de la cuenta de resultados consolidada antes de impuestos:

Miles de Euros ‘
Cuenta de Resultados

28/02/2023 (*)  28/02/2022(*) |

Importe neto de la cifra de negocios 397 100
Gastos de persona (24) -
Otros gastos de explotacién (290) 3
Variacion de valor de inversiones inmobiliarias - -
Resultado de explotacion 83 97
Ingresos financieros - -
Gastos financieros (181) (29
Resultado financiero (181) (19
RESULTADO ANTESDE IMPUESTOS (98) 78

(*) Las cifras correspondientes al gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021 no han sido
auditadas ni revisadas y son incluidas a efectos comparativos.

En e apartado 2.13 se incluyen las principales métricas financieras y operativas de la Sociedad
correspondientes alos periodos finalizados e 31 de diciembre de 2021 y 2022.



1.6. Administradoresy altos directivos del Emisor

Composicion del Consejo de Administracién de la Sociedad

El Consgjo de Administracion de la Sociedad estd compuesto por |os siguientes cuatro (4) Consgjeros,
ademas de por un (1) Secretario no Consgjeroy una (1) Vicesecretaria no Consgjera:

Nombre ‘ Cargo Fecha de nombramiento Naturaleza
D. Luis Cenigalmaz Presidente 23 de noviembre de 2021 Independiente
D. Carlos Wilhelm Vicepresidente Consgjero: 23 de Independiente
L 6pez Jal noviembre de 2021

Vicepresidente: 30 de
noviembre de 2021

D. Francisco Javier Voca 30 de junio de 2021 Otros externos
Picén Garcia de Leéniz

D. Guillermo Vocd 23 de noviembre de 2021 Dominical
Bergareche Quintana

D. Ignacio Escriva de Secretario no 15 de octubre de 2021 N/A
Romani Morales-Arce consgjero
Dfia. Graciela Garrudo | Vicesecretariano 15 de octubre de 2021 N/A
Rivas consgjera

De conformidad con lo previsto en € articulo 25.8 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, para la
adopcién de los acuerdos en € seno del Consgjo cada consgero estd autorizado a emitir un (1) voto. En
caso de empate en las votaciones, €l voto del Presidente sera dirimente.

Composicion dela alta direccion

La Sociedad esté gestionada externamente por la Gestora, Azora Capital, gestora independiente dirigida
por gjecutivos con una gran experienciaen el sector inmobiliario.

A fechadd Presente Documento Informativo, |a Sociedad no tiene altos directivos.

D. Francisco Javier Picon Garciade Leaniz, es un directivo de méximo nivel dela Gestora. Asimismo, es
miembro del Consgjoy el directivo con mayor responsabilidad en Milepro.

1.7. Composicion accionarial

La Sociedad cuenta con ciento siete (107) accionistas. A continuacion, se identifican aquellos accionistas
con un porcentaje de participacion directo igual o superior a cinco por ciento (5,00%):



% de participacion

Accionista NUmer o de acciones )
directa
Mutual Médica, M.P.S. A PrimaFija 200.000 8,34%
Fulcro Inmuebles, S.L. 120.000 5,00%
Alvanella, S.L. 120.000 5,00%
Surister del Arroyo, S.L. 120.000 5,00%
Soixa, SICAV, SA. 120.000 5,00%
Ventu Europe, S.L. 120.000 5,00%
Inversiones Noray, S.L. 120.000 5,00%
HBI Corporate, S.L. 120.000 5,00%
Resto de accionistas (99) 1.355.353 56,49%
Autocartera 3.847 0,16%
Total 2.399.200 100,00%

La Gestora mantiene una participacién minoritaria del 3,51%, y la Sociedad posee 3.847 acciones en
autocartera.

La Sociedad cumple con el requisito de difusion requerido por la normativa de BME Growth, ya que los
accionistas minoritarios poseen 1.355.353 acciones, representativas del 56.49% de capital social.

A lafecha del presente Documento Informativo, no existen accionistas con una participacion indirecta,
igual o superior al 5% del capital de la Sociedad.

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

1.8. Informacioén relativa a las acciones

Numero de acciones, valor nominal y capital social

A fecha del presente Documento Informativo, € capital social de Milepro esta totalmente suscrito y
desembolsado. El importe del mismo asciende a cinco millonestreintay ocho mil trescientos veinte euros
(5.038.320.-€), representado por dos millones trescientas noventa y nueve mil doscientas (2.399.200)
acciones de dos eurosy diez céntimos de euro (2,10.-€) de valor nominal cada una, todas ellas de unasola
clasey serie, y con iguales derechos politicos y econémicos.

Caracteristicas principales de las acciones y |os derechos que incorporan

Las acciones de la Sociedad estan representadas mediante anotaciones en cuenta e inscritas en los
correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A., Sociedad Unipersonal (“Iberclear™), con domicilio en
Madrid, Plaza Leadtad nimero 1, y de sus entidades participantes autorizadas (las “Entidades
Participantes”).

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros (€). En el apartado 3 del
presente Documento Informativo, se incluye mayor detalle acerca de las acciones de la Sociedad.



Con fecha de 29 de marzo de 2023, la Junta General de Accionistas de la Sociedad acordé solicitar la
incorporaci én anegociacion de latotalidad de las acciones de la Sociedad representativas del 100% de su
capital social en e segmento BME Growth de MTF Equity.

Con fecha de 26 de abril de 2023, la Sociedad firmo un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, SA.,
(ver apartado 3.8 del presente Documento Informativo).

1.9. Infor macién adicional

No Aplica



2. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SUNEGOCIO

2.1. Persona o personas, que deberdn tener la condicion de administrador responsables de la
informacién contenida en & Documento. Declaracién por su parte de que la misma, segiin su
conocimiento, es conforme con larealidad y de que no apr ecian ninguna omision relevante

Todos los miembros del Consgjo de Administracién de la Sociedad, a saber, D. Luis Ceniga Imaz, D.
Carlos Wilham Lépez Jall, D. Francisco Javier Picon y D. Guillermo Bergareche Quintana, en gjercicio
de la delegacion expresamente otorgada por la Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada el
29 de marzo de 2023 y de conformidad con los acuerdos del Consejo de Administracion de fechas 29 de
marzo de 2023 y 19 de mayo de 2023, asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento
Informativo cuyo formato se gjustaa Anexo de la Circular1/2020 de BME Growth.

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad como responsables del presente
Documento Informativo declaran que lainformacion contenida en € mismo es, segiin su conoci miento,
conforme con larealidad y no omite datos rel evantes ni induce a confusién alosinversores.

2.2. Auditor de cuentasdela Sociedad

Las cuentas anuales individuaes correspondientes al periodo comprendido entre el 1 de enero y 31 de
diciembre de 2021, y las cuentas anuales individuales y consolidadas correspondientes a periodo
comprendido entre el 1 de enero y e 31 de diciembre de 2022, han sido auditadas por
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. sociedad inscrita en € Registro Mercantil de Madrid, tomo
9.267, folio 75, libro 8.054, seccion 32 hoja 87.250-1 con domicilio social en Torre PwC, Paseo de la
Castellana, 259 B, Madrid, con C.1.F. B-79031290 y nimero de inscripcién S0242 en el Registro Oficial
de Auditores de Cuentas. Las cuentas anuales individuales de los gercicios 2021 y 2022 han sido
elaboradas de acuerdo con la legislacién mercantil vigente y con las normas establecidas en € Plan
General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas
aéste mediante RD 1159/2010, RD 602/2016 y RD 1/2021. Las cuentas anuales consolidadas del gjercicio
2022 han sido elaboradas de acuerdo con las NIIF. Las cuentas anuales individuales del gercicio 2021
junto con € informe de auditoria correspondiente se adjuntan en el Anexo Il del presente Documento
Informativo. Las cuentas anuaesindividualesy consolidadas del gjercicio 2022 junto con sus respectivos
informes de auditoria se adjuntan en € Anexo |11 del presente Documento Informativo.

LaJunta General Extraordinaria de Accionistas dela Sociedad, celebradael dia23 de noviembre de 2021,
nombré a PwC auditor de cuentas de la Sociedad para llevar a cabo la auditoria de sus cuentas anuales de
los gjercicios 2021, 2022 y 2023. El nombramiento de PwC como auditor de cuentas de la Sociedad causd
lainscripcion 122 en lahojaregistral de la Sociedad.

2.3. 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

L adenominacion social actual de la Sociedad es“Milepro Logistica UltimaMillaSOCIMI, SA.”, aunque
en presentaciones comerciales se utiliza la referencia “Milepro” para referirse a la Sociedad de forma
abreviada.



El domicilio socia actual de la Sociedad esta situado en la calle Villanueva 2B, Escalera 1, Planta SM,
28001, Madrid (Espafia).

La Sociedad es titular del Nimero de Identificacién Fiscal (N.I.F.) nimero A-02766392 e |dentificador
de Entidad Juridica (cédigo LEI, por sus siglas en inglés) nimero 98450071598K 9PF3A536.

La Sociedad se encuentra debidamente inscritaen €l Registro Mercantil de Madrid, a tomo 41.124, folio
120, seccién 8, hoja M-729186, inscripcion 12,

Lapéaginaweb corporativa de la Sociedad esla siguiente: www.milepro.es. La creacion de la pagina web
corporativade la Sociedad se acordd por |a Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad de
fecha 23 de noviembre de 2021, y se elevé a publico en escritura otorgada el 3 de diciembre de 2021 ante
el Notario de Madrid, D. Antonio Morenés Giles, con el niimero 1.442 de su protocolo, y fue debidamente
inscritaen el Registro Mercantil de Madrid, inscripcidén 102 de lahojaregistral social.

El Grupo tiene arrendadas todas las naves operativas de su propiedad. A fecha de diciembre 2022, la
duracion de los contratos de alquiler de los activos arrendados oscila entre los cuatro (4) y diez (10) afios
Yy, en general, salvo algunos excepciones, se caracterizan por ser contratos de alquiler bajo la modalidad
“triple neto” (este tipo de contratos de alquiler son habituales en el mercado, mediante los cuales el
arrendatario asume los gastos relacionados con la actividad en €l inmueble: suministros, mantenimiento,
seguros, tributos tales como el IBI, tasa de vados, etc.), compuestos por una renta fija con actualizacion
anua conformeal 1PC.

El objeto social de la Sociedad se recoge en €l articulo 2 de sus Estatutos Sociales, cuyo tenor literal, en
consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversion en e Mercado Inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs”), esel siguiente:

“Articulo 2. Objeto social
1 El objeto social consistira en el gercicio de las siguientes actividades:

@ La adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacién de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,
del Impuesto sobre e Valor Afadido. El codigo de actividad econdmica de la
Clasificacion Nacional de Actividades Econémicas (CNAE) de la actividad
principal de la Sociedad se corresponde con el niimero 6820.

(b) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (“SOCIMIS”) o en el de otras entidades no residentes
en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios (CNAE
6420).



(© La tenencia de participaciones en €l capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido paralas SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion exigidos para estas sociedades (CNAE 6420).

(d) La tenencia de acciones o participaciones de I nstituciones de Inversiéon Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 15/2003, de 4 de noviembre, de Intituciones de
Inversién Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro (CNAE 6420).

Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose
como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del veinte por ciento
(20%) de lasrentas de la Sociedad en cada periodo impositivo (incluyendo, sin limitacion,
operaciones inmobiliarias distintas de las mencionadas en los apartados (a) a (d)
anteriores), o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley
aplicable en cada momento.

2. Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo gercicio la Ley exija requisitos
gue no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

Lasactividadesintegrantes del objeto social podran ser desarrolladastotal o parcialmente
de forma indirecta, mediante la participacién en otras sociedades con objeto idéntico o

andlogo.”
2.4. Breve exposicion sobrela historia dela Sociedad, incluyendo referencia aloshitos méasrelevantes
24.1. Nombrelegal y comercial

La Sociedad se constituy6 por tiempo indefinido € 5 de noviembre de 2020, bajo la denominacién social
de “Deliva Investments, S.A.U.” en virtud de la escritura otorgada en esa misma fecha ante el Notario de
Madrid, D. Javier Navarro-Rubio Serres, con €l nimero 2.428 de su protocolo, quedando inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid en fecha 30 de noviembre de 2020, a tomo 41.124, folio 120, hoja M-
729186, inscripcion 12,

“Deliva Investments, S.A.U.”, cambié su denominacion social a “Milepro Logistica Ultima Milla,
S.A.U.” por decisién del entonces accionista tnico de la Sociedad de fecha 30 de abril de 2021, que se
elevo a escritura publica en esa misma fecha ante el Notario de Madrid, D. Francisco Javier Cedron
L 6pez-Guerrero, con el nimero 551 de su protocolo, quedando inscritaen € Registro Mercantil de Madrid
en fecha 24 de marzo de 2021, a tomo 41.124, folio 125, hoja M-729186, inscripcion 42

La Sociedad adopt6 su denominacion social actual, “Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, SA.”, en
virtud de la decision del entonces accionista Unico de fecha 30 de junio de 2021, elevada a publico en
escritura otorgada €l 2 de julio de 2021 ante €l Notario de Madrid, D. Javier Navarro-Rubio Serres, con



el nimero 1.718 de su protocolo, quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 19 de julio de
2021, a tomo 41.124, folio 125, hoja M-729186, inscripcion 62

La Sociedad no dispone forma mente de un nombre comercial, aungue en presentaciones comerciales se
utilizalareferencia “Milepro” parareferirse ala Sociedad de forma abreviada.

2.4.2. Acontecimientos masimportantesen la historia la Sociedad

Cambio Adquisicion
Constitucion denominacion a Desarrallo Adquisicion de la
“Deliva “Milepro Logistica Acogimient Primer Logistico Filia (y de Nave
Investments, UltimaMilla, o régimen Aumento de Tercer Aumento Getafe Logistica Gélida, Incorporacién a
S.A.U.” S.A.U.” SOCIMI Capital de Capital Carpetania indirectamente) BME Growth
05/11/2020 30/04/2021 30/06/2021 28/07/2021 30/11/2021 26/04/2022 29/12/2022 Mayo-2023
09/03/2021 30/04/2021 06/07/2021 29/07/2021 03/03/2022 07/07/2022 M arzo-2023
Azora Capital, Adquisicion Nave Nombramiento Segundo Adquisicion Adquisicion Cuarto Aumento
SL.se Logistica de Azora Aumento de Nave Logistica Nave Logistica de Capital
convierte en Villaverde Capital, S.L. Capital Alcaéade Getafe CLA
accionista Unico como gestorade Guadaira
de la Sociedad la Sociedad

Los principales hitos de la Sociedad desde su constitucion han sido los siguientes:

Constitucién dela Sociedad, cambio de accionista Unico, modificacion de la denominacion social y
del 6rgano de administracion, acogimiento al régimen SOCIMI y otros acuer dos sociales sobre
modificaciones estatutarias

Tal y como seindicaen € apartado 2.4.1 anterior, la Sociedad se constituyé por tiempo indefinido como
sociedad anénima unipersonal bajo la denominacion de “Deéliva Investments, S.A.U.”, en virtud de la
escritura otorgada €l 5 de noviembre de 2020 ante el Notario de Madrid, D. Javier Navarro-Rubio Serres,
con €l nimero 2.428 de su protocolo. Dicha escritura fue inscrita en e Registro Mercantil de Madrid en
fecha 30 de noviembre de 2020, al tomo 41.124, folio 120, hoja M-729186, inscripcién 12 El accionista
Unico de la Sociedad en el acto de constitucién fue Afiens Legal, S.L.P.

El 9 de marzo de 2021, Azora Capital adquirio latotalidad de las acciones representativas del 100% del
capital social de la Sociedad de las que era titular Afiens Legal, S.L.P., en virtud de la escritura de
compraventa otorgada, en esa misma fecha ante el Notario de Madrid, D. Javier Navarro-Rubio Serres,
con el nimero 520 de su protocolo. El consecuente cambio de accionista Unico se formalizo en escritura
publicade esamismafechay ante el mismo Notario, con el nimero 521 de su protocol o, quedando inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid en fecha 24 de marzo de 2021, a tomo 41.124, folio 124, hoja M-
729186, inscripcion 3.

Deliva Investments, S.A.U., cambié su denominacion social a“Milepro Logistica UltimaMilla, SA.U.”
por decisién del entonces accionista Unico de la Sociedad de fecha 30 de abril de 2021, que se elevé a
escritura publica en esa misma fecha ante el Notario de Madrid, D. Francisco Javier Cedrén Lépez-



Guerrero, con € nimero 551 de su protocolo, quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en
fecha 24 de marzo de 2021, a tomo 41.124, folio 125, hoja M-729186, inscripcion 42,

Con fecha 30 de junio de 2021, el entonces accionista Unico de la Sociedad, adoptd las siguientes
decisiones: (i) tomar razén de la dimision del entonces administrador Gnico de la Sociedad; (ii) modificar
laforma del 6rgano de administracion de la Sociedad, pasando de un administrador Unico a un Consgjo
de Administracién; (iii) nombrar tres (3) miembros del Consgjo de Administracién de la Sociedad, por el
plazo estatutario de seis (6) afios; (iv) acogerse a Régimen SOCIMI conforme alaLey de SOCIMIs; (v)
modificar la denominacion social por la actua “Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.”; y (vi)
aprobar un nuevo texto refundido de los Estatutos Social es de la Sociedad. Asimismo, en esamismafecha
y como consecuencia de la modificacion en la forma de administrar la Sociedad, €l Consegjo de
Administracion de la Sociedad acordd el hombramiento de un Presidente y un Secretario no Consgjero
de dicho érgano.

Los acuerdos sociales adoptados por € accionista Unico de la Sociedad y por € Consgo de
Administracion a los que se ha hecho referencia en el péarrafo anterior, fueron elevados a publico en
escritura otorgada €l 2 de julio de 2021 ante el Notario de Madrid, D. Javier Navarro-Rubio Serres, con
el nimero 1.718 de su protocolo, quedando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 19 de julio de
2021, a tomo 41.124, folio 125, hoja M-729186, inscripcion 62,

El 5 de julio de 2021 se presentd formalmente a la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria la
solicitud de acogimiento a citado Régimen SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2021. Copia
de lamencionada solicitud se adjunta como Anexo | a presente Documento Informativo.

En fecha 15 de octubre de 2021, € Consgjo de Administracion de la Sociedad acordd, en votacion por
escrito y sin sesion de todos sus miembros, e nombramiento del actual Secretario y Vicesecretaria no
Consgjeros, del Consgjo de Administracién dela Sociedad paralos citados cargos. Dichos nombramientos
fueron elevados a publico en laescritura otorgada €l 27 de octubre de 2021 ante el Notario de Madrid, D.
Antonio Morenés Giles, con el nimero 1.304 de su protocolo, quedando inscritaen €l Registro Mercantil
de Madrid el 10 de noviembre de 2021, al tomo 41.650, folio 99, hoja M-729186, inscripcidn 92

En fecha 23 de noviembre de 2021, la Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad acordo:
(i) latoma de razodn de las dimisiones presentadas por dos (2) miembros del Consgjo de Administracion
de la Sociedad; (ii) la ampliacion del nimero de miembros del Consgjo de Administracién, pasando a
estar integrado por cuatro (4) miembros; (iii) € nombramiento como nuevos miembros del Consejo de
Administracion dela Sociedad, por €l plazo estatutario de seis (6) afios, de D. Luis Cénigalmaz, D. Carlos
Wilhelm Lépez Jadl y D. Guillermo Bergareche Quintana (actuales consgjeros de la Sociedad); (iv) la
creacion, para su posterior inscripcion, de la paginaweb corporativa de la Sociedad (www.milepro.es).

D. Luis Cénigalmaz y D. Carlos Wilhelm Lopez Jall fueron nombrados Presidente y Vicepresidente,
respectivamente, del Consgjo de Administracién de la Sociedad por acuerdos de dicho érgano de fecha
23 de noviembre de 2021 y 30 de noviembre de 2021, respectivamente.

Los acuerdos sociaes adoptados por Junta General Extraordinaria de accionistas y por el Consgjo de
Administracion de la Sociedad a los que se ha hecho referencia en el parrafo anterior fueron elevados a



publico en laescritura otorgada el 3 de diciembre de 2021 ante el Notario de Madrid, D. Antonio Morenés
Giles, con € nimero 1.442 de su protocolo, quedando inscrita en €l Registro Mercantil de Madrid € 21
de diciembre de 2021, al tomo 41.650, folio 100, hoja M-729186, inscripcion 102

Evolucion histérica del capital social

Constitucién y desembol so de dividendos pasivos

La Sociedad se constituyd como sociedad anénima con un capital socia inicial de sesenta mil euros
(60.000.-€), representado por sesenta mil (60.000) acciones nominativas, de un euro (1.-€) de valor
nominal cada una, numeradas correlativamente de la 1 ala 60.000, ambas inclusive. Las acciones fueron
parcia mente desembol sadas en el momento de la constitucion de la Sociedad en un veinticinco por ciento
(25%) del valor nominal cada una de ellas, quedando pendiente de desembolso € setenta y cinco por
ciento (75%) restante.

En virtud de escritura pablica el 2 de julio de 2021 ante el Notario de Madrid, D. Javier Navarro-Rubio
Serres, con €l nimero 1.717 de su protocolo, se formalizé & desembolso del setenta'y cinco por ciento
(75%) pendiente del valor nominal por parte del entonces accionista Unico, quedando inscrita en €
Registro Mercantil de Madrid €l 19 de julio de 2021, a tomo 41.124, folio 125, hoja M-729186,
inscripcion 52

Primer aumento de capital

En fecha 28 de julio de 2021, el accionista Unico de la Sociedad, decidié aumentar €l capital social dela
Sociedad en veintiocho mil euros (28.000.-€), mediante la emisién de veintiocho mil (28.000) nuevas
acciones ordinarias de un euro (1.-€) de valor nomina cada una, humeradas de la 60.001 a la 88.000,
ambas inclusive, con los mismos derechos y obligaciones que las existentes hasta la fecha (el “Primer
Aumento de Capital™). Las nuevas acciones se emitieron con una primade emision de 4,7142857 euros
por accidn, lo que supuso una prima de emision total de ciento treintay dos mil euros (132.000.-€) y un
tipo de emision resultante de las nuevas acciones (nominal mas prima de emision) de 5,7142857 euros
por accién. En consecuencia, €l importetotal de aumento de capital adesembolsar en concepto de nominal
y primade emision ascendi6 aciento sesentamil euros (160.000.-€). Este Primer Aumento de Capital fue
suscrito y desembol sado integramente por el accionista Uinico de la Sociedad, Azora Capital, mediante el
ingreso del importe integro en la cuenta abierta a nombre de la Sociedad.

Tras este Primer Aumento de Capital, €l capital social de la Sociedad se fij6 en ochentay ocho mil euros
(88.000.-€), representado por ochenta y ocho mil (88.000) acciones de un euro (1,00€) de valor nominal
cada una, numeradas de la 1 a la 88.000, ambas inclusive, todas ellas con los mismos derechos y
obligaciones.

El Primer Aumento de Capital fue elevado a escritura publica el 5 de agosto de 2021 ante el Notario de
Madrid, D. Antonio Morenés Giles, con el nimero 1.075 de su protocolo, quedando inscritaen €l Registro
Mercantil de Madrid e 13 de septiembre de 2021, al tomo 41.650, folio 97, hoja M-729186, inscripcion
8



Sequndo aumento de capital

En fecha 29 dejulio de 2021, el accionista Unico de la Sociedad, decidié aumentar €l capital social dela
Sociedad, con prevision de suscripcion incompleta, renunciando expresamente a su derecho de
suscripcion preferente, por un importe de un millén setecientos sesenta'y dos mil euros (1.762.000.-€),
mediante la emision de un millén setecientas sesenta 'y dos mil (1.762.000) nuevas acciones de un euro
(1,00.-€) de valor nominal cadauna, con una primade emision de un euro con cincuenta céntimos de euro
(1,50.-€) por accion, resultando una primade emision total de dos millones seiscientos cuarentay tres mil
euros (2.643.000.-€), es decir, con un tipo de emision resultante de las nuevas acciones (nominal mas
prima de emision) de dos euros y cincuenta céntimos de euro (2,50.-€) por accion. En consecuencia, €l
importe total de aumento de capital a desembolsar en concepto de nominal y prima de emision ascendié
a cuatro millones cuatrocientos cinco mil euros (4.405.000.-€), delegando en el Consejo de
Administracion de la Sociedad |as facultades necesarias para su g ecucion, conforme alo establecido en
el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital (el “Segundo Aumento de Capital™). En esa
misma fecha, el Consgjo de Administracion de la Sociedad, haciendo uso de la mencionada delegacién
del articulo 297.1.9) de la Ley de Sociedades de Capital, gjecuté e Segundo Aumento de Capital,
declarandolo cerrado tras haber sido latotalidad de las 1.762.000 nuevas acciones emitidas integramente
suscritas y desembolsadas. El contravalor de las nuevas acciones emitidas fueron integramente
aportaciones dinerarias.

Este Segundo Aumento de Capital fue suscrito y desembolsado integramente por noventa y un (91)
nuevos accionistas —quienes previamente habian suscrito compromisos de inversion con CAIWE, en su
funcién de comercializador, y se habian adherido al Acuerdo de Accionistas (segun este término se define
en el apartado 3.4 siguiente)—, mediante €l ingreso del importe correspondiente a su desembolso en la
cuenta abierta a nombre de la Sociedad. En consecuencia, una vez gjecutado €l Segundo Aumento de
Capital, €l total de accionistas de la Sociedad ascendié anoventay dos (92).

Como consecuencia de este Segundo Aumento de Capital, el capital socia de la Sociedad quedé fijado
en un millon ochocientos cincuenta mil euros (1.850.000.-€), representado por un millon ochocientas
cincuenta mil (1.850.000) acciones de un euro (1,00€) de valor nomina cada una, numeradasdelalala
1.850.000, ambas inclusive, todas ellas con |os mismos derechos y obligaciones.

El Segundo Aumento de Capital, junto con la declaracion de pérdida del caracter de unipersonal de la
Sociedad, fueron elevados a publico en escritura otorgada € 5 de agosto de 2021 ante el Notario de
Madrid, D. Antonio Morenés Giles, con el nimero 1.075 de su protocolo, quedando inscritaen el Registro
Mercantil de Madrid e 13 de septiembre de 2021, al tomo 41.650, folio 97, hoja M-729186, inscripcion
8

Tercer aumento de capital

Asimismo, € mismo 29 de julio de 2021, €l accionista Gnico de la Sociedad hasta ese momento, Azora
Capital, decidié autorizar al Consegjo de Administracién de la Sociedad, de conformidad con €l articulo
297.1.b) delaL ey de Sociedades de Capital, para aumentar el capital social de la Sociedad en unao varias
vecesy en cualquier momento, no més tarde del 31 de diciembre de 2021, por un importe nominal total
méximo de hasta seiscientos treintay ocho mil euros (638.000.-€).



El Consgjo de Administracion de la Sociedad, haciendo uso de las facultades delegadas por € entonces
accionista unico de conformidad con el articulo 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital, acordéd
gjecutar un aumento de capital el 30 de noviembre de 2021. El capital social dela Sociedad se incrementé
en quinientos cuarenta y nueve mil doscientos euros (549.200.-€), mediante la emision de quinientas
cuarenta y nueve mil doscientas (549.200) acciones de un euro (1.-€) de valor nomina cada una,
numeradas de la 1.850.001 ala 2.399.200, ambas inclusive, con los mismos derechos y obligaciones que
las existentes hasta la fecha (el “Tercer Aumento de Capital™). Las nuevas acciones se emitieron con
una prima de emisién de un euro y cincuenta céntimos de euro (1,50.-€) por accion, resultando en una
primade emision total de ochocientos veintitrés mil ochocientos euros (823.800.-€). En consecuencia, el
tipo de emisidn de las nuevas acciones (nominal mas prima de emisién) fue de dos euros y cincuenta
céntimos de euro (2,50.-€) por accion, siendo por tanto € importe total de aumento de capitd a
desembolsar en concepto de nominal y primade emision de un millén trescientos setentay tres mil euros
(1.373.000.-€). El contravalor de las nuevas acciones emitidas fueron integramente aportaciones
dinerarias.

Los accionistas de la Sociedad renunciaron a su derecho de adquisicion preferente, siendo € Tercer
Aumento de Capital integramente suscrito y desembolsado por quince (15) nuevos accionistas —quienes
previamente también habian suscrito compromisos de inversion con CAIWE, en su papel de
comercializador, y se habian adherido a Acuerdo de Accionistas (segun se define este término en
apartado 3.4 siguiente)— asi como por dos (2) accionistas ya existentes de la Sociedad, mediante €l
ingreso del importe integro correspondiente al valor nominal méaslaprimade emision en la cuenta abierta
anombre de la Sociedad. En consecuencia, tras €l Tercer Aumento de Capital, la Sociedad contaba con
ciento siete (107) accionistas.

Como consecuencia de este Tercer Aumento de Capital, el capital social de la Sociedad quedo fijado en
dos millones trescientos noventa y nueve mil doscientos euros (2.399.200.-€), representado por dos
millones trescientas noventa y nueve mil doscientas (2.399.200) acciones de un euro (1.-€) de valor
nominal cadauna, numeradasdelal ala2.399.200, anbasinclusive, todas ellas con los mismos derechos
y obligaciones.

El Tercer Aumento de Capital fue elevado aplblico en escritura otorgada el 3 de diciembre de 2021 ante
el Notario de Madrid, D. Antonio Morenés Giles, con €l nimero 1.444 de su protocolo, quedando inscrito
en el Registro Mercantil de Madrid € 4 de enero de 2022, a tomo 41.650, folio 100, hoja M-729186,
inscripcion 112

Cuarto aumento de capital

Con lafinalidad de dar cumplimiento al requisito de capital social minimo establecido en € articulo 5.1
delaLey de SOCIMIs, laJunta Genera Ordinaria de accionistas de la Sociedad de fecha 29 de marzo de
2023 aprobd un aumento de capital con cargo a reservas disponibles (prima de emision) por un importe
de dos millones seiscientos treintay nueve mil ciento veinte euros (2.639.120.-€), hasta la cifra de cinco
millones treinta y ocho mil trescientos veinte euros (5.038.320.-€), mediante el incremento del valor
nominal de todasy cada unade las dos millones trescientas noventay nueve mil doscientas (2.399.200)
acciones en que se divide el capital social de la Sociedad, fijado en ese momento en un euro (1.-€), hasta



el importe de dos euros y diez céntimos de euro (2,10.-€), es decir, aumentarlo en la cuantiade un euro y
diez céntimos de euro (1,10.-€) por accion (el “Cuarto Aumento de Capital” y, conjuntamente con el
“Primer Aumento de Capital”, el “Segundo Aumento de Capital”y el “Tercer Aumento de Capital”,
los “Aumentos de Capital”).

Como consecuenciade este Cuarto Aumento de Capital, alafecha del Documento Informativo, el capital
socia dela Sociedad asciende a cinco millonestreintay ocho mil trescientos veinte euros (5.038.320.-€),
representado por dos millones trescientas noventay nueve mil doscientas (2.399.200) acciones ordinarias
de dos euros y diez céntimos de euro (2,10.-€) de valor nominal cada una, numeradas de la 1 a la
2.399.200, ambas inclusive, todas ellas con los mismos derechos y obligaciones.

El Cuarto Aumento de Capital fue elevado a publico en escritura otorgada el 31 de marzo de 2023 ante €l
Notario de Madrid, D. Antonio Morenés Giles, con el nimero 397 de su protocolo, quedando inscrito en
el Registro Mercantil de Madrid €l 13 de abril de 2023, a tomo 41.650, folio 104, hoja M-729186,
inscripcion 152,

Resumen

A modo de resumen de todo lo anterior, los principales hitos de la evolucion del capital social de la
Sociedad, con € detalle de sus cifras principales, es €l siguiente:

ACTUACION IMPORTE NOMINAL PRIMA DE EMISION
Constitucion 60.000.-€ 0.-€
Primer Aumento de Capital 28.000.-€ 132.000.-€
Segundo Aumento de Capital 1.762.000.-€ 2.643.000.-€
Tercer Aumento de Capital 549.200.-€ 823.800.-€
Cuarto Aumento de Capital 2.639.120.-€ (2.639.120.-€) ®
Total 5.038.320.-€ 959.680.-€

) El Cuarto Aumento de Capital serealizd con cargo a reservas disponibles, y en concreto, con cargo a la prima de emision. Por
este motivo, esta cifra de prima de emision se ha incorporado con signo negativo.

Adguisicién de autocartera

La normativa que rige el funcionamiento de BME Growth exige alas sociedades que vayan a cotizar en
este Mercado que pongan a disposicién del proveedor de liquidez un nimero de accionesy de efectivo
suficiente para que éste pueda llevar a cabo las funciones establecidas en la normativa aplicable. Con la
finalidad de facilitar el cumplimiento de estas obligaciones, la Junta General Ordinaria de accionistas de
la Sociedad celebrada en fecha 29 de marzo de 2023, acordd autorizar a Consejo de Administracion de
la Sociedad, con facultad expresa de delegacién en todos y cada uno de los consgjeros, para que, en
nombrey representacion de la Sociedad, pudiera gjecutar 1a adquisicion, mediante compraventa a Azora
Capital, S.L. (esto es, la Gestora), del nimero de acciones propias de la Sociedad que requiera BME
Growth. En este sentido, en fecha 27 de abril de 2023 se gjecutd lacompraventa por parte de la Sociedad
aAzoraCapital, S.L. de tres mil ochocientas cuarentay siete (3.847) acciones propias de la Sociedad por



un precio por accién de veintiséis euros (26,00.-€), es decir, por un importe total de cien mil veintidés
euros (100.022.-€).

Prestacion accesoria de caracter dinerario

El importe total de la prestacion accesoria dineraria ha quedado integramente desembolsado a fecha de
este Documento. Por consiguiente, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 6.3 de los Estatutos
Sociales de la Sociedad, esta obligacion de desembolso de fondos ha concluido y quedado sin efecto.

Sin perjuicio de lo dispuesto anteriormente, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 6.1(a) y 6.3 de
los Estatutos Sociales, se hace constar que las acciones de la Sociedad |levaban aparejada una prestacion
accesoria de carécter econdmico consistente en el desembolso de una cantidad total de veintidds euros
con cincuenta céntimos de euro (22,50.-€) por accion (respecto de cada accion, un “Compromiso de
Capital Adicional” y, respecto de todas las acciones, los “Compromisos de Capital Adicionales”).

Conforme a lo dispuesto en los citados Estatutos Sociaes, esta obligacion de desembolso de fondos
concluira y quedara sin efecto en la primera de las siguientes fechas: (i) la fecha en la que los
Compromisos de Capital Adicionales hayan sido desembolsados en su integridad; o (ii) el 15 de agosto
de 2024, pudiendo ser esta fecha prorrogada hasta un (1) afio més tarde, esto es, maximo hasta el 15 de
agosto de 2025, por acuerdo del Consegjo de Administracion de la Sociedad, antes de dichafecha (esto es,
del 15 de agosto de 2024); o (iii) la fecha en la que las acciones de la Sociedad sean admitidas a
negociacion en un mercado regulado o sistema multilateral de negociacién. A estos efectos, se hace
constar que esta obligacion de desembolso configurada en los Estatutos Sociales como una prestacion
accesoria ha concluido y quedado sin efectos dado que todos los Compromisos de Capital Adicionales
han sido desembolsados en su integridad por todos los accionistas.

En fecha 28 de julio de 2021, coincidiendo con el Primer Aumento de Capital, el entonces accionista
Unico de la Sociedad, Azora Capital, desembolso, respecto de cada accién de la que era titular en ese
momento, un 11,38% de los Compromisos de Capital Adicionales, es decir, un importe de 2,5605.-€ por
cada una de las acciones de su titularidad, o que supuso un desembolso en concepto de prestacion
accesoriade carécter dinerario de un importe global de doscientos veinticinco mil trescientos veinticuatro
euros (225.324.-€).

En fecha 29 dejulio de 2021, losinversores que suscribieron las nuevas acciones emitidas en el Segundo
Aumento de Capital desembolsaron igualmente un 11,38% del Compromiso de Capital Adicional (2,5605
euros por accion), lo que supuso un desembolso por parte de todos ellos en concepto de prestacion
accesoria de carécter dinerario de un importe global de cuatro millones quinientos once mil seiscientos
un euros (4.511.601.-€).

L os desembolsos de fondos con cargo a la prestacion accesoria dineraria descritos en los dos parrafos
precedentes se hicieron constar y se acreditaron en escritura otorgada el 5 de agosto de 2021 ante el
Notario de Madrid, D. Antonio Morenés Giles, con & nimero 1.077 de su protocolo.

En fecha 30 de noviembre de 2021, los accionistas e inversores que suscribieron las nuevas acciones
emitidas en el Tercer Aumento de Capital desembolsaron asimismo un 11,38% del Compromiso de



Capital Adiciona (2,5605 euros por accion), lo que supuso un desembolso por parte de todos ellos en
concepto de prestacion accesoria de carécter dinerario de un importe global de un millén cuatrocientos
seis mil doscientos veintiséis euros con sesenta céntimos de euro (1.406.226,60.-€). Este desembolso se
hizo constar y se acredité en escritura otorgada €l 3 de diciembre de 2021 ante €l Notario de Madrid, D.
Antonio Morenés Giles, con € niimero 1.445 de su protocolo.

En consecuencia, a finales del gercicio 2021 la totalidad de los accionistas de la Sociedad habian
desembolsado un 11,38% de los Compromisos de Capital Adicionales (esto es, un importe de 2,5605
euros por accion), quedando pendiente de desembolso por tanto un 88,62% de los Compromisos de
Capital Adicionales (esto es, un importe de 19,9395 euros por accion).

En fecha 22 de febrero de 2022, el Consgjo de Administracién de la Sociedad acord6 solicitar un nuevo
desembolso de fondos a todos |os accionistas existentes de la Sociedad correspondientes a la prestacién
accesoria dineraria, por importe de 6,2521 euros por accion (equivalente a un 27,79% del Compromiso
de Capital Adicional), esdecir, un desembolso global de quince millones de euros (15.000.000.-€), € cual
quedd integramente desembolsado por todos los accionistas de la Sociedad. En consecuencia, tras este
desembolso de fondos, quedaba pendiente de desembolso un importe de 13,6874 euros por accién,
equivalente a un 60,83% del Compromiso de Capital Adicional.

En fecha 10 de junio de 2022, el Consegjo de Administracion de la Sociedad acord6 solicitar un nuevo
desembolso de fondos a todos |os accionistas existentes de la Sociedad correspondientes a la prestacién
accesoria dineraria, por importe de 6,2521 euros por accion (egquivalente a un 27,79% del Compromiso
de Capital Adicional), esdecir, un desembolso global de quince millones de euros (15.000.000.-€), € cual
quedd integramente desembolsado por todos los accionistas de la Sociedad. Tras esta solicitud de
desembol so, quedaba pendiente de desembolso un importe de 7,4353 euros por accion, equivalente aun
33,05% del Compromiso de Capital Adicional.

L os desembolsos de fondos con cargo a la prestacion accesoria dineraria acordados por e Consgjo de
Administracion de la Sociedad en febrero de 2022 y junio de 2022 descritos en los dos parrafos
precedentes se hicieron constar y se acreditaron en escritura otorgada el 22 de septiembre de 2022 ante el
Notario de Madrid, D. Antonio Morenés Giles, con el nimero 1.402 de su protocolo.

En fecha 24 de febrero de 2023, el Consgjo de Administracion de la Sociedad acordd solicitar €l
desembolso a todos los accionistas existentes de la Sociedad, del importe total pendiente de desembolso
dela prestacion accesoria dineraria, por importe de 7,4353 euros por accién (equivalente aun 33,05% del
Compromiso de Capital Adiciona), a partir del 15 de marzo de 2023 o antes, si fuese necesario como
consecuencia de la eventual formalizacion de una operacion de adquisicion por parte de la Sociedad.
Dicho Compromiso de Capital Adicional se solicité formalmente e 17 de marzo de 2023 y fue
integramente desembol sado por todos | os accionistas de la Sociedad durante el mes de abril de 2023. Este
desembol so fue elevado a publico en escritura otorgada el 24 de abril de 2023 ante el Notario de Madrid,
D. Antonio Morenés Giles, con €l nimero 521 de su protocolo.

En consecuencia, el importe total de la prestacion accesoria dineraria ha quedado integramente
desembolsado a fecha de este Documento. Por consiguiente, de conformidad con lo dispuesto en el



articulo 6.3 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, esta obligacion de desembolso de fondos ha
concluido y quedado sin efecto en su totalidad.

A modo de resumen, los principales hitos de los desembolsos de fondos de la prestacion accesoria de
caracter dinerario, con € detalle de sus cifras principales, es €l siguiente:

SOLICITUD DE IMPORTE % COMPROMISO IMPORTE DE
DESEMBOL SO DE POR ACCION DE CAPITAL DESEMBOL SO
FONDOS ADICIONAL

28 dejulio de 2021 2,5605.-€ 11,38% 225.324.-€
29 dejulio de 2021 2,5605.-€ 11,38% 4.511.601.-€
30 de noviembre de 2021 2,5605.-€ 11,38% 1.406.226,60.-€
22 defebrero de 2022 6,2521.-€ 27,79% 15.000.000.-€
28 dejunio de 2022 6,2521.-€ 27,79% 15.000.000.-€
17 de marzo de 2023 7,4353.-€ 33,05% 17.838.848,64.-€
Total desembolsado 22,50.-€ 100,00% 53.982.000.-€

Adquisicién de sociedades

Tal y como se menciond anteriormente, en fecha 29 de diciembre de 2022, la Sociedad adquiri6 la
totalidad de las participaciones sociales representativas del 100% del capital social de la Filial (esto es,
de la sociedad MERIDIA RE IV PROYECTO 6, S.L.U., actualmente denominada “GELIDA SPV,
S.L.U.”) en virtud de escritura de compraventa de participaciones sociales otorgada en esa misma fecha
ante la Notaria de Barcelona, Dfia. Maria del Camino Quiroga Martinez, con € nimero 10.297 de su
protocolo.

Actualmente se esta llevando a cabo e proceso de fusion por absorcion de la Filial, como sociedad
absorbida, por parte de la propia Sociedad, como sociedad absorbente (la “Fusion”). De conformidad con
lo dispuesto en los articulos 22 y 23 de la Ley 3/2009, de 3 de abril, sobre modificaciones estructural es
de las sociedades mercantiles (la “LME”), la Fusion implicara la extincion de la Filial y la transmisién
en blogque de su patrimonio socia ala Sociedad. A su vez, la Sociedad adquiriréa por sucesion universal
los derechos y obligaciones de la Filial. A los efectos oportunos se hace constar que la Fusion no
conllevara la emision de acciones nuevas de la Sociedad Absorbente.

Se han compl etado |as siguientes actuaciones o hitos societarios en relacion con el proceso de Fusién que
actualmente sigue su curso:

0) Los administradores de la Sociedad (esto es, D. Luis Céniga Imaz, D. Francisco Javier Picdn
Garciade Leaniz, D. Carlos Wilhelm Lépez Jall y D. Guillermo Bergareche Quintana) y de la
Filial (esto es, lapropia Sociedad, debi damente representada por su representante personafisica,
D. Francisco Javier Picdn Garcia de Leaniz) suscribieron y aprobaron, en fecha 24 de febrero de



2023, el proyecto comun de fusion (el “Proyecto de Fusion”) el cual quedd depositado en el
Registro Mercantil de Madrid en fecha 9 de marzo de 2023.

(i) Los administradores de la Sociedad y de la Filia solicitaron en fecha 8 de marzo de 2023 €l
nombramiento de un experto independiente parala elaboracion del informe sobre el Proyecto de
Fusion en cumplimiento de lo previsto en el articulo 35 de la LME (el “Informe del Experto™).

(iii) Losadministradores dela Sociedad y delaFilial suscribierony aprobaron, en fecha 29 de marzo
de 2023, € informe de los administradores sobre €l Proyecto de Fusion.

(iv) El Registro Mercantil de Madrid designd, en fecha 27 de marzo de 2023, a Grant Thornton,
S.L.P. (“Grant Thornton”) como experto independiente para la elaboracion del Informe del
Experto. Grant Thornton acept6 su nombramiento en fecha 12 de abril de 2023. Grant Thornton
emitio el Informe del Experto en fecha 9 de mayo de 2023.

A efectos ilustrativos, se hace constar a continuacion la estructura societaria del Grupo con
carécter inmediatamente anterior ala Fusion:

Adquisicién de activos

En cumplimiento de su estrategia de inversién consistente en la inversion y e desarrollo,
reposicionamiento y gestion (directa o indirecta) de activos inmobiliarios en arrendamiento versétiles y
considerados de gran calidad, con el objetivo de crear una cartera inmobiliaria relacionada con €l sector
de lalogistica de tltima milla, la Sociedad ha adquirido los siguientes activos (descritos en detalle en €
apartado 2.6 siguiente del presente Documento I nformativo):

> NavelLogistica Villaverde (Villaverde, Madrid).

La nave logistica fue construida seguin catastro en el afio 1998 y posteriormente adquirida por
Milepro en 2021. Se trata de una nave de tipologia cross-docking ubicada en lacale Montg o 4,
Villaverde, Madrid. Consta de 6.947 m? de superficie construida sobre rasante y se encuentra
integramente arrendado a Palibex Logistica, S.L., una compafiia nacional lider en el transporte
urgente de palets.



» NaveLogistica Alcala de Guadaira (Alcala de Guadaira, Sevilla).

La nave logistica fue construida segln catastro en €l afio 2002 y posteriormente adquirida por
Milepro en 2022. Est4 ubicadaen lacalle Hacienda Dolores Dos 27, Alcala de Guadaira, Sevilla.
Congta de 7.984 m? de superficie construida sobre rasante. El inmueble se encuentra
integramente arrendado a Estar Asalvo, S.L., una empresa espafiola especializadaen €l disefio y
fabricacion de productos paralainfancia.

» Desarrollo Logistico Getafe Car petania (Getafe, Madrid).

Suelo ubicado en la calle Miguel Faraday 13, Getafe, Madrid. Se trata de un suelo finalista que
fue adquirido por Milepro en 2022.

El suelo consta de una superficie de parcela de 22.003 m? seguin catastro. En julio de 2022 se
solicitd la licencia de obra a las autoridades competentes. [Se espera obtener en los préximos
meses la licencia de obra que permita iniciar €l desarrollo de un inmueble logistico sobre la
parcelal]

» NavelLogistica Getafe CLA (Getafe, Madrid).

La nave logistica fue construida seguin catastro en €l afio 1996 y posteriormente adquirida por
Milepro en 2022. Setratade una nave de tipologia cross — docking ubicadaen la calle Rio Cuzna
2, Getafe, Madrid. Consta de 4.200 m? de superficie construida sobre rasante y se encuentra
integramente arrendado a Distribuciones Froiz, S.A.U., una cadena de supermercados de origen
nacional con sede en Galicia.

» NaveLogistica Gélida (Gélida, Barcelona).

Lanave logistica fue construida segun catastro en el afio 2006 y posteriormente adquirida por la
Filial el 26 de marzo de 2021. Ubicada en €l camino Can Valls, 46, Gélida, Barcelona. Consta
de 24.865 m? de superficie construida sobre rasante y se encuentra integramente arrendado a
Dachser Spain Logistics, S.A.U., un operador logistico alemén con presenciainternacional.

Acuerdos adoptados para laincorporacion a BME Growth

Ademés de los acuerdos descritos con detalle en el apartado 2.4.2.1, con fecha 29 de marzo de 2023, la
Junta General Ordinaria de accionistas de la Sociedad acordd, entre otros, los siguientes acuerdos: (i)
solicitar laincorporacion de la Sociedad a BME Growth, (ii) modificar € sistema de representacion de
las acciones de la Sociedad a anotaciones en cuenta, (iii) aprobar las modificaciones estatutarias
correspondientes relacionadas con la incorporacion de la Sociedad a BME Growth, y (iv) autorizar la
adquisicion de autocartera.

Asimismo, en esa mismafecha, e Consgjo de Administracién de la Sociedad acordd, entre otros: (i) fijar
el precio de referencia para la admision a negociacién de las acciones de la Sociedad en BME Growth,
(it) designar a Iberclear como entidad encargada del registro contable de las acciones de la Sociedad, (iii)



ratificar el nombramiento del proveedor de liquidez y aprobar €l contrato de liquidez, (iv) establecer los
procedimientos de manejo de informacion relevante, (v) realizar la oportuna declaracion sobre la
suficienciadel capital circulante de la Sociedad relativa alos doce (12) meses desde la fecha prevista de
incorporacion dela Sociedad en el BME Growth, y (vi) realizar la oportuna declaracién de cumplimiento
de las obligaciones a suministrar por la Sociedad a BME Growth.

El acuerdo de modificaciones estatutarias, asi como los acuerdos de modificacion del sistema de
representacion de las acciones de la Sociedad en anotaciones en cuentay del nombramiento de Iberclear
como entidad encargada del registro contable, se elevaron a escritura publicael 31 de marzo de 2023 ante
€l Notario de Madrid, D. Antonio Morenés Giles, con el nimero 397 de su protocolo, y quedando inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid el 13 de abril de 2023, al tomo 41.650, folio 104, hoja M-729186,
inscripcion 152

2.5. Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacién a negociacién en BME Growth

Las principales razones que han llevado a Milepro a solicitar la incorporacion a negociacién en BME
Growth son las siguientes:

(i) Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario en €l articulo 4 delaLey de SOCIMI, que establece que | as acciones de | as entidades
acogidas al Régimen SOCIMI deberan estar incorporadas a negociacion en un mercado regulado
0 en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de
laUnién Europea o del Espacio Econdémico 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.

(if) Habilitar un mecanismo de financiacion que permita aumentar la capacidad de la Sociedad para
captar recursos que podrian financiar €l futuro crecimiento de la Compaiiia, si asi se decide por
parte de sus 6rganos de gobierno.

(iii) Proporcionar un mecanismo de liquidez alos accionistas de la Sociedad.

(iv) Aumentar lanotoriedad y transparencia de la Sociedad frente a accionistas, clientes, proveedores,
inversores, entidades financieras y frente ala sociedad en general, asi como reforzar laimagen de
marca.

(v) Facilitar un mecanismo de valoracion objetiva de las acciones para los accionistas actuales y para
posibles futuros inversores.

2.6. Descripcion general del negocio del Emisor, con particular referencia a las actividades que
desarrolla, alascaracteristicas de sus productos o serviciosy a su posicién en los mer cados en los
que opera.

2.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesion gestion, junto con un informe de valor acion delosmismosrealizado por un experto
independiente de acuer do con criteriosinter nacionalmente aceptados. En su caso, se ofrecera
informacién detallada sobre la obtencion de licencias de edificacién del suelo urbano



consolidado. También se informara del estado en que se encuentra la promocién del mismo
(contrato con la empresa constructor a, avance de las obrasy prevision definalizacion, etc.).

Activos del Grupo

A fecha dd Documento Informativo, la cartera de activos del Grupo se compone de cinco (5)
activos, de los cuales cuatro (4) son inmuebles logisticos construidos y se encuentran arrendados
ainquilinos, y uno (1) es un suelo finalista que permite € desarrollo de un activo logistico de
nueva construccion. Todos los activos estan ubicados en Espafia.

La cartera de activos del Grupo, cuya valoracion a fecha de 31 de diciembre de 2022 asciende a

59.900.000 euros segun € rango medio del informe de CBRE, est4 compuesta por 10s siguientes
activos:

% sobre€
Valor de
. L - SBA valor total
Activo Ubicacion Inquilino mer cado
(m?) del
€
mer cado
Nave ) Activo Palibex
o Villaverde, . -
Logistica Madrid construidoy | Logistica, 6.947 | 14.400.000 24%
Villaverde arrendado SL.
Nave , .
o Alcaade Activo Estar
Logistica . .
, Guadaira, | construidoy Asavo, 7.984 | 4.780.000 8%
Alcalade )
i Sevilla arrendado SL.
Guadaira
Desarrollo
. Suelo
Logistico Getafe, o
: findistapara n.a 12.081 | 7.000.000 9%
Getafe Madrid
. desarrollar
Carpetania
Nave Activo Distribucio
. Getafe, . .
Logistica Madrid construidoy | nesFroiz, 4.200 5.420.000 12%
Getafe CLA arrendado SA.U.
) Dachser
Nave . Activo
- Gélida, . Spain
Logistica Barcdlona construido y o 24.865' | 28.300.000 47%
Gélida arrendado Logistics,
SA.U.
Total 56.077 | 59.900.000 100%

1 Lasuperficie sobre rasante se compone de 22.915 m2.



A continuacion, se describen los activos propiedad del Grupo:

(i) Nave Logistica Villaverde - Villaverde, Madrid
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Lanave logistica ubicadaen lacale Montejo 4, Villaverde, Madrid, fue construida segiin catastro
en e afio 1998 y posteriormente adquirida por Milepro en abril de 2021. La ubicacién del
inmueble, en Villaverde, una de las mejores zonas de la primera corona logistica de Madrid y la
mas proximaa centro de la ciudad dentro del gje A-4, le otorga excel entes comunicaci ones tanto
desde como hacia Madrid, asi como alaperiferiaatravésdelaM-45.

El inmueble consta de 6.947 m? de superficie sobre rasante, sobre una parcela de 12.610 m? seglin
catastro. El inmueble es una nave logistica de tipologia cross-docking con 50 muelles de cargay
descarga tanto paratréilers como furgonetas. La superficie sobre rasante se compone de 5.153 m?
de nave principal, 1.235 m? de zona de oficinas (4 alturas) y 559 m? de una pequefia nave anexa.
Adicionalmente, bagjo rasante cuenta con una planta sétano con 67 plazas de aparcamiento, asi
como una zona de vestuario, comedor y zonas comunes paralos empleados.

El inmueble se encuentra integramente arrendado a Palibex, una compafiia naciona lider en el
transporte urgente de palets. Esta nave es la sede de dicha compafiia, que lleva operando en las
instalaciones desde € afio 2012 y la fecha de vigencia de este contrato es 30/04/2021 y expira €l
30/07/2027. Palibex cuenta con licencia de apertura/funcionamiento para el desarrollo de la
actividad de agencia de transporte con taller de mantenimiento de vehiculos en la nave, segln se
explicaen el apartado 2.9.
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El inmueble se encuentra en buen estado de conservacion y con un buen mantenimiento
continuado, en lineacon las necesidades de uso del inquilino. El inquilino asume el mantenimiento
y reparaciones ordinarias de la nave.

Milepro cuenta con pdlizas de seguros de todo riesgo de dafios materiales y responsabilidad civil
general sobre el inmueble, ambas contratadas con la aseguradora Caser Seguros.

El inmueble cuenta con una financiacién con garantia hipotecaria firmada el 30 de abril de 2021
con la entidad financiera de primer nivel de origen espafiol, Banco Bilbao Vizcaya Argentaria,
S.A. por importe de 6.448 miles de euros con vencimiento € afio 2026. El contrato de financiacion
descrito anteriormente esta sujeto al mantenimiento del ratio LTV igua o inferior a 65%. El
mencionado ratio es habitual en el sector inmobiliario. El tipo de interés de la deuda esta sujeto a
EURIBOR 3 meses més un diferencial fijo que oscilaentre el 1,2%y 1,8% anual.

Conforme alos términos recogidos en el contrato de alquiler vigente, el activo generé unas rentas
de 633.200 euros en 2022.

El valor de mercado del activo con fecha 31 de diciembre de 2022, conforme a informe de
valoracion emitido por CBRE con fecha 12 de enero de 2023, es de 14.400 miles de euros.

(ii) Nave Logistica Alcala de Guadaira — Alcala de Guadaira, Sevilla
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La nave logistica Alcala de Guadaira ubicada en la calle Hacienda Dolores Dos 27, Alcala de
Guadaira, Sevilla, fue construida seguin catastro en el afio 2002 y posteriormente adquirida por
Milepro en marzo de 2022. La ubicacion del inmueble, muy préxima a la interseccion estratégica
de la autovia A-92 y SE-40, dota a la nave de unas comunicaciones muy directas hacia 'y desde
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Sevilla, ademés de ser un emplazamiento de alto valor estratégico en una de las zonas logisticas
mas demandadas en Sevilla.

El inmueble consta de 7.984 m2 de superficie sobre rasante, sobre una parcela de 12.192 m2 segln
catastro. El inmueble es una nave logistica con 5 muelles de carga y descarga para tréilers. La
superficie sobre rasante se compone de 7.075 m2 de nave principal y 909 m2 de zona de oficinas
(2 alturas) que cuenta con comedor y zonas comunes para los empleados.

El inmueble se encuentra integramente arrendado a Asalvo, una empresa espafiola especializadaen
d disefio y fabricacion de productos para lainfancia. Esta nave es la sede de dicha compafiia, que
Ileva operando en las instalaciones desde € afio 2016 y la fecha de vigencia de este contrato es
03/03/2022, expira € 03/03/2032 y €l periodo de obligado cumplimiento es hasta 03/03/2027.
Segln se explica en el apartado 2.9, en fecha 20 de julio de 2018, el Ayuntamiento de Guadaira
adopto el acuerdo de toma de razén de la declaracion responsable presentada por Asalvo para el
inicio de actividad de administracién y almacenaje de articulos de puericultura.

El inmuebl e se encuentra en buen estado de conservacion y con un buen mantenimiento continuado,
en linea con las necesidades de uso del inquilino. El inquilino asume e mantenimiento y
reparaciones ordinarias de la nave.

Milepro cuenta con pdlizas de seguros de todo riesgo de dafios materiales y responsabilidad civil
general sobre el inmueble, ambas contratadas con la aseguradora Caser Seguros.

El inmueble cuenta con una financiacion con garantia hipotecaria firmada el 25 de mayo de 2022
con la entidad financiera de primer nivel de origen esparfiol, Banco Bilbao Vizcaya Argentaria,
S.A., por importe de 2.802 miles de euros con vencimiento el afio 2027. El contrato de financiacion
descrito anteriormente esta sujeto al mantenimiento del ratio LTV igual o inferior a 65%. El
mencionado ratio es habitual en el sector inmobiliario. El tipo de interés de ladeuda esta ‘sujeto al
EURIBOR 3 meses mas un diferencial fijo que oscilaentre el 1,2%y 1,8% anual.

Conforme alos términos recogidos en e contrato de alquiler vigente, €l activo genera unas rentas
anualizadas de 300.000 euros. No obstante, €l activo se adquirié el 3 de marzo de 2022, por lo que
|as rentas generadas durante 2022 ascendieron a 248.387 euros.

El valor de mercado del activo con fecha 31 de diciembre de 2022, conforme a informe de
valoracion emitido por CBRE con fecha 12 de enero de 2023, es de 4.780 miles de euros.



(iii) Desarrollo Logistico Getafe Car petania — Getafe, Madrid
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El desarrollo logistico Getafe Carpetania, ubicado en la calle Miguel Faraday 13, Getafe, Madrid,
es un suelo finalista para desarrollar que fue adquirido por Milepro en abril de 2022. La ubicacion
del suelo, en Getafe, una de las mejores zonas de la primera corona logistica de Madrid, e otorga
excelentes comunicaciones tanto desde como hacia Madrid a través de la A-4, asi como a la
periferiaatravés delaM-45.

El suelo consta de una parcela sin edificar de 22.003 m? seguin catastro. En fecha 23 de julio de
2022, Milepro solicitd a Ayuntamiento de Getafe lalicencia de actividad/instalacion con obras de
nueva edificacion para la construccion de una nave logistica en la parcela, que estd en proceso de
tramitacion. Se espera obtener la referida licencia en los proximos meses. A la fecha de este
Documento Informativo, no se haformalizado ningln contrato con laempresa constructoraparala
gjecucion del inmueble.

El suelo actualmente no se encuentra arrendado. El suelo se encuentra en buen estado de
conservacion.

Milepro cuenta con una pdliza de seguro de responsabilidad civil general sobre la parcela,
contratada con la aseguradora Caser Seguros.

A fecha del presente Documento Informativo, e inmueble no cuenta con ningun tipo de
financiacion ni esta sujeto a ninguna garantia financiera.
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El valor de mercado del activo con fecha 31 de diciembre de 2022, conforme a informe de
valoracion emitido por CBRE con fecha 12 de enero de 2023, es de 7.000 miles de euros.

(iv) Nave Logistica Getafe CLA — Getafe, Madrid
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La nave logistica Getafe CLA, ubicada en la calle Rio Cuzna 2, Getafe, Madrid, fue construida
segun catastro en el afio 1996 y posteriormente adquirida por Milepro en julio de 2022. La
ubicacion del inmueble, en Getafe, una de las mejores zonas de la primera corona logistica de
Madrid, le otorga excelentes comunicaciones tanto desde como hacia Madrid a través de la A-4,
asi como alaperiferiaatravésdelaM-45.

El inmueble consta de 4.200 m? de superficie sobre rasante, sobre una parcela de 6.163 m? segin
catastro. El inmueble es una nave logistica de tipologia cross-docking con 20 muelles de cargay
descarga tanto paratréilers. La superficie sobre rasante se compone de 3.600 m? de nave principal
(incluyendo un madulo refrigerado de 1.000 m?) y 600 m? de zona de oficinas (2 alturas) que cuenta
con un comedor y zonas comunes para |os empleados.

El inmueble se encuentra integramente arrendado a Froiz, una cadena de supermercados de origen
nacional con sede en Gdlicia. El inquilino lleva operando en las instalaciones desde el afio 2021 y
la fecha de vigencia de este contrato es 01/01/2021, expira €l 31/05/2033 y la fecha de obligado
cumplimiento es hasta 31/05/2026. Seguin se explicaen el apartado 2.9, € anterior arrendatario del
inmueble (Distribucién Horticola, S.A.) disponia de licencias de actividad/instalaciéon para la
actividad de manipulacién y envasado de frutas, verduras y hortalizas. Consta que se solicité la
correspondiente licencia de funcionamiento/puesta en marchaa Ayuntamiento de Getafe en fecha
18 defebrero de 1998. En fecha 23 de diciembre de 2022, se comunicé al Ayuntamiento de Getafe
el cambio detitular de la actividad en favor de Froiz.



El inmuebl e se encuentraen buen estado de conservacion y con un buen mantenimiento continuado,
en linea con las necesidades de uso del inquilino. El inquilino asume e mantenimiento y
reparaciones ordinarias de la nave.

Milepro cuenta con polizas de seguros de todo riesgo de dafios materiales y responsabilidad civil
general sobre el inmueble, ambas contratadas con la aseguradora Caser Seguros.

El inmueble cuenta con una financiacion con garantia hipotecaria firmadael 7 de julio de 2022 con
la entidad financiera de primer nivel de origen espafiol, Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.,
por importe de 2.956 miles de euros con vencimiento el afio 2027. El contrato de financiacién
descrito anteriormente esta sujeto a mantenimiento del ratio LTV igua o inferior al 65%. El tipo
de interés de la deuda esta sujeto al EURIBOR 3 meses més un diferencia fijo que oscila entre €l
1,2%Yy 1,8% anual.

Conforme alos términos recogidos en el contrato de alquiler vigente, el activo genera unas rentas
anualizadas de 273.420 euros. No obstante, el activo se adquiri6 el 7 de julio de 2022, por lo que
las rentas generadas durante 2022 ascendieron a 121.258 euros.

El valor de mercado del activo con fecha 31 de diciembre de 2022, conforme a informe de
valoracion emitido por CBRE con fecha 12 de enero de 2023, es de 5.420 miles de euros.

(v) Nave Logistica Gélida — Gélida, Barcelona
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La nave Dachser, ubicada en € camino Can Valls, 46, Gélida, Barcelona, fue construida segin
catastro en € afio 2006 y posteriormente adquirida por la Filial €l 26 de marzo de 2021. La
ubicacion del inmueble, en Gélida, en la primera corona logistica de Barcelona, y emplazado
estratégicamente muy proximo a la autovia AP-7 asi como a la A-2, le confieren excelentes
comunicaciones tanto desde como hacia Barcelona.
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El inmuebl e consta de 24.865 m2 de superficie sobre rasante, sobre una parcelade 41.699 m2 segiin
catastro. El inmueble es una nave logistica con 53 muelles de carga y descarga para tréilers. La
superficie sobre rasante se compone de 22.915 m2 de nave principal y 1.950 m2 de zonade oficinas
(3 alturas) que cuenta con un comedor y zonas comunes para |los empleados.

El inmueble se encuentra integramente arrendado a Dachser Spain Logistics, S.A.U., un operador
logistico aleman con presenciainternacional . El inquilino lleva operando en las instal aciones desde
e afio 2022 y lafecha de vigencia de este contrato es 27/07/2022 y expira el 27/07/2028. Segin se
explica en € apartado 2.9., Dachser Spain Logistics, S.A.U., en fecha 2 de noviembre de 2022,
presentd ante el Ayuntamiento de Gélidala correspondiente comunicacion previa de aperturade la
actividad de almacén logistico.

El inmueble se encuentra en buen estado de conservacion (durante 2022, €l anterior propietario
invirtié cerca de 5 millones de euros en la reforma y restauracién del inmueble) y con un buen
mantenimiento continuado, en linea con las necesidades de uso del inquilino. El inquilino asume
el mantenimiento y reparaciones ordinarias de la nave.

LaFilial cuenta con pdlizas de seguros de todo riesgo de dafios materiales y responsabilidad civil
general sobre el inmueble, ambas contratadas con la aseguradora Caser Seguros.

El inmueble cuenta con una financiacion con garantia hipotecaria firmada €l 29 de diciembre de
2022 con la entidad financiera de primer nivel de origen espafiol, Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria, S.A., por importe de 15.530 miles de euros con vencimiento el afio 2027. El contrato
de financiacion descrito anteriormente esta sujeto al mantenimiento del ratio LTV igual o inferior
al 65%. El tipo de interés de la deuda esta sujeto al EURIBOR 3 meses mas un diferencial fijo que
oscilaentree 1,2%y 1,8% anual.

Conforme alos términos recogidos en el contrato de alquiler vigente, el activo genera unas rentas
anualizadas de 1.432 miles de euros en 2022, sin tener en cuenta carencias ni bonificaciones a

favor del inquilino.

El valor de mercado del activo con fecha 31 de diciembre de 2022, conforme al informe de
valoracion emitido por CBRE con fecha 12 de enero de 2023, es de 28.300 miles de euros.

Valores asequrados

En € siguiente cuadro se detallan |os valores asegurados de cada inmueble:

Activo Valor asegurado (€)

Nave Logistica Villaverde 6.500.000.-€

Nave Logistica Alcala de Guadaira 5.251.350.-€

Desarrollo Logistico Getafe Carpetania -

Nave Logistica Getafe CLA 3.000.000.-€




Nave Logistica Gélida 18.873.613.-€

Total 33.624.963.-€

Amortizacién

Milepro, en sus libros individuales, amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método
lineal, atendiendo a latipologia de los elementos que los componen, segln el siguiente detalle;

»  Construcciones: 50 afios (2% anual)

» Instalacionestécnicas: 10 afios (10% anual)

» Mohiliario: 10 afios (10% anual)

Estado de ocupacion

A continuacion, se muestra un cuadro resumen con los principales pardmetros del estado de
ocupacién delos Activos del Grupo y laduracién de los contratos de arrendamiento:

Activo Inquilino Duracion contratos Break Option*
Nave LogisticaVillaverde  Palibex Logistica, S.L 6 afos a contar desde o N.A
9 I SE 35 de abril de 2021 A
Nave LogisticaAlcalade 10 afios a contar desde 5 afios (3 de marzo de
. Estar Asalvo, S.L.
Guadaira el 3 de marzo de 2022 2027)?

12 aflosy 5 mesesa

L Distribuciones Froiz, 5 aflosy 5 meses (31
Nave Logistica Getafe CLA contar desde el 1 de
SA.U. de mayo de 2026)°
enero de 2021
. - Dachser Spain 6 afos a contar desde el
Nave Logistica Gélida . o N.A.
Logistics, SA.U. 27 dejulio de 2022
Desarrollo Logistico Getafe
. N.A. N.A. N.A.
Carpetania

*Break Option: significa opcion prevista en un contrato de alquiler que permite al inquilino, al
propietario o a ambos rescindirlo anticipadamente durante un plazo determinado.

Gestion de los activos

Tal y como seindicaen el apartado 1.4 anterior, la Sociedad suscribi6 con la Gestora (esto es,
Azora Capital, S.L.), en fecha6 dejulio de 2021, el Contrato de Gestion para el desarrollo de
su actividad y la gestion de sus activos. Dadalaimportanciade la Gestoraen e cumplimiento

2 Transcurridos los primeros cinco (5) afios, € plazo se prorrogard autométicamente por otros cinco (5) afios adicionales salvo que €
arrendatario manifieste al arrendador su voluntad de no prorrogar el contrato con a menos nueve (9) meses de antelacion a la fecha de
finalizacion del plazo inicial de obligado cumplimiento.

3 Transcurrido el periodo de obligado cumplimiento, el contrato se prorrogaréa tacitamente a voluntad de la arrendataria por tres (3) periodos

detres (3) afos, tres (3) aflosy un (1) afio, respectivamente, sSiempre que la arrendataria no comunique fehacientemente ala arrendadora su
voluntad de desistir del contrato con una antelacion de al menos 90 dias a las fechas de renovacion autométicas.



del plan de negocio y estrategia del Emisor, se incluyen a continuacion los principal es
términosy condiciones del citado Contrato de Gestién.

() Servicios prestados por la Sociedad Gestora

L os principales servicios prestados por |a Gestora son |os siguientes:

» Gestion estratégica. La Gestora se encargara de la preparacion, implementacion y
supervision de la estrategia de negocio de la Sociedad incluyendo su politica de
inversion explicada en el apartado 2.6.4 de este Documento Informativo. Dentro del
servicio de gestion estratégica se incluyen, entre otros, (i) € asesoramiento a la
Sociedad acerca de la estructura de capital, (i) la estrategia industrial y temas
relacionados, (iii) el asesoramiento en e proceso de blsqueda de inversores, asi
como € desarrollo y coordinacion de labores de comercializacion (pudiendo
subcontratar dichas labores); (iv) la preparacidn, presentacion, revision y
seguimiento de los planes de negocio y la estrategia de inversion y desinversiéon de
la Sociedad; (v) la preparacién de un presupuesto financiero anual y la coordinacion
del proceso completo de admision a negociacion de las acciones de la Sociedad en
un mercado regulado de valores o sistema multilateral de negociacién. De igual
manera, la Gestora asistira a la Sociedad en la gjecucién de estas tareas (incluida la
preparacion y presentacién de informacion soporte al Consgjo de Administracion
paralatoma de decisiones).

» Inversion, busqueda y g ecucion de inversiones. La Gestora se hara cargo de la
identificacion, blsqueda, evauacion y monitorizacion de las oportunidades de
inversion para el cumplimiento de la estrategia del Emisor. Para ello, la Gestora se
encargara de (i) establecer y mantener contacto con potenciales vendedores en
relacién con oportunidades deinversion identificadas; (i) participar en nombredela
Sociedad en procesos de venta en relacion con potenciales oportunidades de
inversion; (iii) llevar acabo procesos de due diligence paralainversién; (iv) preparar
la documentacidon necesaria en relacién con las potenciales oportunidades de
inversion para presentar a Consegjo de Administracion de la Sociedad; y (v) tomar
decisiones sobre las inversiones y coordinar y gestionar los procesos de inversion.

» Servicios relacionados con la desinversion. La Gestora se hara cargo de la
identificacion, evaluacion y monitorizacion de las oportunidades de desinversion.
Para ello, la Gestora se encargard de (i) establecer y mantener contacto con
potenciales compradores en relacion con oportunidades de desinversion
identificadas; (ii) coordinar y gestionar en nombre de la Sociedad los procesos de
venta y de desinversion; (iii) llevar a cabo procesos de due diligence para la
desinversion; (iv) preparar la documentacion necesaria en relacion con las
potenciales oportunidades de desinversién para presentar a Consgo de
Administracion dela Sociedad; y (v) tomar las medidasy decisiones necesarias sobre
desinversiones.



Gestion de activos. LaGestorallevaraacabo unasupervision y evaluacion continua
de cada uno de los activos del Grupo, gestionando la estrategia de arrendamiento y
las relaciones con los arrendatarios. Asimismo, la Gestora definira la estrategia de
inversiones para la realizacion de mejoras, reformas 0 mantenimiento de cada uno
de los activos, contratando a terceros proveedores para la realizacion de estas
actividades en nombre de la Sociedad.

Entre los servicios de gestién de activos también se incluye el posible gercicio de
cualquier derecho correspondiente a los activos, asi como la supervision del
cumplimiento de lalegislacién aplicabley de cualquier directriz industrial de buenas
précticas en relacion con lagestion de los activos del Grupo.

Servicios de financiacién. La Gestora disefiaré |a estructura de deuda, €l tamafio y
las aternativas de financiacion més adecuadas a las necesidades de la Sociedad en
cadamomento, incluyendo las solicitudes de desembol so de fondos a sus accionistas.
Asimismo, la Gestora serd la encargada de contactar con entidades financieras y
Ilevar a cabo la negociacion de los costes y demés términos de la financiacion.

Servicios de supervision de proyectos. |a Gestora asesorard a la Sociedad tanto en
proyectos llave en mano como en proyectos de desarrollo, incluyendo la definicion
y disefio de los proyectos, la supervisién y seguimiento continuo del desarrollo de
los mismos, la prestacién de los servicios de gestién documental completa de la
operacion inmobiliaria correspondiente y andlisis técnicos.

Servicios corporativos y de administracion. Los servicios corporativos y
administrativos proporcionados por la Gestora incluyen, entre otros, |os siguientes:

—  Servicios de monitorizacién de la secretaria corporativa.
—  Servicios de cumplimiento normativo y gestién de riesgos.

— Contabilidad corporativa (excluyendo, entre otros, la contabilidad de los activos
que formen parte de los servicios de gestion inmobiliaria), servicios bancarios,
valoracion y asesoramiento tributario.

—  Servicios de cumplimiento de préstamos.
—  Servicios de cumplimiento en materia fiscal.
— Servicios de relacion con inversores.

—  Preparacién deladocumentacion e informacion necesaria o apropiadarequerida
por BME Growth.



(b) Materias reservadas al Consejo de Administracién

Si bien la Gestora tiene numerosas atribuciones (tal y como se han descrito con anterioridad),
e Contrato de Gestion contempla ciertas decisiones estratégicas que, por su relevancia o
naturaleza, han de contar con la aprobacion del Consgjo de Administracién de la Sociedad
con carécter previo a ser gjecutadas por |la Gestora. Estas decisiones son las siguientes:

» Cualquier exencién de las restricciones de inversion establecidas en el Contrato de
Gestion o la excepcion del mecanismo de asignacion de Activos Principaes
Estabilizados.

» Un ratio de apalancamiento consolidado superior_a LTV Maximo establecido en €l
Contrato de Gestion.

> El reciclge defondostras el final del Periodo de Inversion.

» La adquisicion o venta por la Sociedad de cualquier activo: (i) a la Gestora o
sociedades de su grupo, y/o (ii) a otros fondos o entidades de propiedad de y/o
gestionados por la Gestora 0 sociedades de su grupo, y/o (iii) los accionistas de la
Sociedad.

» Laadquisicion de una participacion minoritaria o no dominante en un activo.

» Todo potencial conflicto deinterés que afecte ala Gestoray/o sociedades de su grupo
0 cuaquier asunto que entrafie un conflicto de intereses entre la Gestora y la
Sociedad.

» El presupuesto para el gercicio fiscal.

» La presentacion a los accionistas de la Sociedad, para su aprobacion, del
nombramiento de los auditores de cuentas de la Sociedad.

» Tras la admisién a negociacion de las acciones de la Sociedad en un mercado
regulado o sistema multilateral de negociacion, larecomendacion y prestacion alos
accionistas, para su aprobacion, del nombramiento de los miembros del Consgjo de
Administracion de la Sociedad.

(c) Remuneracion dela Gestora

Por la prestacion de los servicios objeto del Contrato de Gestidn, la Gestora recibird de la
Sociedad:

» Unos honorarios equivalentes a doscientos cincuenta mil (250.000.-€) como
contraprestacion por los servicios de coordinacion, estructuracion, disefio e
implementacién del proyecto (los “Honorarios de Estructuracion”). Los



Honorarios de Estructuracion fueron devengados una Unica vez en la fecha del
Segundo Aumento de Capital.

Unos honorarios equivalentes a cien mil euros (100.000-€) como contraprestacion
por la prestacion de servicios corporativos y de administracion en el primer gjercicio
fiscal del Periodo de Duracion (los “Honorarios de Administracion™). Los
Honorarios de Administracion serén pagaderos por trimestres. Dicho importe se
actualizard anualmente con e Gltimo indice de Precios a Consumo disponible en
Espafia correspondiente al final del afio anterior.

Unos honorarios como contraprestacion por |os servicios de gestion de la promocién
y/o los servicios de seguimiento de las obras asociadas ala promocion delos activos,
equivalentes a 3,5% de las inversiones en CAPEX redlizado y registrado por la
Sociedad durante el trimestre correspondiente y a 3,5% del importe de las
inversiones trimestrales en CAPEX reflgjado en € certificado de obra emitido por
los contratistas en relacion con los proyectos llave en mano (los “Honorarios de
Supervisiéon”).

A continuacion, se muestra una tabla ejemplo donde en funcién de la inversion
incurrida de CAPEX se cuantifican los honorarios tanto de la tipologia de megjora
sobre activos en arrendamiento como de la tipologia de activos inmuebles llave en
mano, aplicando e 3,5% al importe correspondiente a cada activo:

Capex incurrido Q
Inmueble (tipologia de mejora § activos en

Capex Fee

: 3,5%
arrendamiento)

Activo 1 2.000.-€ 70.-€
Activo 2 3.000.-€ 105.-€
Total 5.000.-€ 175.-€

Capex incurrido Q Capex Fee
(tipologia “llave en mano”) 3,5%
Activo 3 2.000.-€ 70.-€
Activo 4 3.000.-€ 105.-€

Total 5.000.-€ 175.-€




» Unos honorarios fijos (los “Honorarios Fijos”) que, hasta la fecha de terminacion
del Periodo de Inversion, seran equivaentes a 2,0% anua de los Compromisos
Totales de Capital“.

Sin perjuicio de lo anterior, los Honorarios Fijos podran gjustarse a la bagja tras la
fecha de terminacion del Periodo de Inversidén, como consecuencia de la venta de
activos, s el EPRA Net Reinstatement Value de la Sociedad pasa a ser inferior alos
Desembolsos Totales de Capital existentes a la fecha del final del Periodo de
Inversion (segln se define este término en el apartado 2.6.4. siguiente del DIIM).

Los Honorarios Fijos se devengaran trimestralmente y por adelantado.

» Unos honorarios variables (el “Incentivo”) que se devengara si las “Distribuciones
de Capital Capitalizadas®™ exceden de los “Desembolsos T otales Capitalizados®”
en la primera de estas fechas: (i) la fecha de reparto de la Ultima Distribucion de
Capital’, (ii) la fecha de terminacion del Contrato de Gestion, o (iii) la fecha de
notificacion deresolucién del Contrato de Gestion salvo en e caso de unaResolucion
sin Causa (segun este término se define mas adelante), en cuyo caso la fecha
correspondera con la finalizacion del periodo de preaviso (la “Fecha de Devengo
del Incentivo”). Si en la Fecha de Devengo del Incentivo el importe de las
Distribuciones de Capital Capitalizadas es superior a los Desembolsos Totales
Capitalizados, dicho exceso generado sobre los Desembol sos Totales de Capital sera
asignado alos accionistas de la Sociedad y ala Gestora en la siguiente proporcién:

(@) ochenta por ciento (80%) para la Gestora y veinte por ciento (20%) para los
accionistas de la Sociedad hasta que la Gestora haya recibido un importe
equivalente a veinte por ciento (20%) del exceso acumulado sobre los
Desembolsos Total es de Capital; y

(b) una vez se alcance e mencionado veinte por ciento (20%), cualquier exceso
adicional serepartird detal manera que los accionistas de la Sociedad perciban €
ochenta por ciento (80%) y la Gestora e veinte por ciento (20%) de dicho exceso
adicional.

Ademés, en caso de resolucion anticipada del Contrato de Gestion, la Gestora tendra derecho
a unos “Pagos Compensatorios”, consistentes, segin el caso en: (a) los Honorarios Fijos que
laGestorahabriatenido derecho apercibir hastael final del Periodo de Duracion deno haberse
producido dicha resoluciéon anticipada del Contrato de Gestion; (los “Honorarios Fijos

4 De conformidad con el Contrato de Gestion, se definen los “Compromisos Totales de Capital” como los compromisos totales que los
accionistas, en virtud del Acuerdo de Accionistas (seguin se define este término en el apartado 3.4 siguiente), se comprometieron a aportar a
la Sociedad mediante ampliaciones de capital dinerariasy prestaciones accesorias de tipo econémico

5 De conformidad con €l Contrato de Gestion, se definen las “Distribuciones de Capital Capitalizadas’ como € importe agregado de los
dividendos, distribuciones, recompras de acciones u operaciones similares distribuidos, incrementados a una tasa compuesta anual del 7,0%.
6 De conformidad con el Contrato de Gestion, se definen los “Desembolsos Totales Capitalizados” como el importe agregado de los
Compromisos Totales de Capital desembol sados por |0s accionistas, incrementados a una tasa compuesta anual del 7,0%.

" De conformidad con el Contrato de Gestion, se define “Distribucion de Capital” cualesquiera dividendos brutos, distribuciones, recompras
de acciones u operaciones similares, bien en efectivo bien en especie, que hayan sido declarados y distribuidos en cada momento.



Compensatorios”), y/o (b) el Incentivo devengado hasta la fecha de devengo del Incentivo
(el “Incentivo Compensatorio”).

(d) Periodo de duracién del Contrato de Gestién

El Contrato de Gestion permanecera en vigor hasta: (a) lafecha del sexto (6°) aniversario del
Segundo Aumento de Capital (el “Periodo de Duracién Inicial”, i.e., hasta el 29 de julio de
2027) sujeto ados (2) periodos adicionales de prorrogade un (1) afio de duracion cadauno de
ellos, cuya decision corresponde Unicamente a la Gestora (las “Prorrogas del Periodo de
Duracion Inicial”) y a cualesquiera prorrogas adicionales aprobadas por la Junta General de
la Sociedad después de las Prérrogas del Periodo de Duracion Inicial (el Periodo de Duracion
Inicia, junto con cualquier periodo de prorroga, sera el “Periodo de Duracion™); o (b) la
fecha en la que e Contrato de Gestion se resuelva de conformidad con lo previsto en el
apartado siguiente (Causas de resolucion anticipada del Contrato de Gestién).

(e) Causas de resolucion anticipada del Contrato de Gestién

La resolucion anticipada del Contrato de Gestion deberd ser instada por la parte
correspondiente mediante la entrega de una notificacion por escrito a la otra parte donde
conste su decision de resolver el Contrato de Gestion y los motivos de dicharesolucion (si 1os
hubiere).

L as causas de resolucién anticipada del Contrato de Gestion son las siguientes:

» Resolucion con Causa por la Sociedad. La Sociedad podré instar la terminacion
anticipada del Contrato de Gestion alegando “Terminacion con Causa” en los
siguientes supuestos en los que la Gestora, ademés, indemnizara y mantendra
indemne a la Sociedad por las pérdidas, dafios y perjuicios derivados de dichas
causas, en los términos previstos en el Contrato de Gestion:

(@) Fraude, conducta dolosa, malafe y/o delito penal de la Gestora o cualquierade
las sociedades de su grupo en la prestacién de los servicios descritos
anteriormente.

(b) Negligencia grave y/o incumplimiento grave del Contrato de Gestion o de los
documentos por los que se rige la Sociedad por parte de la Gestora o cualquiera
de las sociedades de su grupo en la prestacion de los servicios descritos
anteriormente.

(c) Insolvenciano subsanadade la Gestora, incluyendo laintervencion de lagestion
por un administrador concursal, que tenga una repercusién sustancia en la
capacidad de la Gestora para prestar los servicios descritos en e Contrato de
Gestion, salvo que la Gestora sea sustituida por otra sociedad de su grupo.



El Contrato de Gestion prevé un sistemade remedios contractual es paral os supuestos
de Terminacion con Causa, siguiendo précticas habituales en este tipo de contratos.
En particular, en los supuestos (b) y (c) anteriores, la Gestora compensara a la
Sociedad por las pérdidas y dafios sufridos hasta un limite méximo equivalente alos
Honorarios Fijos devengados o pagados a la Gestora dentro del Ultimo afio con
anterioridad a la notificacién de resolucion del Contrato de Gestion (no asi en el
supuesto (@) anterior, en € que la Sociedad Gestora indemnizara y mantendra
indemne ala Sociedad por los correspondientes y perjuicios causados a la Sociedad
sin limitacion contractual alguna).

Resolucion con Causa Irremediable. El Contrato de Gestién quedararesueltoy la
Gestora cesada en caso de producirse cualquier cambio legidativo a gue las partes
estén sujetas y en virtud del cual devenga ilegal la prestacion de los servicios del
Contrato de Gestion o €l negocio de la Sociedad. En este supuesto, |la Gestoratendra
derecho a recibir los Honorarios devengados y no satisfechos hasta la fecha de su
cese efectivo, junto con el Incentivo Compensatorio.

Resolucion sin Causa por la Sociedad. La Gestora podré ser cesada sin causa en
cualquier momento tras el segundo (2°) aniversario del Segundo Aumento de Capital
(esto es., 29 dejulio de 2023), con un preaviso de a menos seis (6) meses antes de
la fecha en que vaya a ser efectiva la resolucion (1a “Resolucion sin Causa’). En estos
casos, la Gestora tendra derecho a recibir: (i) los Honorarios devengados y no
satisfechos hasta la fecha de su cese efectivo, y (ii) los Honorarios Fijos
Compensatorios, y (iii) podraelegir libremente asu discrecién (a) recibir el Incentivo
Compensatorio, o (b) en lamedida en que la Resolucién sin Causa se produzcaen o
antes del primer aniversario del final del Periodo de Inversion (segin se define este
término en € apartado 2.6.4. siguiente del DIIM), recibir el importe equivalente a
treinta por ciento (30%) de cualquier incentivo devengado por cualquier entidad de
asesoramiento estratégico y gestion de inversiones sustituta conforme a las
disposiciones sobre honorarios de incentivo suscritas con dicha entidad en relacién
con las inversiones efectuadas o comprometidas por la Sociedad en o antes de la
fecha en la que la Gestora es cesada con caracter efectivo.

Resolucion con Causa por la Sociedad Gestora. En caso de incumplimiento grave
del Contrato de Gestion por parte dela Sociedad, |a Gestoratendra derecho aresolver
el Contrato de Gestion, resultando de aplicacion las consecuencias de una Resolucién
sin Causa. Se considerara un incumplimiento grave del Contrato de Gestion por la
Sociedad, entre otros, (i) la falta de aprobacion de un Desembolso de Capital
solicitado por laGestora, o (ii) un cambio en |la estrategia de negocio resultante de la
aprobacion por los accionistas de la Sociedad en la junta general sin € previo
consentimiento de la Gestora.

Resolucion por cambio de control dela Sociedad. En caso de un cambio de control
de la Sociedad, la Gestora tendré derecho aresolver el Contrato de Gestion, siendo
de aplicacion las consecuencias de una Resolucion sin Causa.



2.6.2.

2.6.3.

> Resolucion automatica. El Contrato de Gestion se resolvera de manera automéatica
(i) tras la dltima Distribucion de Capital de la Sociedad, y (ii) tras la fecha de
terminacion del Periodo de Duracion.

(f) Exclusividad

Sin perjuicio de lo dispuesto en el Acuerdo de Asignacidn de Activos, la Gestora ha otorgado
un derecho de exclusividad a la Sociedad en relacién con cualquier inversion en Activos
Principales (segiin se define este término en el apartado 2.6.4. siguiente del DIIM) en las
Zonas Geogréficas Principales (seglin se define este término en el apartado 2.6.4. siguiente
del DIIM) —i.e., Madrid, Barcelona, Valencia, Sevilla, Bilbao, Zaragoza, Mdaga y
Mallorca— hasta la finalizacién del Periodo de Inversion (segin se define este término en €l
apartado 2.6.4. siguiente del DIIM). Por consiguiente, ni la Gestora ni ninguna de las
sociedades de su grupo ni ninguna de las personas que formen parte de ellas, podra invertir,
adquirir y participar en un Activo Principal hastala finalizacion del Periodo de Inversion sin
el previo consentimiento del Consejo de Administracién de la Sociedad.

Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

L osactivosdela Sociedad se encuentran arrendados bajo contratos de arrendamiento alargo plazo.
Adicionalmente, dichos contratos cuentan con un periodo de obligado cumplimiento y un preaviso
amplio para que los inquilinos puedan notificar la resolucion del contrato de arrendamiento,
permitiendo a la Sociedad poner en marcha con antelacién e proceso de comerciaizacion y
busqueda de un nuevo inquilino que lo sustituya. La Sociedad no harecibido ninguna notificacion
o solicitud de los arrendatarios actuales para la resolucién de sus contratos de arrendamiento y,
por tanto, no se prevén cambios préximos en cuanto ala cartera de arrendatarios en los activos de
la Sociedad. No obstante, en caso de que se realizara un cambio de arrendatario, esintencién dela
Sociedad que se mantenga la responsabilidad del arrendatario de soportar 1a mayor parte de los
costes relacionados con latenencia de | os activos mediante lafirma de contratos de arrendamiento
bajo modalidad triple neto. Por tanto, no se esperan costes relevantes por cambio de arrendatario.

No obstante, en caso de que algln activo quedara vacante o no fuera posible mantener una
estructura de renta sin que la mayor parte de los gastos sean soportados por la Sociedad, se podria
incurrir en costes relacionados con € mantenimiento y renovacion del inmueble, y otros costes
corrientes de los activos inmobiliarios (incluyendo, entre otros, el 1BI, gastos de la comunidad de
propietarios y suministros). Adicionalmente, se podriaincurrir en gastos en relacion a honorarios
de comercializacion, en e caso de que la Sociedad decidiese contratar servicios de asesores
inmobiliarios para la comercializacion de activos, con € objetivo de asistir en la blsqueda de
nuevos inquilinos.

Informacién fiscal

Con fecha 30 de junio de 2021, el entonces accionista Unico de la Sociedad, adopté la decision de
acogerse a Régimen SOCIMI conforme alaLey de SOCIMIs. El 5 de julio de 2021 se present6
formalmente a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria la solicitud de acogimiento al



citado Régimen SOCIMI con efectos a partir del 1 de enero de 2021. Copia de la mencionada
solicitud se adjunta como Anexo | a presente Documento Informativo.

El presente apartado contiene una descripcién general del régimen fiscal aplicable en Espafiaalas
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 ala adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmision de las acciones
de la Sociedad.

Este apartado ha sido redactado sobre la base de lanormativay criterios administrativos en vigor,
los cual es son susceptibles de sufrir modificaciones con posterioridad alafechade su publicacién,
incluso con carécter retroactivo por 1o que es importante que cualquier inversor contraste con sus
propios asesores fiscales |a existencia de eventual es modificaciones.

Estainformacion no constituye un asesoramiento fiscal. No pretende tampoco ser una descripcion
comprensivade todas | as consideraciones de orden tributario que pudieran ser rel evantes en cuanto
aunadecision de adquisicion de las acciones de la Sociedad, ni abarcar las consecuencias fiscales
aplicables atodas las categorias de inversores, algunos de |os cual es pueden estar sujetos anormas
especiaes o incluso de otras jurisdicciones distinta de la espafiola.

Por €llo, 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
atencién alas modificaciones que pudieran producirse, tanto en lalegislacion vigente como en los
criterios interpretativos de la administracion tributaria.

(@) Fiscalidad delasSOCIMIs

0] Régimen fiscal especial aplicable alas SOCIMIs en &l Impuesto sobre Sociedades:

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, pueden optar por la aplicacién de este
régimen fiscal especial en el Impuesto de Sociedades (“1S”):(i) las SOCIMIs que cumplan los
requisitos previstos en la mencionada Ley de SOCIMIs; y (ii) aquellas sociedades que, aun no
siendo sociedades andnimas cotizadas, residan en territorio espafiol y se encuentren dentro de las
entidadesreferidas en laletra c) del apartado 1 del articulo 2 delaLey de SOCIMI. En €l apartado
2.23 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
pérdidadel mismo.

A continuacion, seresumen las caracteristicas principales del Régimen SOCIMI, debiendo sefialar
gue en todo lo no regulado especificamente por el Régimen fiscal especial, regiran las normas
previstas en €l régimen genera del IS:

» Las SOCIMIs tributan aun tipo de gravamen del 0%.



En caso de que generasen bases imponibles negativas, a las SOCIMIs no les resulta de
aplicacién € articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades (la “L1S”) y, por tanto, no podran compensar las bases imponibles negativas
gue generen. No obstante, la renta generada por la SOCIMI que tribute a tipo general
(del 25%) en los términos que se exponen a continuaciéon, puede ser objeto de
compensacién con bases imponibles negativas generadas antes de optar por e régimen
especial SOCIMI, en su caso.

Las SOCIMIs no tienen derecho a aplicar € régimen de deducciones y bonificaciones
establecido en los Capitulos 11, 111 'y 1V del Titulo VI delalLlS.

Las SOCIMIs deben mantener los activos inmobiliarios por un periodo minimo de tres
(3) afos en los términos previstos en e articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs. El
incumplimiento del requisito de permanencia supone la obligacion de tributar por todas
las rentas generadas por tales inmuebles en todos los periodos impositivos en los que
hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial. Dicha tributacion se producira
de acuerdo con el régimen genera y el tipo general de gravamen del 1S, en los términos
establecidos en € articulo 125.3 delaLIS.

En caso de quela SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase atributar por otro régimen
digtinto en el 1S antes de que se cumpla €l referido plazo de tres (3) afios, procedera la
regulacion referida en € punto iv anterior, en los términos establecidos en € articulo
125.3 dela LIS, en relacién con latotalidad de las rentas de la SOCIMI en los afios en
los que se aplico & 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 seaigual o superior
a 5% (los "Accionistas Cuaificados'), cuando dichos dividendos, para el perceptor,
estén exentos o tributen aun tipo de gravamen inferior al 10% (siempre que € accionista
que percibe el dividendo no sea una entidad a la que resulte de aplicacién la Ley de
SOCIMIs). Este gravamen especial tiene la consideracion de cuotaddl ISy se devengara,
en su caso, el diadel acuerdo de distribucion de beneficios por la Junta General u 6rgano
equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacién eingreso en el plazo de dos (2) meses
desde |a fecha de devengo.

El gravamen especial del 19% no resulta de aplicacién cuando los dividendos o
participaciones en beneficios sean percibidos por otras SOCIMIs o por entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social quelas SOCIMIsy que
estén sometidasaun régimen similar en cuanto alapoliticaobligatoria, legal o estatutaria,
de distribucion de beneficios.

En relacion con € referido gravamen especia del 19%, los estatutos sociaes de la
Sociedad prevén que los accionistas que causen € devengo de dicho recargo (es decir,
aquellos Accionistas Cualificados que no soporten una tributacion de, a menos, € 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.

» Con efectos paralos periodosimpositivosiniciadosapartir del 1 de enero de 2021, resulta
de aplicacion a las SOCIMI un segundo gravamen complementario del 15%. Este
gravamen complementario del 15% resultaré de aplicacion sobre | os beneficios obtenidos
en el gercicio que no sean objeto de efectiva distribucion a los accionistas, en la parte
gue proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general del 25% en €l |S 0 que sean
rentas acogidas a periodo dereinversion regulado en el articulo 6.1.b) delaLey 11/2009.
Por lo tanto, aun cuando la Sociedad cumpla con los requisitos de distribucién de
dividendos establecidos en el articulo 6 de la Ley 11/2009, este gravamen
complementario del 15% podra resultar de aplicacion por la parte correspondiente a los
beneficios no distribuidos. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del IS. El
gravamen especial se devengard el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del
gercicio por la Junta General, u 6rgano equivalente, y debera ser objeto de
autoliquidacion eingreso en € plazo de dos meses desde la fecha de devengo.

> El régimen fiscal especial SOCIMI esincompatible con laaplicacién de cualquierade los
regimenes especiales previstos en € Titulo VII de la LIS, excepto € de las fusiones,
escisiones, aportaciones de activos, canje de valoresy cambio de domicilio social de una
sociedad europea o una sociedad cooperativa europea de un Estado miembro a otro dela
Unidn Europes, € de transparenciafiscal internacional y el de determinados contratos de
arrendamiento financiero.

» A los efectos de lo establecido en el articulo 89.2 de la LIS, se presumira que las
operaciones de fusiones, escisiones, aportaciones de activosy canjes de valores acogidas
a régimen especia establecido en € Capitulo VII del Titulo VII dela LIS, se efectian
con un motivo econémico véido cuando la finalidad de dichas operaciones sea la
creacion de una o varias sociedades susceptibles de acogerse al régimen fiscal especial
delas SOCIMIs, o bien la adaptacidn, con lamismafinalidad, de sociedades previamente
existentes.

> Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacién del régimen fiscal
especia delas SOCIMIsy 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.

(i)  Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Transmisiones

Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (el “I TP-ADJ”)

L as 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 a arrendamiento o terrenos para la promocion de viviendas
destinadas a arrendamiento, siempre que, en ambos casos, se cumpla € requisito de
mantenimiento antes indicado (articulo 3.3 delaLey de SOCIMIs).

(b)  Fiscalidad delosinversoresen accionesdelas SOCIMIs

(i) 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 (, €l

“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 laLey 35/2006, de 28 de noviembre, del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de lasleyes
de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre €
Patrimonio, en su redaccién dada por la Ley 26/2014, de 27 de noviembre, la
"LIRPF").

Para el célculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos de
administracion y depdsito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestion
discrecional e individualizada de carteras de inversién. El rendi miento neto se integra
en la base imponible del ahorro en el gercicio en que sea exigible, aplicandose los
tipos impositivos vigentes en cada momento. Los tipos del ahorro aplicables para e
gjercicio 2023 seran del 19%(hasta6.000 euros), del 21% (desde 6.000,01 eurosy hasta
50.000 euros), del 23% (desde 50.000,01 eurosy hasta 150.000 euros), del 27 % (desde
de 200.000,01 euros y hasta 300.000 euros) y del 28% a partir de 300.00,01 euros, en
adelante.

Finalmente, cabe sefialar que |os anteriores rendimientos estan sujetos a una retencion
a cuenta del IRPF del inversor, a tipo vigente en cada momento, que seré deducible
delacuotaliquidadel IRPF segln las normas generales.

b) Inversor sujeto pasivo del 1S o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (el
“IRNR”) con establecimiento permanente (“EP”) sujetos a normativa de

régimen coman

Los sujetos pasivos del ISy del IRNR con EP integrardn en su base imponible el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la
titularidad de las acciones de las SOCIMIs, asi como los gastos inherentes a la
participacion, en la forma prevista en la LIS, tributando a tipo de gravamen general
(25% en el gercicio 2023).



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

Finalmente, cabe sefidlar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a
una obligacién de retencion a cuentadel 1S o IRNR del inversor a tipo de retencion
vigente en cada momento (19% en el gjercicio 2023), que sera deducible de la cuota
integra seglin las normas generales. Esta obligacion de retencion no resultara de
aplicacion cuando los dividendos se repartan a otras entidades a las que les resulte de
aplicacién laLey 11/2009 (ver articulo 9.5 de laLey de SOCIMI).

¢) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Con carécter general, los dividendos y demés 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 € gercicio 2023).

L osdividendos anteriormente referidos estédn sujetos aunaretencion acuentadel IRNR
del inversor al tipo vigente en cada momento, salvo en €l caso de que €l inversor sea
una entidad cuyo objeto social principal seaanadogo a dela SOCIMI y esté sometida
al mismo régimen en cuanto a politica de distribucion de beneficios e inversion (ver
articulo 9.5 delaLey de SOCIMI por remisién a 2.1.b) de lamisma).

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

(if) Imposicion directa sobre las rentas generadas por la transmision de acciones de las
SOCIMIs

a) 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 adquisicion y el valor de transmision, determinado por su cotizacion
en la fecha de transmision o por el valor pactado cuando sea superior ala 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 generacidn. Los tipos del ahorro aplicables para



el gercicio 2023 seran del 19% (hasta 6.000 euros), del 21% (desde 6.000,01 eurosy
hasta 50.000 euros), del 23% (desde 50.000,01 euros 'y hasta 150.000 euros), del 27 %
(desde de 200.000,01 euros y hasta 300.000 euros) y del 28% a partir de 300.00,01
euros, en adelante. Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmisién de las
acciones de las SOCIMIs no estén sometidas a retencion a cuenta del | RPF.

b) Inversor sujeto pasivo del ISy del IRNR con EP de régimen comin

El beneficio o la pérdidaderivadade latransmisién de las acciones en las SOCIMIs se
integrarén en labase imponible del ISo IRNR enlaformaprevistaenlaLISo LIRNR,
respectivamente, tributando al tipo de gravamen general (25% en €l gjercicio 2023, con
algunas excepciones).

Respecto de |as rentas obtenidas en la transmisiéon o reembolso de |a participacion en
el capital de las SOCIMIs a inversor no le serd de aplicacion la exencion por doble
imposicién (articulo 21.3 delaLIS), en lo querespecta alas rentas positivas obtenidas.

Finamente, larentaderivadade latransmision de las acciones de las SOCIMIs no esta
sujeta aretencion acuentadel ISo 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 e régimen
fiscal especial para trabajadores desplazados (articulo 93 dela LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no
residentes en Espafiasin EP estan sometidas a tributacién por el IRNR, cuantificandose
de conformidad con lo establecido en la LIRNR vy tributando separadamente cada
transmision al tipo aplicable en cada momento (19% en el gercicio de 2023).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacién en el capital
de las SOCIMIs, no les sera de aplicacién la exencién prevista con carécter genera
para rentas derivadas de las transmisiones de valores redlizadas en alguno de los
mercados secundarios oficiales de valores espafioles y obtenidas por inversores que
sean residentes en un estado que tenga suscrito por € Reino de Espafia un CDI con
clausula de intercambio deinformacion (ver articulo 14.1.i) delaLIRNR, en lamedida
en que la participacion del transmitente en la SOCIMI seaigual o superior a 5%.

L as ganancias patrimonial es puestas de manifiesto con ocasion delatransmision delas
acciones de las SOCIMIs no estén sujetas a retencién a cuenta del IRNR.

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



(iii) Imposicién sobre el patrimonio (el “I1P”)

La actual regulacion del 1P se establecié por la Ley 19/1991, de 6 de junio, resultando
materialmente exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre, por
laque se suprimié el gravamen del IP através del establecimiento de una bonificacion del
100% sobre la cuota del impuesto.

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

La disposicion derogatoria primera de la Ley 11/2020, mediante la cual se aprobaban los
presupuestos generales del Estado para 2020, elimind el apartado segundo del articulo
unico del Real Decreto-ley 13/2011, de 16 de septiembre, por €l que se estableciadl caracter
temporal del Impuesto sobre e Patrimonio, pasando a establecerse con carécter
permanente, |0 que evitara que a partir de 2021 resulte necesario laaprobacién de prérrogas
sucesivas paraque € Impuesto resulte de aplicacion.

Finamente, la Ley 38/2022 de 27 de diciembre, ha introducido modificaciones sobre la
Ley del Impuesto del Patrimonio que operan con efectos a partir del gjercicio 2022 y que
suponen laintroduccién de nuevos supuestos de tributacion mediante obligacion real que
afectaran a aquellos contribuyentes que sean propietarios de valores representativos de
entidades, no negociados en mercados organizados, cuyo activo esté constituido en, a
menos, €l 50%, de forma directa o indirecta, por bienes inmuebles situados en territorio

espanol.

No se detalla en € presente Documento Informativo el régimen de este impuesto, siendo
por tanto recomendable que |os potencial esinversores en acciones de la Sociedad consulten
a este respecto con sus abogados o0 asesores fiscales, asi como prestar especial atencion a
las novedades aplicables a esta imposicién y, en su caso, las especialidades legidativas
especificas de cada Comunidad Auténoma.

(iv) Impuesto Temporal de Solidaridad a las Grandes Fortunas

Asimismo, laLey 38/2022 de 27 de diciembre, introdujo un nuevo impuesto -en principio-
con efectos temporales exclusivamente en los gjercicios 2022 y 2023- que supondria un
nuevo gravamen sobre el patrimonio de aquellos contribuyentes que dispongan a 31 de
diciembre de cada gjercicio de un patrimonio neto (compuesto por activos menos pasivos
asociados a dicho activo) superior atres (3) millones de euros.

Este nuevo Impuesto sobre las Grandes Fortunas (“l GF”) aplica exclusivamente a personas
fisicas (residentes y no residentes) y se remite en su configuracion a la normativa del 1P,
por lo que su funcionamiento serd muy similar al del Impuesto sobre el Patrimonio
(incluyendo la aplicacién de exenciones, la definicion de sujeto pasivo, los limites en la
cuotay las mecénicas de valoracion de los activos y pasivos).



Asimismo, la cuota resultante del 1P minorara la cuota del IGF lo que, en la préctica, lo
previsible es que este nuevo gravamen sobre el patrimonio afecte principal mente a aquellos
contribuyentes que tengan obligacion personal o real de contribuir en Comunidades
Auténomas que cuenten con una bonificacion (total o parcial) de la cuota del Impuesto
sobre Patrimonio (i.e. principalmente Madrid, Andaluciay Galicia).

El tipo de gravamen esta compuesto por una escala que oscila entre el 1,7% y € 3,5%
(aplicable para patrimonios superiores a diez millones de euros).

La tenencia de participaciones en esta Sociedad puede derivar en el devengo del IGF
cuando el patrimonio neto del contribuyente sea superior atres (3) millones de euros por 1o
gue, debido a la novedad de este nuevo gravamen, asi como a las dudas que plantea su
congtitucionalidad, se recomienda analizar esta cuestion con sus abogados 0 asesores
fiscales de manera especifica.

(v) Imposicién en el Impuesto sobre Sucesionesy Donaciones.

La transmision de las acciones de las SOCIMIs por titulo lucrativo a favor de personas
fisicas residentes en Espafia o no residentes cuando las acciones se encuentren en Espafiao
los derechos puedan gjercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol, estara sujeta a
Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones de conformidad con la Ley 29/1987, de 18 de
Diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (“1SD”), sin perjuicio de la
normeativa especifica aprobada, en su caso, por cada Comunidad Auténoma.

Este impuesto gravara € 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. € grado de parentesco
entre e adquirentey e causahabiente o donante, el patrimonio preexistente del adquirente
o la regulacion especifica de cada comunidad autdnoma). Asimismo, habra que tenerse en
cuenta las digtintas 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, localizacién de los bienesy derechos, en su caso), por lo quelas mismas
se regiran, o bien por la normativa estatal, o bien por las especialidades legidativas de la
Comunidad Auténoma que corresponda.

A continuacién, 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 af ectadas por este impuesto.

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacién) en
favor de personas fisicas residentes en Espafia estan sujetas a ISD en los términos



previstos en laLey 29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo de este impuesto es
el adquirentedelosvalores. El tipo impositivo aplicable sobrelabase liquidable oscila
entre e 7,65% y el 34%; unavez obtenida la cuota integra, sobre lamisma se aplican
determinados coeficientes multiplicadores en funcién del patrimonio preexistente del
contribuyentey de su grado de parentesco con el causante o donante, pudiendo resultar
finalmente un tipo efectivo de gravamen que oscilara entre un 0% y un 81,6% de la
base imponible. Todo €llo sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su
caso, por cada Comunidad Auténoma.

b) Inversor sujeto pasivo del IS

Estos inversores no son sujetos pasivos del 1SD y las rentas que obtengan a titulo
lucrativo se gravan con arreglo alas normas del IS.

¢) Inversor sujeto pasivo del IRNR

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Esparia, las adquisiciones a
titulo lucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la
residenciadel transmitente, estaran sujetasal | SD cuando se adquieran bienes situados
en territorio espafiol o derechos que puedan gjercitarse 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 delaadquisicion de bienesy derechos por herencia, legado o cualquier otro
titulo sucesorio, siempre que € causante hubiera sido residente en un Estado miembro
de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, distinto de Espafia, los
contribuyentes tendran derecho alaaplicacion de lanormativa propia aprobada por la
Comunidad Auténoma, con caracter general, en donde se encuentre e mayor valor de
los bienes y derechos del cauda relicto situados en Espafia. De igual forma, en la
adquisicion de bienes muebles por donacién o cualquier otro negocio juridico atitulo
gratuito e intervivos, los inversores que sean residentes en un Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, tendran derecho ala 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 e dia
anterior a de devengo del impuesto. Asimismo, e 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 aguellos casos en los que los
herederosy los donatarios sean residentes en un tercer Estado que no sea miembro de
laUnion Europea o del Espacio Econdmico Europeo. Se aconsgjaalosinversores que
consulten a sus asesores fiscales 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 tributardn generalmente como
ganancias patrimonial es de acuerdo con las normas del IRNR anteriormente descritas,
sin perjuicio delo previsto en los CDI que pudieran resultar aplicables. Se aconsgjaa



| os accionistas no residentes que consulten con sus asesores fiscal es sobre | os términos
en los que, en cada caso concreto, habra de aplicarse €l 1SD.

(vi) Imposicién indirecta en la adquisicién y transmision de las acciones de las SOCIMIs

Con caracter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmisién de las acciones de
las SOCIMIs estard exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobre € Vaor Afiadido (ver
articulo 314 del Real Decreto Legidativo 4/2015, de 23 de octubre por el que se apruebael
texto refundido de laLey del Mercado de VValores).

2.6.4. Descripcion de la politica de inversién y de reposicion de activos. Descripcion de otras
actividades distintas de lasinmabiliarias

El Grupo no redliza otras actividades distintas a las inmobiliarias.

De acuerdo con el Contrato de Gestion, “la estrategia de negocio de la Sociedad comprende la
inversion en, y el desarrollo, reposicionamiento y gestion, ya sea directa (adquisicion de activos)
o indirectamente (através de sociedades) de activosinmobiliarios versétilesy considerados de alta
calidad atendiendo a criterios ambientales, sociales y de gobierno corporativo (criterios ASG)
establecidos por la Gestoray/o instrumentos de deuda con una estrategia clara hacialaadquisicion
de los activos inmobiliarios subyacentes, adyacentes fundamentalmente a los principal es centros
urbanos de Espafia a fin de crear una cartera de activos logisticos de Ultima milla (los “Activos
Principales”) para su arrendamiento, principal mente a operadores de la industria logistica y/o de
la distribucion, asi como a comerciantes minoristas que hayan superado el proceso de calidad
crediticio establecido por la Gestora, y su eventua venta, con € fin Ultimo de maximizar la
inversion de los accionistas de la Sociedad”.

El Grupo tiene por objetivo construir una carterainmobiliaria versatil y de alta calidad invirtiendo
en inmuebles logisticos de dltima milla, situados fundamentalmente en ubicaciones proximas a
ciudades principal es espafiolas (las “Zonas Geogr aficas Principales”) y que dispongan de buenas
conexiones a los centros de ciudad. Se consideran Zonas Geogréficas Principales las siguientes
ciudades: Madrid, Barcelona, Valencia, Sevilla, Bilbao, Zaragoza, Malagay Mallorca).

La politica de inversion del Grupo contempla la adquisicion de inmuebles bajo distintas
modalidades y criterios:

a) Activos Principales Estabilizados:

(i) Naveslogisticas ya existentes con una ocupacion de al menos el 80% de su superficie
bruta alquilable, cuyosinquilinos se encuentren al corriente de pago de larenta cuyos



contratos de alquiler tengan una Duracién Pendiente Media? de a menos dieciocho
(18) meses.

(ii) Proyectos llave en mano de construccion de naves logisticas que tengan inquilinos
comprometidos que vayan a ocupar al menos el 80% de la superficie brutaalquilable,
con contratos de arrendamiento que supongan una Duracién Pendiente Media de d
menos dieciocho (18) meses o que, en su defecto, tengan una garantia de rentas de al
menos dieciocho (18) meses por a menos el 80% de su espacio bruto alquilable.

b) Activos Principales No Estabilizados:

(i) Activos Principales con Valor Afadido. Entendidos como Activos Principales ya
existentes que no cumplen con los requisitos detallados en el péarrafo (a)(i) anterior y
que no son Activos Principales Destinados a Desarrollo; 0

(if) Activos Principales Destinados a Desarrollo. Entendidos como Activos Principales
de nueva construccion adquiridos a futuro (bajo formato forward purchase o forward
funding que no cumplan con los requisitos detallados en el pérrafo (a)(ii) anterior, asi
como terrenos adquiridos para su desarrollo especulativo interno que impliquen la
adquisicion de un terreno y la construccidn de una nueva plataformalogistica bgjo la
gestion de desarrollo de la Gestora 'y proyectos especul ativos adquiridos a futuro.

Salvo autorizacion del Consejo de Administracion de Milepro, resultan de aplicacion las siguientes
restricciones de inversion:

» Las Zonas Geogréficas Principales representardn a menos un 85,0% de la capacidad de
inversion total de Milepro calculada como los Compromisos Totales de Capital
existentes, apalancada conforme a Objetivo LTV (segln se define este término en €
parrafo siguiente).

» Lainversion agregadaen Activos Principales No Estabilizados en tanto en cuanto tengan
dicha consideracion, no sobrepasara el 25,0% de la Capacidad | nversore’.

» La inversién en un Unico Activo Principa no requerird mas del 20,0% de los
Compromisos Totales de Capital.

» Una oportunidad de inversién no requerira, en e momento de su inversion, una
financiacién superior a 65,0% del importe agregado de todos los costes, gastos y demés
comisiones que se esperan abonar parala adquisicion de dicha oportunidad de inversion

8 De conformidad con el Contrato de Gestion, se define la “Duracion Pendiente M edia” como, respecto de un contrato de arrendamiento,
laduracion pendiente del mismo, ponderada por superficie aquilable, calculada hasta la fecha anterior de entre los dos (2) siguientes: (i) la
fecha del siguiente derecho de terminacion (break-option) potestativo para el arrendatario; (ii) la fecha de terminacion del contrato (en el
bien entendido de que, cuando la Duracién Pendiente Media se emplee a efectos de clasificar un determinado Activo Principal de acuerdo
con € Acuerdo de Asignacion de Activos, lamisma se calculard desde e momento en que la Gestora comunique la asignacion de un Activo
Principal ala Sociedad o a PGIM conforme alo previsto en el referido apartado).

® De conformidad con el Contrato de Gestion, se define “Capacidad Inversora” como la capacidad de inversion total de la Sociedad
calculada como los Compromisos Totales de Capita existentes, apalancada conforme al Objetivo LTV.



ademas de toda lainversion en CAPEX que se prevé invertir en la referida oportunidad
deinversion.

» Milepro no adquirira un Activo Principal en € que vaya a tener una participacién
minoritaria o una participacion no dominante.

> Lainversion agregada en Activos No Principalest® que no cumplan los requisitos de
inversion no sobrepasara el 10,0% de la Capacidad Inversora.

» Lainversién en instrumentos de deuda o cualquier otro instrumento equiparable con una
estrategia clarahacialaadquisicion de un Activo Principal requeriralaaprobacion previa
del Consgjo de Administracion de la Sociedad.

En cuanto al apalancamiento, Milepro contempla en su politica de inversién un objetivo, sobre una
base consolidada, de unaratio de préstamo-valor (Loanto Vaue, “LTV?”) del 55,0% (el “Objetivo
LTV”), comprometiéndose con la Gestora a mantener la ratio LTV inferior a 65,0% en todo
momento y, en caso de superarse, comprometiéndose a reestablecerlo en un periodo maximo de
doce (12) meses siempre que dicha accion no afecte negativamente al negocio de Milepro. De lo
contrario, €l Consgo de Administracion deberd aprobar de forma excepciona dicho
incumplimiento.

Milepro y la Gestora han acordado un periodo de duracion de seis (6) afios desde la fecha de la
gjecucion del Segundo Aumento de Capital (i.e., hastael 29 dejulio de 2027), con dos (2) posibles
extensiones de un (1) afio cada una, a discrecion exclusivamente de la Gestora, y con posibles
prorrogas adicionales aprobadas por la Junta General de la Sociedad (el “Periodo de Duracion”).
El Periodo de Duracién se divide en dos (2) etapas:

» El “Periodo de Inversion”: los tres (3) afios siguientes a la fecha de la gjecucién del
Segundo Aumento de Capital, con una posible extension de un (1) afio adiscrecion dela
Gestora. El Periodo de Inversion se dara por finalizado con anterioridad a este plazo en
caso de que los Compromisos Totales de Capital se hayan invertido, o se hayan
comprometido validamente por escrito, en laadquisicion de activos, inversion en CAPEX
en nuevos activos o activos ya existentes o en la satisfaccién de cualesquiera gastos u
obligaciones de pago relativos ala Carteral! y/o la Sociedad y/o sociedades del Grupo.

> El “Periodo de Gestion”: desde la finalizacién del Periodo de Inversién hasta la
finalizacion del Periodo de Duracion.

10 De conformidad con el Contrato de Gestion, se define “Activos No Principales”’ como aquellos activos que no retinan las caracteristicas
delos Activos Principales.

1 De conformidad con el Contrato de Gestion, se define “Cartera” como la cartera de Activos Principales y de Activos No Principales
titularidad de la Sociedad o de sociedades pertenecientes a su Grupo.



2.6.5. Informe de valoracién realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
inter nacionalmente aceptados, salvo que dentro delos seismesespreviosala solicitud sehaya
realizado una colocacion de acciones o una oper acion financiera queresulten relevantes para
determinar un primer precio dereferencia para €l inicio dela contratacién delasaccionesde
la Sociedad

Valoracién de acciones de la Sociedad

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth, sobre el régimen aplicable alas
empresas cuyos valores se incorporen al segmento BME Growth, Milepro encargd a CBRE una
vaoracion independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022. Una copia del
mencionado informe de valoracion se encuentra adjunta como Anexo V del presente Documento
Informativo. BME Growth no ha verificado ni comprobado la metodologia y célculos realizados ni el
resultado de lavaloracion del citado informe. El informe se ha elaborado a peticion del Emisor con fecha
27 de febrero de 2023 y tiene e consentimiento expreso de CBRE para su inclusién. Ademés, la
informacién se ha reproducido con exactitud y no se omite ninglin hecho que pueda arrojar informacién
inexacta o engafiosa.

Lametodologia empleada por CBRE en lavaloracion delasacciones de la Sociedad es el “Valor gjustado

de los fondos propios neto de impuestos” (0 “NAV”)”.

El detalle y alcance de las fases seguidas en la aplicacion de esta metodologia es € siguiente:

)] Célculo del valor razonable de los activos inmobiliarios (Gross Asset Value, “GAV”) parala
obtencién de las plusvaliassminusvaliasimplicitas. Lavaloracion de los activos inmobiliarios de
la Sociedad ha sido realizada por CBRE Vauation Advisory a 31 de diciembre de 2022 y se ha
Ilevado a cabo bajo de acuerdo con los Professional Valuation Standards de la Royal Institution
of Chartered Surveyors (“RICS”) de enero de 2022 “Red Book”, asumiendo el valor de mercado
para todos los activos inmobiliarios. Una copia del mencionado informe de valoracion se
encuentra adjunta como Anexo |V del presente Documento Informativo.

Datos a 31/12/2022 Valor Razonable Plusvalia/
(Miles de Euros) (Minusvalia)
Rango Bagjo 59.415 56.425 (2.990)
Rango Central 59.415 59.415 0
Rango Alto 59.415 62.765 3.350

i) Andlisisdel resto de activosy pasivos del balance de situacion de la Sociedad, cuyos gjustes por

ponerlos avalor razonable pudieran afectar a valor patrimonial.

- Ajuste del importe de la deuda con entidades financieras en 700 miles de euros por los
gastos de formalizacién que figuran neteando €l importe de la deuda.

iii) Célculo del valor presente de los costes de estructura recurrentes que no han sido considerados
en el calculo del GAV.



Se han considerado los costes de estructura en los que la Sociedad tiene que incurrir para la
gestion de los activos, costes que no han sido considerados en la valoracién de los activos
inmobiliarios, que, una vez normalizados, ascienden a aproximadamente 170 miles de euros &
afo. Se ha calculado su valor presente mediante un descuento de flujos de caja de estos costes
proyectados a 10 afios y capitalizados a perpetuidad € afio 10, partiendo de los gastos de
estructura normalizados. Ademés, se ha realizado un andlisis de sensibilidad variando latasa de
descuento en +/- 25 puntos basicos con €l siguiente resultado:

(Milesde Euros) ‘ Rango Bajo Rango Medio Rango Alto

Ajuste por gastos de estructura (2.438) (2.410) (2.383)

iv) Clculo del efecto fiscal del agjuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios
(plusvalias/minusvalias implicitas) y del resto de gjustes en los otros activos y pasivos.

V) Célculo del rango de valor de los fondos propios gjustados neto del efecto fiscal. Se parte del
valor razonable de la Sociedad y se aplican sensibilidades a la valoracién de los activos
inmobiliarios y del resto de gjustes, para calcular el rango bgjo y el rango alto del valor de los
fondos propios de la Sociedad.

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

Parala emisién de su informe CBRE ha basado su andlisis, entre otros, en la siguiente informacion:

> Informes de auditoria de las cuentas anuales individuales y consolidadas del gercicio
2022 adjuntos en los Anexo I 11.

» Informe de valoracion de activos inmobiliarios de la Sociedad realizado por la propia
CBRE emitido €l 12 de enero de 2023 adjunto en €l Anexo IV.

» Reuniones conlaSociedad con el fin de obtener lainformacidny aclaraciones necesarias.

El andlisis de CBRE concluye con unavaloracion de las acciones de entre 17,05 y 19,80 euros por accion:

Valoracién de los Fondos Propios (en milesde Rango Bajo Rango Medio | Rango Alto

eur os)
Patrimonio Neto Contable 45,184 45,184 45,184
+ Plusvaliaen Inv. Inmobiliarias -2.990 0 3.350
+Ajuste costes de adquisicion (Hipétesis

. 1.812 1.906 2.012
especial)
- Ajuste gastos de formalizacion de deudas -700 -700 -700
- Ajustes por costes de estructura -2.438 -2.410 -2.383

Vaor de los Fondos Propios bajo Hipotesis

Especial




Vdor de los Fondos Propios bajo Hipétesis
: 40.900 44,000 47.500
Especial - Redondeados

N’ de Acciones (en miles) 2.399.200 2.399.200 ‘ 2.399.200

Precio por Accion 17,05 18,34 19,80

En linea con la hip6tesis de proyeccion de ingresos y gastos a perpetuidad, se ha considerado la Hipétesis
Especial de que los activos no se van a vender y, por lo tanto, se ha realizado un gjuste para no considerar los
gastos de compraventa de los activos en la val oracion de la Sociedad (este gjuste tiene un impacto positivo en €
rango medio de 1,9 millones de euros que no habria que considerar en el caso de que se vendieran los activosya
gue entonces habria que asumir este coste).

Valoracién de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022

El informe de valoracién de los activos inmobiliarios de la Sociedad realizado por CBRE se encuentraen
el Anexo |V del presente Documento Informativo y debera ser leido en su totalidad para su correcta
interpretacion. La fecha de emision de dicho informe ha sido 12 de enero de 2023 y se harealizado de
acuerdo con los Professional Vauation Standards de la Roya Ingtitution of Chartered Surveyors
(“RICS”) de enero de 2022 “Red Book”™.

Parala emisién de esta valoracion, CBRE se ha basado en dos (2) métodos de val oracion:

i) L os activos que se encuentran en arrendamiento se han val orado bajo el supuesto de rentabilidad.
Lametodologia utilizada para calcular su valor de mercado esla de Descuento de Flujosde Caja
(“DCF”) sobre un periodo de diez (10) afios. Este método consiste en proyectar los flujos netos
futuros y descontarlos a una determinada tasa de descuento para llegar a valor de mercado de
referencia.

i) L os activos que se encuentran en fase de desarrollo 0 en construccion se han valorado siguiendo
e método Residua Dindmico, que esta basado en el descuento de flujos de caja provenientes de
losingresosy los gastos necesarios pararealizar sobre un suelo unainversion inmobiliaria. Los
ingresos se corresponden con las ventas del producto terminado y |os gastos con todos |os costes
asociados a larealizacion fisica o gjecucion de la promocion.

La siguiente tabla representa las variables clave tomadas por CBRE en su valoracién, asi como las
conclusiones al canzadas:

Tasade Exit Valor de
Activo Ubicacién descuento : mercado
0 RF " Yield .
Discount rate (miles de euros)

Nave Logistica Villaverde | Villaverde, Madrid 6,35% 4,35% 14.400.-€

Nave LogisticaAlcalade | Alcalade o o i
Guadaira Guadaira, Sevilla 8,00% 6,00% 4.780-€
pesarnollo Logisico Gtafe | erere, Maid 12,00% 4,50% 7.000.-€

arpetania

Nave Logistica Getafe CLA | Getafe, Madrid 6,50% 4,50% 5.420.-€
Nave Logistica Gélida Gélida, Barcelona 6,95% 4,70% 28.300.-€
Total 59.900.-€




Hechos posteriores al 31 de diciembre de 2022 que afectan a la valoracion:

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en su reunion celebrada el 24 de febrero de 2023, acord6
solicitar a todos los accionistas de la Sociedad e desembolso en efectivo de la totalidad del importe
pendiente de desembolso de los Compromisos de Capital Adicionales, 7,4353 euros por accion
(equivalente a un 33,05% del Compromiso de Capital Adicional), es decir, un importe total de diecisiete
millones ochocientos treintay ocho mil ochocientos cuarentay ocho euros con sesentay cuatro céntimos
de euro (17.838.848,64.-€). El Consejo de Administracion de la Sociedad acordé efectuar dicha solicitud
de desembolso tras la materializacion del primero de los siguientes hitos: (i) la realizacion de una oferta
vinculante de adquisicién de un activo por parte de la Sociedad; o (ii) € 15 de marzo de 2023.

El Compromiso de Capital Adiciona solicitado ha quedado integramente desembolsado por todos los
accionistas de la Sociedad con anterioridad ala admisién a cotizacion. Este desembolso se hizo constar y
se acredit6 en escritura otorgada el 24 de abril de 2023 ante el Notario de Madrid, D. Antonio Morenés
Giles, con el nimero 521 de su protocolo.

En consecuencia, los fondos propios de la Sociedad se han visto incrementados durante el primer semestre
del gercicio 2023 en diecisiete millones ochocientostreintay ocho mil ochocientos cuarentay ocho euros
con sesentay cuatro céntimos de euro (17.838.848,64.-€).

A continuacion, se incluye una tabla con €l resultado de sumar (i) € importe de la prestacién accesoria
desembolsada durante €l mes de abril de 2023 a (ii) la valoracién realizada por CBRE de las acciones de
la Sociedad a 31 de diciembre de 2022.

(miles de euros) Rango Bajo Rango Medio | Rango Alto
Vaor de los Fondos Propios bajo Hipotesis
. 40.900 44.000 47.500
Especial
+ Prestacion accesoria desembolsada durante el
17.839 17.839 17.839

mes de abril de 2023
Valor de los Fondos Propios bajo Hipoétesis
Especial - Ajustada

58.739 61.839 65.339

N° de Acciones 2399200 2399200 | 2.399.200
Precio por Accién 24,48 2578 | 2124

Fijacion del precio deincorporacion al ssgmento BME Growth

Tomando en consideracién el informe de valoracion independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2022 realizado por CBRE en fecha 27 de febrero de 2023, y 10s hechos posterioresincluidos
en e mismo (en particular, €l desembolso del importe pendiente de los Compromisos de Capital
Adicionales), €l Consglo de Administracion de Milepro en su reunion celebrada € 29 de marzo de 2023
acordé fijar un vaor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad en circulacion en 26,00.-€,
lo que supone un valor total de la Sociedad de 62.379.200,00.-€).



2.7. Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

Laestrategiay ventajas competitivas de Milepro son las siguientes:

Fuerte crecimiento del mer cado de venta online (e-commer ce)

La creciente tasa de penetracion del ecommerce en Espafia (que se ha visto acel erada e impulsada debido
a la pandemia generada por € Covid-19), unida a la escasez de suelo en las proximidades de las
principales ciudades, se espera que provoque una necesidad creciente de superficie logistica en los
proximos afios. Ademas, apesar del desarrollo del sector en los Ultimos afios, € stock existente de activos
logisticos de Ultima milla en Espafia es, en muchos casos, anticuado e inadecuado para las necesidades
actuales de distribucion. Por lo tanto, se prevé que la demanda de espacios | ogisticos de Ultimamilla, que
permitan dar respuesta a una sociedad que cada vez compra mas productos online y espera una entrega
répida, seguira creciendo durante los préximos afios.

En este contexto, larealizacion de inversiones de reposicionamiento especificasy el desarrollo selectivo
de nuevos productos permitira a Milepro consolidar una cartera de inmuebles de ata calidad adecuadas
para logistica de Ultima milla, adaptadas a las necesidades y demandas actuales de inquilinos de primer
nivel que desarrollen una actividad logistica.

Calidad dela cartera de activos

Por un lado, Milepro tiene por objetivo la creacion de una cartera de activos logisticos de calidad, acorde
a los estandares actuales de mercado en cuanto a calidad, eficienciay sostenibilidad, y adaptados a las
necesidades actuales de los operadores logisticos y clientes finales que realicen actividades logisticas.
Milepro, como parte de su estrategia general, tiene e compromiso de crear una cartera de inmuebles
logisticos que cumplan con unos elevados estandares de sostenibilidad, con el objetivo de obtener
certificaciones “BREEAM” en sus inmuebles, siendo una de las certificaciones en materia de
sostenibilidad con mayor reconocimiento internacional. Adicionalmente, Milepro prevé la inversién en
la mejora de los activos en su cartera para asi proveer a los inquilinos de activos de mayor calidad en
cuanto a instalaciones, servicios, sostenibilidad, etc., siendo asi mas competitivos en € sector y
permitiendo atraer alos mejoresinquilinos alas naves logisticas de Milepro.

Actualmente lanave | ogisticade Gélida cuentacon certificado BREEAM Bueno y ademés estaen proceso
de certificar lanave logisticade Villaverde y Alcala de Guadaira con certificado BREEAM Bueno.

Por otro lado, cabe destacar que la estrategia de Milepro contempla alquilar sus activos logisticos a
inquilinos que presenten una adecuada solvencia que esté debidamente acreditada, buscando formar una
cartera de inquilinos equilibrada, con inquilinos de distinta naturaleza. Milepro ha identificado y tiene
perfectamente definidos el grupo objetivo de inquilinos a los que quiere dirigir su oferta de inmuebles
logisticos, entre los que se encuentran dos (2) grandes grupos:

» Usuarios finales pertenecientes a sectores defensivos de la economia, como pueden ser
alimentacién, higiene y salud personal, farmacéutico, electrénico o agricultor. Se consideraran
las principales compafiias del sector retail / ecommerce, tanto a nivel nacional como



internacional . Adicionalmente, en menor medida se consideraran usuarios final es pertenecientes
a sectores econdmicos mas ciclicos.

» Operadores logisticos 3PL (Third-Party Logistics): empresas logisticas especiaizadas en
servicios logisticos, de pagueteria, y de distribucion que presten servicios a una base

diversificada de clientes.

El objetivo de Milepro es el de firmar contratos de arrendamiento de larga duracion, asegurando asi una
recurrenciaen losingresos durante | os préximos afios y garantizando €l nivel de ocupacion delos activos.

Separacién derenta del valor del activo

La inversion inmobiliaria con contratos de arrendamiento a largo plazo con periodos de obligado
cumplimiento desvincula el impacto inmediato de la evolucién o volatilidad del negocio subyacente en el
valor del activo ya que lainversién cuenta con una renta estable garantizada por inquilinos solventes y
las propias garantias de |0s contratos de arrendamiento.

Amplia experiencia del equipo gestor y del Consejo de Administracion

La Gestora esta formada por un equipo gestor que cuenta con una amplia experiencia en e sector
inmobiliario espafiol, el cual se centraen laidentificacion de oportunidades deinversién aptas de acuerdo
con la estrategia de inversion de la Sociedad, 1a revision cuidadosa de posibl es riesgos de las operaciones
y lacreacién de valor en los inmuebles de gestién. En la medida de lo posible, €l equipo gestor aportara
sus conocimientos en la implementacion de estrategias sostenibles y responsables en términos
medioambientales y sociales.

Adicionalmente, los miembros del Consgjo de Administracion de la Sociedad cuentan con una larga
experiencia en sociedades cotizadas, reguladas y/o del sector inmobiliario.

Estrategia enfocada en la minimizacién de riesgos

Se combinala maximizacion de larentabilidad junto con laminimizacion de riesgos, como pueden ser la
limitacién del nivel de endeudamiento (LTV ratio del 55,0% como objetivo), la diversificacién de la
inversion através de miltiples activos y en distintas ubicaciones, asi como la diversificacion através del
arrendamiento de los activos a distintos inquilinos pertenecientes a distintos sectores.

2.8. Breve descripcién del grupo de sociedades del Emisor. Descripcion de las caracteristicas y
actividad delasfiliales con efecto significativo en la valoracion o situacion del Emisor

Géida SPV, S.L.U.

Tal y como se expone en el apartado 2.1 del presente Documento Informativo, la Sociedad eslatitular de
latotalidad de las participaciones sociales en que se divide el capital social de laFilial. LaFilial es una
sociedad de responsabilidad limitada, constituida de acuerdo con la legislacion espafiola, con domicilio



socia en calle Villanueva 2B, escalera 1, planta SM, 28001 — Madrid, con NIF nimero B-67514075, e
inscritaen el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 44907, folio 34, hoja M-790539.

La Filia, a igual que la Sociedad, tiene por actividad principal la adquisicion y promocién de bienes
inmuebles de natural eza urbana para su arrendamiento.

LaSociedad y laFilial se encuentran actualmenteinmersasen el proceso de Fusion por el cual la Sociedad
absorbera a la Filial. La Fusién implicara la extincién de la Filia y la transmisién en blogque de su
patrimonio social ala Sociedad. A su vez, la Sociedad adquirira por sucesion universal los derechos 'y
obligaciones dela Filial.

Se han compl etado | as siguientes actuaciones o hitos societarios en relacion con el proceso de Fusion que
actualmente sigue en curso:

(i) Losadministradoresde la Sociedad y delaFilia suscribierony aprobaron, en fecha 24 de febrero de
2023, Proyecto de Fusién, € cual quedé depositado en € Registro Mercantil de Madrid en fecha 9
de marzo de 2023.

(if) Los administradores de la Sociedad y de la Filia solicitaron en fecha 8 de marzo de 2023 €
nombramiento de un experto independiente parala elaboracién del Informe del Experto.

(iii) Los administradores de la Sociedad y de laFilial suscribieron y aprobaron, en fecha 29 de marzo de
2023, e informe de los administradores sobre el Proyecto de Fusion.

(iv) El Registro Mercantil de Madrid designd, en fecha 27 de marzo de 2023, a Grant Thornton como
experto independiente para la elaboracion del Informe del Experto. Grant Thornton acepté su
nombramiento en fecha 12 de abril de 2023. Grant Thornton emitié el Informe del Experto en fecha
9 de mayo de 2023.

A efectos ilustrativos, se hace constar a continuacién la estructura societaria del Grupo con carécter
inmediatamente anterior ala Fusion:

Como se haindicado en lineas anteriores, la Fusion implicardla extincion delaFilial y latransmision en
blogue de su patrimonio social a la Sociedad, la cual, a su vez, adquirir por sucesion universa los
derechosy obligaciones de laFilial como Sociedad Absorbente de la operacion.



Es previsible que la Fusion quede inscrita en el Registro Mercantil y, en consecuencia, despliegue sus
efectos, durante € segundo semestre del gjercicio 2023.

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

A continuacién, se detalla la situaciéon de los inmuebles en propiedad con respecto a las licencias
pertinentes parael gjercicio de su actividad. Notese que laobtencidn de los permisos de actividad y puesta
en marcha es responsabilidad del titular de laactividad (esto es, del arrendatario), y no del propietario del
inmueble:

>

Nave Logistica Villaverde: En fecha 25 de julio de 2003, € Ayuntamiento de Madrid otorgo a
Anylu, SA. lalicencia de apertura/funcionamiento para la actividad de agencia de transporte
con taller de mantenimiento de vehiculos. En fecha 27 de junio de 2012, € Ayuntamiento
autorizd la transmision de la referida licencia en favor de Palibex Logistica, S.L.U.
(arrendatario).

Nave Logistica Alcald de Guadaira: En fecha 20 de julio de 2018, el Ayuntamiento de Guadaira
autorizd la declaracion responsable presentada por ESTAR ASALVO, SL. (arrendatario),
autorizando € inicio de actividad de administracion y almacenaje de articul os de puericultura--

Desarrollo Logistico Getafe Carpetania: Enfecha23 dejulio de 2022, Milepro solicitd lalicencia
de actividad/instalacion con obras de nueva edificacion para la construccion de una nave
logistica en dichos terrenos, que esta en proceso de tramitacion.

Nave Logistica Getafe CLA: En fecha 13 de junio de 1996, el Ayuntamiento de Getafe otorgd a
Distribucion Horticola, SAA. la licencia de actividad/instalacién para la actividad de
manipulacion y envasado de frutas, verduras y hortalizas. Segun lainformacion disponible, se
solicité la pertinente licencia de funcionamiento/puesta en marcha en fecha 18 de febrero de
1998, pero no consta otorgada. El pasado 23 de diciembre de 2022, se comunico a Ayuntamiento
de Getafe el cambio de titularidad de la actividad en favor de Distribuciones Froiz, S.A.
(arrendatario). Hastalafecha, el Ayuntamiento no ha emitido ningunaresolucién a respecto del
referido cambio de titularidad.

Nave Logistica Gélida: En fecha 2 de noviembre de 2022, Dachser Spain Logistics, S.A.U.
(arrendatario) presentd ante el Ayuntamiento de Gélida la comunicacion previa de apertura de
la actividad de almacén logistico, acompafiada del correspondiente proyecto técnico. Segun la
informacién disponible, el arrendatario prevé desarrollar, en el medio-largo plazo, unaactividad
de almacén con mayor impacto ambiental y de seguridad industrial, paralo cual deberatramitar
un NUEVO permiso.

Milepro no tiene dependencia alguna de ninguna marca, patente o derecho de propiedad intelectual que
afecte a su negocio.



Los activos inmobiliarios titularidad del Grupo cuentan con las correspondientes licencias exigibles para
este tipo de inmuebles. Por otro lado, lalicencia de obra para €l Desarrollo Logistico Getafe Carpetania
esta solicitada, y se esperarecibir alo largo del afio 2023.

Ademas, se esta estudiando la obtencion de certificado “Breeam In Use Good” parala Nave Logistica de
Villaverde y la Nave Logistica Alcala de Guadaira. En el caso de los nuevos desarrollos (Desarrollo
Logistico Getafe Carpetania) se esta estudiando la obtencion de certificado “Breeam New Construction
Very Good/ Excellent”.

2.10. Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacién sobre
posible concentracion en deter minados productos...)

La Sociedad genera ingresos Unicamente como consecuencia de |as rentas obtenidas de los contratos de
alquiler en vigor y, eventualmente, conseguira ingresos con las operaciones de venta de sus inmuebles.
El volumen de importe neto de la cifra de negocios del Grupo ascendié a 1.003 miles de euros a cierre
del gerciciofinalizado el 31 de diciembre de 2022.

Atendiendo a la tipologia de activos, se trata de una cartera poco diversificada ya que se centra en los
activos logisticos/industriales. A fechade 31 de diciembre de 2022, el Grupo era propietario de cinco (5)
activos, descritos en detalle en el apartado 2.6.1. del presente Documento Informativo.

En cuanto a diversificacion geografica, los activos que €l Grupo posee se encuentran situados en la
Comunidad de Madrid, Andaluciay Catalufia.

Con respecto alos contratos de arrendamiento, los ingresos del Grupo ascendieron a 1.003 miles de euros
en el gercicio 2022. El arrendatario masrelevante en términos de ingresos del Grupo es Palibex Logistica,
S.L. (arrendatario de la Nave Logistica Villaverde), cuyos ingresos representan un sesenta y tres por
ciento (63%) sobre el total del importe neto de la cifra negocios del Grupo durante el gjercicio 2022. En
la siguiente tabla se puede ver € desglose de los arrendatarios que han tenido mayor peso en €l importe
neto de lacifra de negocios a 31 de diciembre de 2021 y 2022:

Arrendatario I ngresos 2021 % ingresos Ingresos 2022 % ingresos 2022
2021
Palibex LogisticaS.L. 400.000.-€ 100% 633.200.-€ 63%
Estar Asalvo S.L. n.a n.a 248.387.-€ 25%
Distribuciones  Froiz
n.a n.a 121.258.-€ 12%

SA.U.
Total importe neto de

400.000.-€ 100% 1.002.845.-€ 100%

la cifra de negocios

Respecto a los contratos de la Sociedad con sus proveedores, Milepro cuenta con diversos proveedores
siendo los mas relevantes 6 proveedores indicados en la siguiente tabla. A continuacion, se detala la



informacién correspondiente a tales proveedores mencionados en los otros gastos de explotacién de la
Sociedad a 31 de diciembre de 2021 y 2022:

Proveedores % Gastos

Gastos 2021 (*) 2001 Gastos 2022 % Gastos 2022
Caser Seguros 8.045.-€ 0,95% 24.721.-€ 1,39%
CBRE Red Edtate,
-€ -% 15.028.-€ 0,85%

SA.
CBRE Vduations 1.838.-€ 0,22% 41.339.-€ 2,33%
Azora Capital 806.319.-€ 95,44% 1.310.580.-€ 73,77%
PwC 13.000.-€ 1,54% 45.000.-€ 2,53%
Cuatrecasas
Gongalves  Pereira, 15.600.-€ 1,85% 339.978.-€ 19,14%
SL.P.
Otros gastos de

_, 844.802.-€ 100,00% 1.776.646.-€ 100,00%
explotacion

(*) A efectos comparativos, se ha presentado la informacién relativa a las cuentas anuales individuales
a 31 de diciembre de 2021 de la Sociedad homogenizada aplicando las NIIF-UE, la cual no ha sido
auditada ni revisada."

Como puede apreciarse, aproximadamente el noventa por ciento (90%) de tales gastos provienen de dos
(2) proveedores (Azora Capital y Cuatrecasas Gongalves Pereira).

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

La Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental que
pudieran ser significativos en relacién con su patrimonio, situacién financieray resultados de la misma.
Asimismo, la Sociedad no cuenta con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto
invernadero.

2.12. Informacién financiera

En el presente apartado y en el presente Documento Informativo se presenta la informacién financiera
extraida de |as cuentas anual es consolidadas de Milepro del gercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022,
gue presentan informacion comparativa del gjercicio 2021. Al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad no
contaba con ninguna sociedad dependiente, por lo que las cifras del gercicio 2021 no son cifras
consolidadas y se presentan homogenizadas a las NIIF adoptadas por la Unidn Europea exclusivamente
a efectos comparativos. Las cifras del gjercicio 2021 no han sido auditadas.

L as cuentas anuales consolidadas del gjercicio cerrado el 31 de diciembre de 2022 fueron formuladas por
los Administradores de la Sociedad de acuerdo con lo establecido por las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (“NIF”) y las Interpretaciones del Comité de interpretaciones de las Normas



Internacionales de Informacién Financiera (“CINI 1 F) adoptadas por la Unién Europea (en conjunto, las
“NIIF-UE”), de conformidad con e Reglamento (CE) n° 1606/2002 del Parlamento y del Consgjo
Europeo y sucesivas modificaciones. Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio cerrado a 31 de
diciembre de 2022 junto con €l correspondiente informe de auditoriaemitido por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. seadjuntan en el Anexo |11 del presente Documento Informativo.

El presente Documento | nformativo también incluye las cuentas anualesindividualesdel gercicio cerrado
e 31 de diciembre de 2021y las cuentas anuales individuales del gjercicio cerrado el 31 de diciembre de
2022, que han sido formuladas por los administradores de acuerdo con lalegislacion mercantil vigentey
con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto
1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste mediante RD 1159/2010 y RD 602/2016.

Las cuentas anuales individuaes de los gjercicios cerrado e 31 de diciembre de 2022 y 2021, junto con
los correspondientes informes de auditoria emitidos por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. se
incluyen en el Anexo I11 y en el Anexo |l del presente Documento Informativo, respectivamente.

2.12.1. Informacion financiera correspondiente a los dos Ultimos g ercicios (0 al periodo mas corto
deactividad del Emisor), con € informe deauditoria correspondiente a cada afio. L ascuentas
anuales deberan estar formuladas con sujecion alas Nor mas | nter nacionales de Infor macién
Financiera (NI1F), estandar contable nacional o US GAAP, segiin €l caso, de acuerdo con la
Circular de Requisitosy Procedimientos de I ncor poracion.

Balance consolidado (los datos correspondientes al gercicio 2021 se muestran a efectos
comparativos no habiendo sido auditados ya que corresponden a datos individuales de Milepro
homogeneizados a NI 1 F-UE)

A continuacion, se muestra el balance individual homogenizado a NI1F-UE al 31 de diciembre de 2021 y
consolidado al 31 de diciembre de 2022.

Adii Miles de Euros
ativo 3122022 31/12/2021(*)
Inversiones inmobiliarias 59.415 14.312
Inversiones financieras alargo plazo 305 100
ACTIVO NO CORRIENTE 59.720 14.412
Existencias 16 -
Deudores comercialesy otras cuentas a cobrar 2513 154
Clientes por ventas 'y prestaciones de servicios 537 -
Deudores varios 15 -
Otros créditos con las Administraciones publicas 1.961 154
Inversiones financieras a corto plazo 574 -
Periodificaciones a corto plazo 59 46
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 10.254 6.618
ACTIVO CORRIENTE 13.416 6.818
TOTAL ACTIVO 73.136 21.230




(*) A efectos comparativos, se ha presentado la informacion relativa a las cuentas anuales individuales
a 31 de diciembre de 2021 de la Sociedad homogenizada aplicando las NIIF-UE, la cual no ha sido
auditada ni revisada.

Inversiones inmobiliarias

En este epigrafe se registran, principa mente, las altas de activos que tuvieron lugar en 2021 y 2022, segiin
se describe en € apartado 2.6. del Documento Informativo, asi como los trabajos realizados para €l
desarrollo del terreno que el Grupo posee en Getafe.

Durante el gjercicio 2021 la Sociedad ha gjecutado |as siguientes transacciones:

El 30 de abril de 2021 la Sociedad ha adquirido una nave logistica en Villaverde (Madrid) por un total de
10.700 miles de euros.

El resto de las altas corresponden principalmente a los costes incurridos a raiz de la mencionada
adquisicion.

Lainversién inmobiliaria adquirida el 30 de abril de 2021 se encuentra garantizando el préstamo suscrito
por la Sociedad con la entidad financiera Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.

Durante €l gercicio 2022 €l Grupo ha € ecutado |as siguientes transacciones.

El 3 de marzo de 2022 el Grupo adquiri6 una nave logistica en Alcala de Guadaira (Sevilla) por un total
de 4.650 miles de euros.

El 26 de abril de 2022 el Grupo adquirié un suelo en Getafe (Madrid) por un total de 7.076 miles de euros
paradesarrollar unanave logistica.

El 7 de julio de 2022 el Grupo adquiri6é unanave logisticaen Getafe (Madrid) por un total de 5.300 miles
de euros.

El 29 de diciembre de 2022 € Grupo completé la compraventa del 100% de las acciones de la Sociedad
Gélida SPV, S.L. (anteriormente denominada Meridia RE IV Proyecto 6, S.L.) por un total de 11.632
miles de euros. Dicha compra se ha considerado una compra de activo por no cumplir todas las
condiciones de la NIIF 3. Como consecuencia, €l Grupo ha incorporado una nave logistica en Gélida
(Barcelona) por importe de 25.272 miles de euros.

El resto de las dtas corresponden principalmente a los costes incurridos a raiz de las mencionadas
adquisiciones.

Por lo tanto, durante el gercicio 2022, el Grupo harealizado inversiones por importe de 42.298 miles de
euros, principalmente destinadas a la adquisicién de varias naves logisticas en Madrid y Barcelona'y un
suelo ubicado en Getafe. Adicionalmente, durante el gjercicio 2022, se ha reconocido una plusvalia por



la revalorizacién de las inversiones inmobiliarias por importe de 2.148 miles de euros debido a buen
comportamiento de los activos durante €l gercicio 2022.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Al 31 de diciembre de 2022, este epigrafe corresponde, principalmente, al saldo a cobrar a la Agencia
Tributaria en concepto de IVA por importe de 1.961 miles de euros, asi como a saldo correspondiente a
lalinealizacién derentas derivadas del contrato de arrendamiento delaNave Logistica Gélida por importe

de 537 miles de euros.

Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

En este epigrafe se recogen las cuentas corrientes que posee el Grupo, devengando un tipo de interés de

mercado.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos en entidades financieras de alto

nivel crediticio.

A continuacion, se detallan |os aspectos més destacados de la evolucion del pasivo y del patrimonio neto

del Emisor delos gjercicio 2021 y 2022:

Pasivo y Patrimonio Neto

Miles de Euros

31/12/2022 31/12/2021(*)
Capital escriturado 2.399 2.399
Prima de emision 3.599 3.599
Otras reservas 2461 Q)
Otras aportaciones de socios 36.143 6.143
Resultado del gercicio 582 2.462
PATRIMONIO NETO 45.184 14.602
Deudas con entidades de crédito 26.555 6.164
Otros pasivos financieros 305 100
PASIVO NO CORRIENTE 26.860 6.264
Provisiones a corto plazo 6 -
Deudas con entidades de crédito 304 146
Otros pasivos financieros 115 -
Acreedores comercialesy otras cuentas a pagar 665 218
Periodificaciones a corto plazo 2 -
PASIVO CORRIENTE 1.092 364
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 73.136 21.230

(*) A efectos comparativos, se ha presentado la informacién relativa a las cuentas anuales individuales
a 31 de diciembre de 2021 de la Sociedad homogenizada aplicando las NIIF-UE, la cual no ha sido
auditada ni revisada.



Patrimonio neto
(a) Evolucién del capital social de la Sociedad:

La Sociedad se constituy6é como sociedad andénima el 5 de noviembre de 2020 con un capital socia inicial
de sesenta mil euros (60.000.-€), representado por sesenta mil (60.000) acciones nominativas, de un euro
(1.-€) de valor nominal cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la 60.000, ambas inclusive. Las
acciones fueron parciamente desembolsadas en el momento de la constitucién de la Sociedad en un
veinticinco por ciento (25%) del valor nominal cada una de €ellas, quedando pendiente de desembolso el
setenta'y cinco por ciento (75%) restante.

En virtud de escritura plblica e 2 de julio de 2021 ante el Notario de Madrid, D. Javier Navarro-Rubio
Serres, con & nimero 1.717 de su protocol o, seformalizd el desembolso del setentay cinco por ciento (75%)
pendiente del valor nominal por parte del entonces accionista Uinico, Azora Capital, quedando inscritaen el
Registro Mercantil de Madrid €l 19 de julio de 2021, a tomo 41124, folio 125, hoja M -729186, inscripcion
54

En fecha 28 de julio de 2021, se acordd llevar a cabo €l Primer Aumento de Capital (descrito en detalle en
el apartado 2.4.2.2 anterior). Las nuevas acciones se emitieron con una primade emision de 4,7142857 euros
por accién, lo que supuso unaprimade emisién total de ciento treintay dos mil euros (132.000.-€) y un tipo
de emisién resultante delas nuevas acciones (nominal mas primade emision) de 5,7142857 euros por accion.
En consecuencia, € importe total de aumento de capital a desembolsar en concepto de nominal y prima de
emision ascendié a ciento sesenta mil euros (160.000.-€).

Tras €l Primer Aumento de Capital, €l capital social de la Sociedad se fijé en ochentay ocho mil euros
(88.000.-€), representado por ochenta y ocho mil (88.000) acciones de un euro (1,00€) de valor nominal
cada una, numeradas de la 1 a la 88.000, ambas inclusive, todas €ellas con los mismos derechos y
obligaciones.

En fecha 29 de julio de 2021, se acord6 gjecutar el Segundo Aumento de Capital (descrito en detalle en €l
apartado 2.4.2.2 anterior). El capital social de la Sociedad se incrementd en un milldn setecientas sesenta y
dos mil euros (1.762.000.-€), mediante la emisién de un millon setecientas sesenta y dos mil (1.762.000)
acciones de un euro (1.-€) de valor nominal cada una, numeradas de la 88.001 a la 1.850.000, ambas
inclusive, con los mismos derechos y obligaciones que las existentes hasta la fecha. Las nuevas acciones se
emitieron con una prima de emision de un euro con cincuenta céntimos de euro (1,50.-€) por accion,
resultando una prima de emision total de dos millones seiscientos cuarentay tres mil euros (2.643.000.-€),
es decir, con un tipo de emision resultante de las nuevas acciones (nominal mas prima de emision) de dos
euros y cincuenta céntimos de euro (2,50.-€) por accion. En consecuencia, el importe total de aumento de
capital adesembolsar en concepto de nomina y prima de emision ascendié a cuatro millones cuatroci entos
cinco mil euros (4.405.000.-€).

Tras € Segundo Aumento de Capital, €l capital social de la Sociedad quedé fijado en un millén ochocientos
cincuenta mil euros (1.850.000.-€), representado por un millén ochocientas cincuenta mil (1.850.000)
acciones de un euro (1,00€) de valor nominal cada una, numeradas de la 1 a la 1.850.000, ambas inclusive,
todas ellas con los mismos derechos y obligaciones.



Con fecha 30 de noviembre de 2021, €l Consegjo de Administracion de la Sociedad, haciendo uso de las
facultades delegadas por € entonces accionista tnico de conformidad con el articulo 297.1.b) delaLey de
Sociedades de Capital, acordd gjecutar el Tercer Aumento de Capital (descrito en detalle en el apartado
2.4.2.2 anterior). El capital social de la Sociedad se incrementd en quinientos cuarenta y nueve mil
doscientos euros (549.200.-€), mediante la emision de quinientas cuarenta y nueve mil doscientas (549.200)
acciones de un euro (1.-€) de valor nominal cada una, numeradas de la 1.850.001 a la 2.399.200, ambas
inclusive, con los mismos derechos y obligaciones que las existentes hasta la fecha. Las nuevas acciones se
emitieron con unaprima de emision de un euro y cincuentacéntimos de euro (1,50.-€) por accion, resultando
en una prima de emision tota de ochocientos veintitrés mil ochocientos euros (823.800.-€). En
consecuencia, € tipo de emision de las nuevas acciones (nomina mas prima de emision) fue de dos eurosy
cincuenta céntimos de euro (2,50.-€) por accidn, siendo por tanto el importe total de aumento de capital a
desembolsar en concepto de nomina y prima de emision de un millén trescientos setenta y tres mil euros
(1.373.000.-€).

Trasel Tercer Aumento de Capital, € capital social de la Sociedad quedd fijado en dos millones trescientos
noventa y nueve mil doscientos euros (2.399.200.-€), representado por dos millones trescientas noventay
nueve mil doscientas (2.399.200) acciones de un euro (1.-€) de valor nominal cada una, numeradas de la 1
ala2.399.200, ambas inclusive, todas ellas con los mismos derechos y obligaciones.

Durante el gercicio 2022 no se han producido ampliaciones de capital ni variaciones en el capital social de
la Sociedad.

Con lafinalidad de dar cumplimiento a requisito de capital social minimo establecido en el articulo 5.1 de
laLey de SOCIMIs, la Junta General Ordinaria de accionistas de la Sociedad de fecha 29 de marzo de 2023
acordo el Cuarto Aumento de Capital (descrito en detalle en el apartado 2.4.2.2 anterior). El capital social
se increment6 en dos millones seiscientos treinta 'y nueve mil ciento veinte euros (2.639.120.-€), hasta la
cifra de cinco millones treintay ocho mil trescientos veinte euros (5.038.320.-€), mediante el incremento
del valor nominal de todas y cada una de las dos millones trescientas noventa y nueve mil doscientas
(2.399.200) acciones en que se divide el capital social de la Sociedad, fijado en ese momento en un euro (1.-
€), hasta el importe de dos euros y diez céntimos de euro (2,10.-€).

Tras el Cuarto Aumento de Capital, el capital social de la Sociedad quedé fijado en cinco millones treintay
ocho mil trescientos veinte euros (5.038.320.-€), representado por dos millones trescientas noventay nueve
mil doscientas (2.399.200) acciones ordinarias de dos euros y diez céntimos de euro (2,10.-€) de valor
nominal cada una, numeradas de la 1 ala 2.399.200, ambas inclusive, todas ellas con los mismos derechos
y obligaciones.

(b) Prestacién accesoria de caréacter dinerario

Segun se explica en detalle en el apartado 2.4.2.3 anterior, y de acuerdo con lo dispuesto en los articulos
6.1(a) y 6.3 de los Estatutos Sociales, las acciones de la Sociedad Ilevan aparejada una prestacion accesoria
de carédcter econdmico consistente en el desembolso de una cantidad total de veintidds euros con cincuenta
céntimos de euro (22,50.-€) por accion, la cual ha sido integramente desembolsada. Durante los ejercicios
2021, 2022 y 2023, €l detalle los principales hitos de los desembol sos de fondos de la prestacion accesoria
de carécter dinerario, con el detalle de sus cifras principales, es €l siguiente:



SOLICITUD DE IMPORTE POR % COMPROMISO DE IMPORTE DE

DESEMBOL SO DE ACCION CAPITAL DESEMBOL SO
FONDOS ADICIONAL

28 dejulio de 2021 2,5605.-€ 11,38% 225.324.-€
29 dejulio de 2021 2,5605.-€ 11,38% 4.511.601.-€
30 de noviembre de 2021 2,5605.-€ 11,38% 1.406.226,60.-€
22 defebrero de 2022 6,2521.-€ 27,79% 15.000.000.-€
28 dejunio de 2022 6,2521.-€ 27,79% 15.000.000.-€
17 de marzo de 2023 7,4353.-€ 33,05% 17.838.848,64.-€
Total desembolsado 22,50.-€ 100,00% 53.982.000.-€

Deudas alargo y corto plazo con entidades de crédito

El 30 de abril de 2021, 25 de mayo de 2022, 7 de julio de 2022 y 29 de diciembre de 2022, e Grupo ha
formalizado contratos de préstamo con garantia hipotecaria con la entidad financiera Banco Bilbao
Vizcaya Argentaria, S.A. por importe nominal de 6.448 miles de euros, 2.802 miles de euros, 2.956 miles
de euros y 15.530 miles de euros, respectivamente. Dichos préstamos devengan un interés de mercado
que se liquida trimestralmente, y con vencimiento de 5 afios desde la fecha de primera disposicion.

La deuda alargo plazo del Grupo se encuentra registrada a coste amortizado en €l pasivo alargo plazo.
A 31 de diciembre de 2022, e importe del coste amortizado asciende a 700 miles de euros (a 31 de
diciembre 2021 ascendié a 90 miles de euros). Los activos inmobiliarios que garantizan los préstamos
mencionados mediante compromiso hipotecario tienen un valor de mercado de 52.415 miles de euros a
31 de diciembre de 2022 (14.300 miles de euros a 31 de diciembre de 2021). Los tipos de interés de las
deudas del Grupo estan sujetos ad EURIBOR més un diferencial fijo que oscila entre €l 1,2% y 1,8%
anual.

La diferencia entre € valor nominal y el valor a coste amortizado de la deuda financiera corresponde a
|os gastos de formalizacion.

L os contratos de financiacion descritos anteriormente estan sujetos al mantenimiento del ratio financiero
LTV igual oinferior a 65%. Este ratio es habitual en el sector inmobiliario en €l que opera el Grupo. A
31 dediciembre de 2021 y 2022 €l Grupo cumplia con estaratio.

Cuentaderesultados consolidada (losdatos correspondientesal g er cicio 2021 se muestr an a efectos
comparativos no habiendo sido auditados ya que corresponden a datos individuales de Milepro
homogeneizados a NI 1 F-UE)

A continuacién, se muestra la cuenta de resultados individual homogenizada a NIIF-UE a 31 de
diciembre de 2021 y consolidada a 31 de diciembre de 2022, asi como ciertos aspectos relevantes de las
mismas:



Miles de Euros

31/12/2022  31/12/2021(*

Importe neto de la cifra de negocios 1.003 400
Gastos de persona (86) -
Otros gastos de explotacion (2.262) (1.097)

Servicios exteriores (2.246) (1.097)

Tributos (16) -
Variacion de valor razonable de inversiones inmobhiliarias 2.148 3.332
Resultado de explotacion 803 2.635
Ingresos financieros 1 -
Gastos financieros (222) (173)
Resultado financiero (221) (173)
RESULTADO ANTESDE IMPUESTOS 582 2.462
I mpuesto sobr e beneficios - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 582 2.462
Resultado neto del gercicio atribuido ala Sociedad
Dominante 582 2.462

(*) A efectos comparativos, se ha presentado la informacion relativa a las cuentas anuales individuales
a 31 de diciembre de 2021 de la Sociedad homogenizada aplicando las NIIF-UE, la cual no ha sido
auditada ni revisada.

Importe neto de la cifra de negocios

Los ingresos del Grupo provienen del arrendamiento de las naves logisticas que tiene en propiedad. El
incremento de los ingresos entre periodos estd motivado por la evolucién del ritmo inversor dado que a
31 de diciembre de 2021 el Grupo Unicamente poseia una (1) nave en arrendamiento, mientras que a 31
de diciembre de 2022 poseia cuatro (4) naves en arrendamiento.

Losingresos del Grupo se distribuyen geograficamente como sigue:

Miles de euros

31/12/2022 31/12/2021 (*)
Andalucia 248 -
Cataluia - -
Madrid 755 400
Total 1.003 400

(*) A efectos comparativos, se ha presentado la informacion relativa a las cuentas anuales individual es
a 31 de diciembre de 2021 de la Sociedad homogenizada aplicando las NIIF-UE, la cual no ha sido
auditada ni revisada."



Otros gastos de explotacién

El detalle de otros gastos de explotacién es € siguiente:

Miles de euros
3U/12/2022  31/12/2021 (*)

Reparacionesy conservacion (4 D
Servicios de profesional es independientes (2.013) (1.069)
Prima de seguro (67) (15)
Servicios bancariosy similares (22) (4
Otros servicios (140) (8)
Tributos (16) -
Total (2.262) (1.097)

(*) A efectos comparativos, se ha presentado la informacion relativa a las cuentas anuales individuales
a 31 de diciembre de 2021 de la Sociedad homogenizada aplicando las NIIF-UE, la cual no ha sido
auditada ni revisada.

El epigrafe “Servicios de profesionales independientes” incluye la Comision de la Gestora que se describe
en el apartado 2.6. del Documento Informativo cuyo importe devengado en el gercicio 2021 y 2022 ha
ascendido a 806 miles de eurosy 1.306 miles de euros, respectivamente. Asimismo, en el gercicio 2021
y 2022, también se incluyen los gastos relativos a la actividad de inversion y nuevas adquisiciones que
no cumplen requisitos para ser capitalizados por importe de 1 miles de euros y 172 miles de euros,
respectivamente.

2.12.2. En caso de quelosinformes de auditoria contengan opiniones con salvedades, desfavor ables
0 denegadas, se informar & de los motivos, actuaciones conducentes a su subsanacién y plazo
previsto paraéllo.

Las cuentas anuales individuales de Milepro para el gercicio 2021 (ver Anexo |1) fueron auditadas por
PwC, el cual emitio el correspondiente informe de auditoria con fecha 16 de marzo de 2022, en € que no
expresd una opinidn con salvedades, desfavorable o denegada.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas de Milepro para el gjercicio 2022 (ver Anexo I 11) fueron
auditadas por PwC, el cual emitid los correspondientes informes de auditoria con fecha 27 de febrero de
2023, en los que no expreso una opinion con salvedades, desfavorable o denegada.

2.12.3. Descripcion dela politica de dividendos

La Sociedad no hallevado a cabo hastalafecha en ninguno de los g ercicios, pago alguno en concepto de
dividendos. Los Estatutos Sociales establecen la politica de dividendos con arreglo a los requisitos
exigidos por laLey de SOCIMIs.

En relacion con o anterior, € articulo 33 de los Estatutos Social es establece |0 siguiente:



“Articulo 33. Aplicacién del resultado

1 La Junta General resolvera sobre la aplicacion de resultados con estricta observancia de
las disposiciones legales que resulten aplicables a la Sociedad en cada momento. En
particular, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, la Junta
General acordara la distribucion de los beneficios de la Sociedad y €l importe minimo a
distribuir se establecera de conformidad con € articulo 6 dela Ley de SOCIMIs. La Junta
General determinara el momento y la forma de pago de los dividendos a distribuir, en su
caso, con sujecién a lo previsto en estos Estatutos Sociales y en la Ley de SOCIMIs. La
determinacion de estos extremos y de cualesquiera otros que pudieran ser necesarios o
convenientes para la efectividad del acuerdo podra ser delegada en € Organo de
Administracion. La Junta General o € Organo de Administracion podra acordar la
distribucion de cantidades a cuenta de dividendos con las limitaciones y cumpliendo los
requisitos establecidos en la Ley. La Junta General podra acordar que e dividendo sea
satisfecho total o parcialmente en especie, siemprey cuando los bienes o valores objeto de
distribucion sean homogéneos, no se distribuyan por un valor inferior al quetienen en €
balance de la Sociedad y quede debidamente garantizada la liquidez de la Sociedad en €
plazo maximo de un (1) afio.

2. Los beneficios liquidos se distribuirdn entre los accionistas en proporcion a su
participacién en el capital social. A estos efectos, € beneficio liquido se constituira como
el remanente de los ingresos de la Sociedad una vez deducidos los gastos de explotacion y
administracion, losintereses, lasamortizaciones de los activos. El reparto delos beneficios
deberéa acordarse dentro de los seis (6) meses posteriores a la conclusion de cada gjercicio
y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

3. Reglas especiales para la distribucion de dividendos:

(2) Derecho a la percepcion de dividendos. Tendran derecho a la percepcién del
dividendo quienes figuren legitimados en 1os registros contables de la Sociedad de
Gestién de los Sstemas de Registro, Compensacion y Liquidacién de Valores,
Sociedad Anénima Unipersonal (Iberclear) en el dia o fecha que determinela Junta
General 0, de ser e caso, € Organo de Administracion, que haya acordado la
distribucion.

(b)  Exigibilidad del dividendo. El dividendo sera exigible y pagadero dentro del mes
siguiente al dia de la fecha del acuerdo por € que la Junta General o, en su caso,
el Organo de Administracion haya convenido su distribucion, sin perjuicio de que
pueda acordarse una fecha expresa de pago sin agotar dicho mes.

(¢) Indemnizacion. En aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo
ocasionela obligacion parala Sociedad de satisfacer €l gravamen especial del 19%
previsto en €l articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, €l



(d)

Organo de Administracién podré exigir a los accionistas que hayan ocasionado el
devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacion sera equivalente al gasto por Impuesto sobre
Sociedades -0 a cualquier otro tributo que se derive para la Sociedad del pago del
dividendo (bien directamente bien mediante retencién o deduccion por €l accionista
gue abona la indemnizacién) y que pueda sustituir o complementar al Impuesto
sobre Sociedades y- que sirva como base para € calculo del gravamen especial del
19%, incrementado en la cantidad que, una vez deducido e Impuesto sobre
Sociedades que grave el importe total de la indemnizacién percibida, consiga
compensar €l gasto derivado del gravamen especial del 19% y el gasto por €
Impuesto sobre Sociedades de la indemnizacion correspondiente.

El importe de la indemnizacion seré calculado por e Organo de Administracion,
sin perjuicio de que resulte admisible la delegacion de dicho célculo a favor de uno
0 varios consgjeros. Salvo acuerdo en contra del Organo de Administracion, la
indemnizacion serd exigible el dia anterior al pago del dividendo.

A efectos g emplificativos, serealiza a continuacion el calculo de la indemnizacion
en dos (2) supuestos distintos, de forma que se demuestra como el efecto de la
indemnizacion sobre la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad es nulo en
ambos casos. Asumiendo un dividendo bruto de cien (100) y un gravamen especial
por Impuesto sobre Sociedades del diecinueve por ciento (19%) y un tipo del
Impuesto sobre Sociedades del cero por ciento (0%) para las rentas obtenidas por
la Sociedad, € calculo dela indemnizacion seria el siguiente:

Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial (“GlSge”): 19
Indemnizacion (“1”): 19
Base imponible del 1Spor la indemnizacion (“Bli”): 19
Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GIS”): 0
Efecto sobrela Sociedad: | —GISge— GIS=19—19—0=0

Asumiendo un dividendo bruto de cien (100) y un gravamen especial por |mpuesto
sobre Sociedades del diecinueve por ciento (19%) y un tipo del Impuesto sobre
Sociedades del diez por ciento (10%) para las rentas obtenidas por la Sociedad, €l
célculo de la indemnizacién, redondeado al céntimo mas proximo, seria €l
siguiente:

Dividendo: 100
Gravamen especial: 100 x 19% = 19
Gasto por IS del gravamen especial (“GlSge”).: 19
Indemnizacion (“17): 19+(19 x0,1)/((1-0,1))=21,1119



(€)

(f)

Base imponible del IS por la indemnizacion (“Bli”): 21,11
Gasto por IS asociado a la indemnizacion (“GIS”): 21,11 x 10% = 2,11
Efecto sobrela Sociedad: | — GlSge— GIS = 21,11 —19—211= 0

Derecho de compensacion. La indemnizacion sera compensada con € dividendo

gue deba percibir el accionista que haya ocasionado la obligacion de satisfacer el
gravamen especial. No obstante, cuando lo anterior no fuera posible, por gjemplo,
porque €l dividendo se satisfaga total o parcialmente en especie, la Sociedad podra
acordar la entrega de bienes o valores por un valor equivalente al resultado neto
de descontar, del importe integro del dividendo devengado a favor de dicho
accionista, €l importe correspondiente a la indemnizacion. Alternativamente, el
accionista podra optar por satisfacer la indemnizacioén monetariamente, de modo
gue los bienes o valores recibidos se correspondan con el valor integro del
dividendo devengado a su favor.

Derecho de retencién. En aquellos casos en los que el pago del dividendo serealice
con anterioridad a los plazos dados para € cumplimiento de la obligacion de
comunicacion, la Sociedad podra, previa notificacion, retener a aquellos
accionistas o titulares de derechos econdmicos sobre las acciones de la Sociedad
gue no hayan facilitado todavia la informacion y documentacion exigida en el
articulo 9 de estos estatutos, una cantidad equivalente al importe de la
indemnizacién que, eventualmente, debieran satisfacer. Una vez cumplida la
obligacion de comunicacion, la Sociedad reintegrara las cantidades retenidas al
accionista que no tenga obligacion deindemnizar a la Sociedad. Asimismo, si no se
cumpliera la obligacion de comunicacion en los plazos previstos, la Sociedad podra
retener igualmente el pago del dividendo y compensar |la cantidad retenida con €l
importe de la indemnizacion, satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para
este que en su caso exista.

Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacion pueda
causar un perjuicio a la Sociedad, el Organo de Administracion podra exigir un importe
menor al importe calculado de conformidad con lo previsto en el apartado 3(c) de este

articulo.

Lasreglasaplicablesen el presente articul o serén aplicables con respecto ala distribucion

de cantidades anadlogas a los dividendos (v.gr., reservas, prima de emision, etc.).”

2.12.4. Informacion financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo, descripcién
de cdmo la operacién podria haber afectado a los activos, pasivosy al resultado del emisor.
Lainformacion a publicar deberareferirseal Gltimo g ercicio anual publicado (o, en su caso,
al periodo intermedio masreciente para el que se haya publicado o seincluyainformacién en
el Folleto o Documento) con un informe elaborado por auditoresindependientes.

No aplica
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2.13.

A

5. Informacioén sobrelitigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor
0 existen litigios en curso que puedan tener un efecto significativo sobre la Sociedad o laFilial.

Indicador es clave deresultados. En la medida en que no se hayan revelado en otra parte del
Documentoy cuando el Emisor haya publicado indicador esclave deresultados, detipo financiero
y/u operativo, o decida incluirlosen e Documento, debera incluirse en este una descripcion delos
indicadores clave de resultados del emisor por cada egercicio del periodo cubierto por la
informacién financiera histérica. Losindicador es clave de resultados deben calcular se sobre una
base comparable. Cuando los indicadores clave de resultados hayan sido examinados por los
auditores, debera indicar se este hecho.

continuacion, se incluyen las principales métricas financieras y operativas de la Sociedad

correspondientes alos periodos finalizados € 31 de diciembre de 2021 y 2022:

A

Principales métricas (€ miles) 2022 2021
Importe Neto de la Cifra de Negocios 1.003 400
EBITDA gjustado (1.345) (697)
LTV 45% -
EPRA NRV 47.089 15.040
EPRA NRV/accion (euros) 19,63 6,27
EPRA NDV 45.182 14.602
EPRA NDV/accion (euros) 18,83 6,09

continuacion, se definen los indicadores clave sefialados:

Importe Neto de la Cifra de Negocios: Total ingresos realizados en el gercicio a nivel consolidado
parael gercicio 2022y anivel individual parael gercicio 2021.

EBITDA gjustado por extraordinarios y gastos no recurrentes. EBITDA (Resultado de explotacion
gjustado por (i) Amortizacion de inmovilizado, (ii) Deterioro y resultado por engjenacién de
inmovilizado, (iii) Variacién de valor de las inversiones inmobiliarias, y (iv) Pérdidas por deterioro
de créditos comerciales) menos extraordinarios y gastos no recurrentes, como pueden ser gastos
asociados ainversiones no capitalizables, operaciones fallidas u operaciones societarias puntuales.

LTV (“Loan To Value”): Porcentge de la deuda contraida sobre el valor total de los activos
clasificados como inversionesinmobiliarias, de conformidad con las cifras desglosadas en las cuentas
anuales consolidadas del Grupo a 31 de diciembre de 2021 y 2022.

EPRA NRV (“Net Reinstatement Value”): tiene como objetivo representar €l valor requerido para
reconstruir una sociedad/grupo y parte de la premisa de continuidad de la empresa alargo plazo en las
condiciones actuales. El calculo parte del Patrimonio Neto, que es gjustado por (+/-) e impacto
derivado ddl registro avalor de mercado (bruto de costes de transaccidn) de los activos inmobiliarios,
y (+) lano consideracion de los pasivos por impuesto diferido asociados a reval orizaciones de activos
inmobiliarios en la medida en que no se contempla la venta de los mismos.

EPRA NRV/accién: Net Reinstatement Value dividido por € nimero total de acciones emitidas por
la Sociedad.



— EPRA NDV (“Net Disposal Value”): tiene como objetivo representar el valor de las acciones bajo
una venta ordenada de negocios, registrando €l 100% de los impuestos diferidos, asi como los pasivos
financieros avalor razonable.

— EPRA NDV/accién: Net Disposal Value dividido entre el nimero total de acciones emitidas por la
Sociedad.

Asimismo, a modo de referencia, la Sociedad hace seguimiento de laval oracién en base alosindicadores
EPRA segun la metodologia de calculo definida en las “Best Practice Reporting Guidance” de la European
Public Real Estate Association (“EPRA”), que agrupa la mayor parte de las entidades inmobiliarias
cotizadas en Europa. Los indicadores de referencia son el EPRA NRV (“Net Reinstatement Value”) y
el EPRA NDV (“Net Disposal Value”), cuyos valores para € Grupo a cierre de 2022 se indican a
continuacion:

EPRA indicadores ‘ Miles de Euros €/accién
EPRA NRV 47.089 19,63
EPRA NDV 45.182 18,83

Asimismo, se incluye a continuacion un desglose de los indicadores EPRA considerando el desembolso
de la prestaci6n accesoria acordado el 24 de febrero de 2023:

EPRA indicadores Miles de Euros €/accion

EPRA NRV 64.928 27,06
EPRA NDV 63.021 26,27

La informacion relativa a los indicadores claves sefialados proviene de los registros contables y otros
registros utilizados en la preparacion de las cuentas anuales individuales de los g ercicios 2021 y 2022 y
las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2022. Los indicadores clave enumerados anteriormente no
estan auditados ni han sido objeto de revision por parte del auditor salvo el Importe Neto de la Cifra de
Negocios.

2.14. Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes del
Emisor desdedl cierredel Gltimo g ercicio hastalafecha del Documento I nfor mativo. Descripcion
detodo cambio significativo en laposicion financiera del emisor duranteese periodo o declaracion
negativa correspondiente. Asimismo, descripcion delafinanciacion prevista para el desarrollo de
la actividad del Emisor.

La tendencia sigue en linea con la informacion financiera anual del gercicio 2022 en cuanto a ventas y
costes del Grupo.

La posicién financiera del Grupo no ha sufrido cambios significativos desde el cierre del gercicio 2022
hasta la fecha de este Documento Informativo. Durante 2023 no se ha aprobado ninguna actividad
inversora. Tal y como se describe en laclausula 2.6.4 Milepro evaluaraen todo momento cual eslamejor
financiacién a contratar en cada momento a efectos del cumplimiento de la politicade inversion.

A continuacién, se muestra un detalle delas principal es magnitudes de la cuenta de resul tados consolidada
del Grupo parael periodo de dos meses comprendido entre el 1 de enero de 2023 y 28 de febrero de 2023.



Dichainformacion se presenta junto alos valores comparables ala mismafechadel gercicio 2022, y no
ha sido sometida a auditoria ni revision limitada.

Miles de Euros

Cuenta de Resultados
. 28/02/2023 (*) 28/02/2022(*)

Importe neto de la cifra de negocios 397 100
Gastos de personal (24 -
Otros gastos de explotacion (290) (3)
Variacion de valor de inversiones inmobiliarias - -
Resultado de explotacion 83 97
Ingresos financieros - -
Gastos financieros (181) (19)
Resultado financiero (181) (19)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (98) 78

(*) Cifras no auditadas ni revisadas

2.15. Principalesinversionesdel Emisor en cada uno delosejercicioscubiertos por lainformacion
financiera aportada (ver punto 2.12 y 2.14), gercicio en curso y principales inversiones futuras
ya comprometidas a la fecha del Documento Informativo. En e caso de que exista oferta de
suscripcién de acciones previa a la incorporacién, descripcién de la finalidad de la misma 'y
destino de losfondos que vayan a obtener se.

2.15.1. Principalesinversionesdel Emisor

Ejercicios 2021y 2022

Durante el gercicio 2021 la Sociedad adquirié la Nave Logistica Villaverde por un importe de
10.700 miles de euros (para mas detalle ver apartado 2.4 del presente Documento Informativo).
Asimismo, €l resto de altas del gjercicio corresponden principal mente con los costes incurridos a
raiz de la mencionada adquisicion.

Durante el gercicio 2022, la Sociedad adquiri6 cuatro (4) activos, de conformidad con el siguiente
detalle: (i) dos (2) inmuebles (Nave Logistica Alcala de Guadairay Nave Logistica Getafe CLA);
(if) un (1) terreno (Desarrollo Logistico Getafe Carpetania), y (iii) de formaindirecta, através de
laadquisicién delaFilial, laNave Logistica Gélida, todo ello por un importe total de 42.298 miles
de euros (para més detalle ver apartado 2.4 del presente Documento Informativo). Asimismo, se
realizaron inversiones de CAPEX en los activos por un importe total de 150 miles de euros. El
resto de altas del gercicio se corresponden principal mente con los costes incurridos araiz de las
mencionadas adquisiciones.

Ejercicio en curso

Durante €l gercicio en curso, la Sociedad no ha adquirido ni transmitido ningin inmueble.



2.15.2. Principalesinversionesfuturasya comprometidasalafecha del Documento Informativo. En
caso de que exista oferta de suscripcién de acciones previa a laincor poracion, descripcion de
lafinalidad dela mismay destino de los fondos que vayan a obtener se

A fecha del Documento Informativo, no existen inversiones futuras ya comprometidas.
2.16. Informacion relativa a oper aciones vinculadas

2.16.1. Informacion sobre las operaciones vinculadas significativas segun la definicién contenida en
la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el gercicioen cursoy los
dos g ercicios anterioresalafecha del Documento I nformativo de Incor poracién. En caso de
no existir, declaracion negativa. La informacion se debera, en su caso, presentar
distinguiendo entretrestipos de operaciones vinculadas:

a) Operacionesrealizadas con los accionistas significativos
b) Operacionesrealizadas con los administradoresy directivos
c) Operacionesrealizadas entre per sonas, sociedades o entidades del grupo

A efectos de este apartado, se considerarén 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 operacidn todas las operaciones realizadas con unamisma persona o entidad).

Segun € articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, sobre la informacién
de las operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades emisoras de valores emitidos a
negociacion en mercados secundarios oficiales (1a “Orden EHA/3050/2004”), una parte se considera
vinculada a otra cuando una de €llas, 0 un grupo que actlia en concierto, gjerce o tiene la posibilidad
de gjercer directao indirectamente, 0 en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas, € control sobre
otra o unainfluencia significativa en la toma de decisiones financieras y operativas de la otra.

Conforme establece €l articulo Tercero delacitada Orden EHA/3050/2004, se consideran operaciones
vinculadas:

“(...)

toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista 0 no contraprestacion. En todo caso debera informarse de los siguientes
tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o0 no; compras o ventas de
inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; prestacion o recepcion de servicios; contratos
de colaboracion; contratos de arrendamiento financiero; transferencias de investigacion vy
desarrollo; acuerdos sobre licencias; acuerdos de financiacidn, incluyendo préstamosy aportaciones
de capital, ya sean en efectivo 0 en especie; intereses abonados o cargados; o aquellos devengados
pero no pagados o cobrados; dividendosy otros beneficios distribuidos; garantiasy avales; contratos
de gestién; remuneraciones e indemnizaciones; aportaciones a planes de pensionesy seguros de vida;
prestaciones a compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcién,
obligaciones convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u otrosinstrumentos
que puedan implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte
vinculada;



()

Se consideraran “significativas” todas aquellas operaciones cuya cuantia exceda del 1% de los
ingresos o de los fondos propios consolidados de Milepro.

A continuacién, se presentan la cifrade negociosy patrimonio neto de los gjercicios 2021, 2022 y de
los dos primeros meses de 2023 que representarian el 1% de cada uno de ellos:

Miles de Euros

28/02/2023 (*) 31/12/2022 31/12/2021 (**)

Importe neto de la cifra de negocios 397 1.003 400

Patrimonio neto 45.387 45.184 14.602
5 -

1% Importeneto delacifrade 4 10 4

negocios

1% Patrimonio neto 454 452 146

(*) Cifras no auditadas ni revisadas

(**) A efectos comparativos, se ha presentado la informacién relativa a las cuentas anuales
individuales a 31 de diciembre de 2021 de la Sociedad homogenizada aplicando las NIIF-UE, la
cual no ha sido auditada ni revisada.”

Las operaciones vinculadas de la Sociedad se realizan a valores de mercado y de acuerdo con la
normativa de precios de transferencia. Por ello, se considera que no existen riesgos significativos
relacionados con las operaciones vinculadas ni en materia de precios de transferencia de los que
puedan derivarse pasivos materiales en el futuro.

a) Operaciones realizadas con |0s accionistas significativos

En fecha 27 de abril de 2023 se gjecutd la compraventa por parte de la Sociedad a la Sociedad
Gestora de tres mil ochocientas cuarenta y siete (3.847) acciones propias de la Sociedad por un
precio por accién de veintiséis euros (26,00.-€), es decir, por un importe total de cien mil veintidés
euros (100.022.-€). Paramas detalle sobre esta operacion, ver apartado 2.4.2 siguiente.

Asimismo, durante los dos primeros meses del gjercicio 2023, el Grupo hamantenido transacciones con
la Sociedad Gestorareferentes ala comisién devengada hastalafechaen virtud del Contrato de Gestién
por importe de 219 miles de euros (1.306 miles de euros y 806 miles de euros en los gjercicios 2022 y
2021, respectivamente) véase apartado 2.6 de este Documento Informativo.

El 1 dejunio de 2021 la Sociedad firmd unalinea de crédito con la Sociedad Gestora con un limite
maximo de 20.000 milesde euros, delacual se dispusieron 10.800 milesde euros, con vencimiento

en 2024 y un devengara diariamente y de manera compuesta un interés fijo del 7,00% anual. Esta
linea de financiacion fue cancelada el 18 de octubre de 2021. Hasta su cancelacion se devengaron
gastos financieros por importe de 93 miles de euros.

Asimismo, a 28 de febrero de 2023, 31 de diciembre de 2022 y 2021, €l Grupo no mantenia deuda
con la Sociedad Gestora referente ala comision en virtud del Contrato de Gestidn.



b) Operaciones realizadas con administradoresy directivos

Durante los dos primeros meses del gjercicio 2023, asi como durante los gjercicios 2022 y 2021,
€l Grupo no ha realizado ninguna operacion con sus administradores ni con su persona de ata
direccion. No existen anticipos ni créditos concedidos a administradores ni directivos de la
Sociedad, ni compromisos con 10s mismos en materia de pensiones 0 seguros.

Las retribuciones devengadas por los actuales miembros del Consgjo de Administracion de la
Saciedad fueron 80 miles de euros en 2022 y 8 miles de euros en 2021. Para mas informacién
sobre la remuneracion de los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad, ver
apartado 2.18.3 siguiente.

c) Operaciones realizadas con personas, sociedades 0 entidades del grupo

No aplica.

2.17. Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobreingresosy costes futuros
El Grupo no presenta previsiones o estimaciones de caracter numérico sobreingresosy gastos futuros.
2.17.1. 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 previsién o estimacién.

No aplica

2.17.2. Asuncionesy factores principales que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de
las previsiones 0 estimaciones.

No aplica

2.17.3. Aprobacion del Consgio de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra.

No aplica
2.18. Informacion relativa alosadministradoresy altos directivos del Emisor

2.18.1. Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicion, duracion del
mandato de los administradores), que habra de ser un Consejo de Administracion

Los articulos 22 a 29 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establecen la regulacion de la
administracion y funcionamiento del Consegjo de Administracion de la Sociedad. En concreto, (i) €
articulo 22 regula la estructura del drgano de administracion de la Sociedad, (ii) e articulo 23
especifica el régimen de representacion de la Sociedad, (iii) €l articulo 24 indicala composicion del
Consgjo de Administracion dela Sociedad, (iv) €l articulo 25 regula el funcionamiento del Consgjo,
(v) e articulo 26 especifica el plazo para el que son nombrados |os administradores de la Sociedad,



(vi) € articulo 27 se ocupa de la retribucion de los administradores, (vii) €l articulo 28 articula la
prohibicién de no competencia de los consgjeros de la Sociedad y, por Gltimo, y € (viii) € articulo
29 regulalos érganos delegados del Consegjo de Administracion de la Sociedad.

El Consgjo de Administracion de la Sociedad esta compuesto por |os siguientes cuatro (4) miembros,
todos ellos nombrados por un periodo de seis (6) afios.

Fecha de nombramiento Naturaleza
D. Luis Ceniga Presidente 23 de noviembre de 2021 Independiente
Imaz
D. Carlos Wilhelm Vicepresidente Consgjero: 23 de Independiente
L 6pez Jal noviembre de 2021

Vicepresidente: 30 de
noviembre de 2021

D. Francisco Javier Voca 30 de junio de 2021 Otros externos
Picon Garcia de

Leaniz

D. Guillermo Vocal 23 de noviembre de 2021 Dominical
Bergareche

Quintana

Adicionalmente, la Sociedad cuenta con un Secretario no Consgjero, D. Ignacio Escriva de Romani
Morales-Arce, y unaVicesecretaria no Consgjera, Diia. Graciela Garrudo Rivas.

De acuerdo con € articulo 26 de los Estatutos Sociales de la Sociedad, €l cargo de consgjero se
gjercerapor un plazo de seis (6) afios, pudiendo ser reelegidos una o més veces por periodosdeigua
duracion.

2.18.2. Trayectoriay perfil profesional delosadministradoresy, en el caso, de quee principal olos
principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del principal o los
principales directivos. Se incorporara la siguiente informacion: i) datos sobre cualquier
condenaen relaciéon con delitosdefraude durante al menosloscinco afiosanteriores. ii) datos
de cualquier incriminacion publica oficial y/o sanciones que involucren a esas personas por
parte de las autoridades estatutarias o regulador as (incluidos or ganismos pr ofesionales), asi
como s han sido inhabilitados alguna vez por un tribunal para actuar como miembro de los
organos de administracion de un emisor o para gestionar los asuntos de alguno emisor
duranteal menosloscinco afiosanteriores. De no existir ningunainformacion en este sentido,
se acompariar & una declaracion al respecto. Asimismo, en su caso, detalle sobrela naturaleza
decualquier relacién familiar entrecualquieradelosmiembrosdel érgano deadministracion
y cualquier alto directivo.

Trayectoriay perfil profesiona de los administradores

Latrayectoriay perfil profesional de los actuales consejeros se describe a continuacion:



» D. LuisCeniga I maz (Presidente del Consejo de Administracion)

L uis Ceniga hadedicado la mayor parte de su carreraprofesional en Accenture, donde fue Socio
y Senior Managing Director. Trabaj6 durante treintay cuatro (34) afios en diferentes industrias
y con distintas responsabilidades. Entre €ellas, responsable mundial del sector de construccion,
responsable de consultoria en Espafia, Portugal, Africa, responsable de Industria, y los tltimos
cuatro (4) afios como responsable de consultoria en Accenture Greater China.

Actualmente, es consgjero y asesor de Deppon Logistics, empresalider en €l sector del transporte
con mas de ciento cincuenta mil (150.000) empleados, con sede en Shanghai, China
Adicionalmente apoya a diferentes empresas en proyectos de desarrollo empresarial.

EsIngeniero Industrial por la Escuela Superior de Ingenieros Industriales de Bilbao.
» D. CarlosWilhelm L6pez Jall (Vicepresidente del Consgjo de Administracién)

Carlos Wilhelm Lépez Jall trabaj6 durante mas de diecisiete (17) afios en Londres, dedicado ala
banca de inversién en Nikko Securities, Barclays Capital y Citigroup, como director de mercado
de capitales. A su vuelta a Espafia en 2010 fue director de financiacion de Repsol S.A durante
cuatro (4) afos. En e 2014 fue socio fundador de la sociedad de valores Bekafinance siendo
responsable de Corporate finance y M&A. A lafecha del presente Documento Informativo, es
el director genera de finanzasy administracion (CFO) del grupo Nueva Pescanova

Ademés de Milepro, es miembro del consgjo asesor de la empresa de consultoria de
comunicacion sueca KREAB.

Es licenciado en Ciencias Econdmicas y Empresariales por CUNEF adscrito a la universidad
complutense de Madrid.

» Francisco Javier Picon Garcia (Vocal del Consegjo de Administracion)

Francisco Javier Picdn fue €l primer colaborador del Grupo Azoraen 2003 y actualmente lidera
el dreade Logisticadel Grupo Azora.

Ha desarrollado una gran actividad dentro del Grupo, colaborando en el desarrollo del mayor
patrimonio institucional de vivienda en alquiler en Espafia, con una inversion superior a €1.000
millones. Esta cartera consiste en desarrollos y edificios Ilave en mano adquiridos de grandes
promotores inmobiliarios. Fue también responsable de la filial de property management del
Grupo, encargado de la gestion diaria de la cartera de activos residencial .

Previo a su incorporacion al Grupo Azora, fue banquero senior en Atlas Investment Bank y
trabajo parael Area de Consultoria de PricewaterhouseCoopers.

Esingeniero industrial superior por laUniversidad Politécnica de Madrid.



» D. Guillermo Bergareche Quintana (Vocal del Consgjo de Administracion)

Guillermo Bergareche cuenta con diecinueve (19) afios de experiencia en bancadeinversién, de
los cuales trece (13) afios dedicado a sector inmobiliario.

En 2003 comenzd atrabajar en € banco Crédit Agricole Corporate and Investment Bank dentro
del departamento de Financiaciones Estructuradas para |beria, incluyendo financiaciones
inmobiliarias. A partir del afio 2009 asume la direccion del departamento inmobiliario para
Iberia, donde es Managing Director.

Antes de unirse a Crédit Agricole Corporate and Investment Bank trabaj6 en Lehman Brothers,
Banco Santander y Banco de Esparia.

Guillermo Bergareche es Licenciado en Administracién y Direccién de Empresas por el Colegio
Universitario de Estudios Financieros (CUNEF) en Madrid.

> D. Ignacio Escriva de Romani Morales-Ar ce (Secretario no Consgjero)

Ignacio Escriva es socio del departamento de Mercantil y M& A de Cuatrecasas, firma ala que
se incorpor6 en € afio 2005. Esta especializado en operaciones de mercado de valores
(incluyendo salidas a bolsa, ofertas publicas de adquisicion y emisiones de equity) y asesora a
sociedades cotizadas en diversos asuntos de derecho mercantil.

Es profesor de capital riesgo y de mercado de valores en laUniversidad de Navarra, y de derecho
mercantil en e Centro de Estudios Garrigues. Participa como ponente en el curso "Experto
en corporate governancey operaciones de M&A" impartido en la Universidad Auténoma de
Madrid y en el "Master de Reestructuraciones Empresariales’ del Ilustre Colegio de Abogados
de Madrid.

Es Licenciado en Derecho y diplomado en Ciencias Empresariales en ICADE.

> Dfa. Graciela Garrudo Rivas (Vicesecretaria no Consejera)

Graciela Garrudo empezd su carrera profesional en la practica de mercantil financiera en la
oficina de Londres de Cuatrecasas. Actuamente es asociada principal del departamento de
Mercantil y M&A de Cuatrecasas de las oficinas de Madrid, donde presta asesoramiento a
empresas espafniolas y multinacionales en derecho societario y en materia mercantil contractual,
asi como a compafiias cotizadas en los mercados secundariosy en BME Growth.

Es graduada en Derecho y en Administracion y Direccion de Empresas por la Universidad de
Alcalg, y cuentacon un Doble Master en Acceso ala Abogacia e International Business Law por
ESADE y con un Master in Law (Exchange Program) por la Universidad de Indiana (EEUU).



Composicion de laaltadireccion y trayectoriay perfil profesional de sus miembros

La Sociedad no presenta alta direccion. Esta funcion es gjercida por la Gestora.

D. Francisco Javier Picdn Garciade L eaniz, miembro del Consejo de Administracion dela Sociedad,
es el directivo de maximo nivel de la Gestora con mayor responsabilidad en Milepro.

Ninguno de los miembros del Consgjo de Administracion de la Sociedad ha sido condenado en
relacion con delitos de fraude durante los dltimos cinco (5) afios. Asimismo, ninguno de ellos ha
sufrido incriminacion puablica oficial y/o sanciones por parte de las autoridades estatutarias o
reguladoras (incluidos organismos profesionales), ni 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 los Ultimos cinco (5) afios. Asimismo, se hace constar que ho
existe ninguna relacion familiar entre cualquiera de los miembros del 6rgano de administracion y
cuaquier alto directivo.

2.18.3. Régimen deretribucion de losadministradoresy de los altos directivos (descripcion general
queincluird informacion relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucion basados
en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las
acciones). Importe de la remuneracién pagada. Existencia o no de cldusulas de garantia o
“blindaje” de administradores o altos directivos para casos de extincion de sus contratos,
despido o cambio de control.

De acuerdo con € articulo 27 de los Estatutos Sociales, €l cargo de administrador es remunerado.
En concreto, € articulo 27 de los Estatutos Sociales recoge o siguiente en relacion con el régimen
de retribucion de los administradores:

“Articulo 27. Retribucion
1 El cargo de administrador es remunerado con sujecién a las siguientes normas:

() Los consgjeros independientes, en su condicién de tales, tendrén derecho a recibir una
asignacion fija anual y dietas por asistencia a las reuniones del Consgo de
Administracion, ya sea dineraria o en especie, de acuerdo con la practica de mercado.

(b) Los consgjeros dominicales y los consgieros que tengan la consideraciéon de otros
externos no percibiran ninguna retribucion por e gercicio de las funciones que les
corresponde desarrollar por su pertenencia al Consejo de Administracion.

(c) El importe total maximo que podré satisfacer la Sociedad al conjunto de sus consegjeros
en su condicion de tales no excederd la cantidad que a tal efecto determine la Junta
General, la cual sdlo podrd modificarse de conformidad con lo dispuesto por la
legislacion aplicable. EI Consgjo de Administracion fijara en cada gjercicio el importe
concreto a percibir por cada uno de los miembros del mismo de acuerdo con la politica
de remuneraciones de los consgjeros, pudiendo graduar la cantidad a percibir por cada
uno de dlos en funcién de su pertenencia o no a 6rganos delegados del Consejo de



Administracién, los cargos que ocupe en e mismo, o en general, su dedicacién a las
tareas de administracion o al servicio de la Sociedad. El Consejo de Administracion
procurara que las retribuciones sean moderadas en funcion de las exigencias del
mercado.

(d) Los consgieros que desarrollen funciones gecutivas tendran derecho a percibir la
retribucion que por € desempefio de dichas responsabilidades se prevea en el contrato
celebrado a tal efecto entre el consgjero y la Sociedad, que consistira en una asignacion
fila anual y/o en una retribucién variable anual y/o plurianual vinculada a la
consecucion de objetivos econdmico-financieros, operativos, de negocio, creacién de
valor y cualitativos, segin se fije en € contrato. Estas remuneraciones podran ser
abonadas en metalico o en especie. Corresponde al Consgjo de Administracion fijar la
retribucion de los consgjeros por el desempefio de las funciones gecutivas y aprobar,
con la mayoria legalmente exigible, los contratos de los consgjeros gjecutivos con la
Sociedad, que deberan ajustarse a la politica de remuneraciones aprobada por la Junta
General y alostérminos previstosen la Ley.

(e) Lasretribuciones de los consgjeros se consignaran en la Memoria y en el Informe Anual
sobre Remuneraciones de consgjeros, facilitando los datos de manera individualizada
para cada consgjero, con desglose de los distintos conceptos o partidas retributivas,
seguin sea exigido por la normativa vigente en cada momento.

(f) La politica de remuneraciones de los consgjeros se ajustara en lo que corresponda al
sistema de remuner aciones previsto en |os presentes Estatutos Social es, tendra el alcance
previsto legalmente y se someterd por el Consgjo de Administracién a la aprobacion de
la Junta General con la periodicidad que establezca la Ley.

2. La Sociedad estd autorizada para contratar un seguro de responsabilidad civil para sus
administradores.”

De conformidad con lo dispuesto en €l articulo 27.1(d) de los Estatutos Sociales, la Junta General
Ordinaria de Accionistas de la Sociedad aprobd, en fecha 29 de marzo de 2023, la renovacion de
la politica de remuneraciones de los consgeros para e periodo 2024-2026 (la “Politica de
Remuneraciones”). La Politica de Remuneraciones tiene como finalidad definir las précticas de
remuneracion de la Sociedad en relacion con sus consgjeros, alineandolos con los objetivos de la
Saociedad. En particular, la Politica de Remuneraciones pretende establecer un esquemaretributivo
acorde ala dedicacion y responsabilidades asumidas por |os respectivos miembros del Consgjo de
Administracion de la Sociedad, de forma que permita contar con los perfiles adecuados para la
consecucion de esos objetivos. De conformidad con dicha Politica de Remuneraciones, la
remuneracion anual maxima a percibir por los consejeros independientes de la Sociedad asciende
a ochenta mil euros (80.000.-€), de acuerdo con el siguiente desglose: (a) una cantidad de treinta
mil euros (30.000.-€) anuales para cada consejero independiente, en concepto de retribucion fija'y
dietas por asistencia a las reuniones, y (b) una cantidad de veinte mil euros (20.000.-€) como
retribucion fija por el gercicio del cargo de Presidente del Consgjo de Administracion de la
Sociedad.



2.184.

2.185.

2.19.

La Sociedad no tiene contratos de alta direccion ya que no tiene directivos.

La Sociedad no ha acordado para los consgjeros 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 extincion de sus contratos, despidos o cambio de control.

Laremuneracién del Consejo de Administracion dela Sociedad durante los gjercicios 2021 y 2022
hasido lasiguiente:

Miles de Euros

Concepto
31/12/2022 31/12/2021 (*)

Sueldos y salarios, incentivos, dietasy atenciones
estatutarias (80) (8)
Total (80) (8)

(*) A efectos comparativos, se ha presentado la informacion relativa a las cuentas anuales
individuales a 31 de diciembre de 2021 de la Sociedad homogenizada aplicando las NIIF-UE, la
cual no ha sido auditada ni revisada."

Con respecto a las personas que forman los 6rganos de administracion, de gestién y alta
direccion, informacién de su participacién accionarial y de cualquier opcion de compra de
acciones con €l Emisor alafecha del Documento Informativo

Sin perjuicio de la participacion de la Sociedad Gestora en el accionariado de la Sociedad (la cual
asciende a 3,5% del capital social), los miembros del Consgjo de Administracion de la Sociedad
y del equipo de la Gestora no tienen ninguna participacion en el accionariado de la Sociedad.

Conflicto deintereses de los érganos de administracion, de gestion y de la alta direccion

Los conflictos de interés se encuentran detallados en los apartados 1.3 y 2.23 del presente
Documento Informativo. En concreto estos conflictos de interés corresponden a las siguientes
personas:

> D. Francisco Javier Picon Garcia de Leaniz, como directivo de méximo nivel de la
Gestoray miembro del Consejo de Administracién delasociedad PGIM REAL ESTATE
ULTIMA MILLA, SL.

Empleados. Numer o total; categoriasy distribucién geogr &fica.

El Grupo dispone de dos (2) empleados, distribuidos en las siguientes categorias:

Categoria ‘ Empleados
Titulados o graduados superiores 1
Administrativosy otros 1
Total 2




Ladistribucion por sexos de los empleados de la Sociedad a fecha del presente Documento Informativo
eslasiguiente:

Categoria ‘ Hombres Mujeres

Titulados o graduados superiores 1 -
Administrativosy otros 1 -
Total 2 -

Ambos empleados estan geograficamente ubicados en Madrid.

2.20. NuUmero de accionistasy, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacién, directa o indirectamente, igual o superior al 5% del
capital, incluyendo nimer o de accionesy por centaje sobre el capital.

La Sociedad cuenta con ciento siete (107) accionistas y 2.399.200 acciones. A la fecha del presente
Documento I nformativo, no existen accionistas con una participacion indirecta, igual o superior al 5% del
capital delaSociedad. A continuacion, se detallan |os accionistas cuyo porcentaje de participacion directo
esigual o superior a cinco por ciento (5,00%):

% De participacion

Accionista Numer o de acciones .
Mutual Médica, M.P.S. A PrimaFija 200.000 8,34%
Fulcro Inmuebles, S.L. 120.000 5,00%
Alvanella, S.L. 120.000 5,00%
Surister del Arroyo, S.L 120.000 5,00%
Soixa, SICAV, SA 120.000 5,00%
Ventu Europe, S.L. 120.000 5,00%
Inversiones Noray, S.L. 120.000 5,00%
HBI Corporate, S.L. 120.000 5,00%
Resto de accionistas (99) 1.355.353 56,49%
Autocartera 3.847 0,16%
Total 2.399.200 100,00%

Cabe destacar que los accionistas con participacion igual o superior a cinco por ciento (5%) no tienen
digtintos derechos que € resto de los accionistas ya que todas las acciones representativas del capital
socia tienen los mismos derechos econémicosy politicos. Ademas, cada accion daderecho aun (1) voto,
no existiendo acciones privilegiadas.



La Gestora mantiene una participacion del 3,51%, y la Sociedad posee 3.847 acciones en autocartera.

2.21. Declaracion sobre € Capital circulante

El Consgjo de Administracién de la Sociedad en su sesién del 29 de marzo de 2023 declara que, tras
realizar un andlisis con ladiligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante (Working Capital)
suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacion a
segmento BME Growth de MTF Equity.

2.22. Declaracion sobrela estructura organizativa de la Compafiia

Tomando en consideracion el informe sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la
informacién financiera de la Sociedad, que se adjunta a este Documento Informativo como Anexo VI, €l
Consejo de Administracion dela Sociedad en su reunion celebrada en fecha 29 de marzo de 2023 declard
que la Sociedad dispone de una estructura organizativa y un sistema de control interno que le permite
cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la Circular 3/2020 de BME Growth, sobre la
informacién asuministrar por empresasincorporadas anegociacion en el ssgmento BME Growth de BME
MTF Equity (la “Circular 3/2020”). Véase el Anexo VI del presente Documento Informativo para més
informacién sobre la estructura organizativa y € sistema de control interno de la Sociedad.De
conformidad con el Real Decreto-ley 19/2018, de 23 de noviembre, de servicios de pago y medidas
urgentes en materia financiera, que modifica la redaccion del articulo 225.2 de la Ley del Mercado de
Valores, no es obligatoriala elaboraciony remision alaCNMYV de un Reglamento I nterno de Conducta.
Por €llo, la Sociedad ha decidido por el momento no contar con un Reglamento Interna de Conducta.

2.23. Factores deriesgo

El negocio, los resultados y la situacion financiera del Grupo estan condicionados principal mente por
factores intrinsecos, especificos del propio Grupo, asi como por determinados factores exégenos
relacionados con €l sector de actividad en el que opera. Espor ello que, antes de adoptar cualquier decision
de inversion en acciones de la Sociedad, ademas de toda la informacion contenida en € presente
Documento Informativo y en lainformacion piblicadel Grupo que esté disponible en cadamomento, los
accionistas y/o potenciales inversores deben tener en cuenta que la materializacion o agravacién de los
mencionados riesgos podria conllevar una pérdida parcia o total delainversion realizada.

L os riesgos que se detallan a continuacion no son los Unicos a los que € Grupo podria tener que hacer
frente. Hay otros riesgos que, por considerarse de menor importancia en este momento o por tratarse de
riesgos de tipo genérico, no se han incluido en este Documento Informativo pero que igualmente podrian
afectar de manera adversay significativa a negocio, resultados, perspectivas y/o situacién economico-
financiera y patrimonia del Grupo. También podria darse € caso de que otros riesgos, actualmente
desconocidos, pudieran tener asimismo un impacto material adverso en el negocio, los resultados, las
perspectivas, la situacion financiera, econémica o patrimonial, 0 alavaloracion del Grupo.

En consecuencia, resulta esencial que los accionistas y/o potenciales inversores analicen cuidadosamente
s lainversién en acciones de la Sociedad es adecuada para ellos teniendo en cuenta sus circunstancias
personales, sus criterios subjetivos e inversion y la informacion contenida en e presente Documento



Informativo. En consecuencia, |os accionistas y/o potenciales inversores deben leer cuidadosamente esta
seccion, junto con €l resto de los apartados del Documento Informativo. Igualmente se recomienda alos
potenciales inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales antes de tomar
cualquier inversién en Milepro.

2.23.1. Riesgos operativos

Riesgos derivados de |a gestién por parte de la Gestora

Los activos inmobiliarios propiedad del Grupo se encuentran gestionados externamente por Azora
Capital, S.L. la Gestora, en virtud del Contrato de Gestién con fecha de 6 de julio de 2021 (tal y como
este término se define en € apartado 1.4 siguiente).

Por este motivo, lamarchadel negocio del Grupo, susactivosy susresultados, dependeran de laactuacién
delaGestoray, més concretamente, de su experiencia, criterioy juicio alahoradeidentificar, seleccionar,
negociar, ejecutar y gestionar inversiones. No obstante, ciertas decisiones relevantes requieren la
aprobacion previa del Consgjo de Administracion de la Sociedad, tales como la adquisicion de una
participacion minoritaria en un activo inmobiliario, las adquisiciones de activos individuales de un
importe relevante respecto a los fondos propios o las inversiones fuera de la localizacion objeto de la
estrategia de la Sociedad (para un mayor detalle sobre estas cuestiones, véase € apartado 2.6 del
Documento Informativo).

El equipo de la Gestora encargado de la gestion de Milepro, que se detalla en el apartado 2.18 de este
Documento Informativo, dispone de unanotable experienciay conocimientos en el sector. Estas personas
son esenciales tanto para el presente como para € futuro del Grupo, por 1o que el cese de prestacion de
servicios parala Sociedad podriatener un efecto negativo en el negocio, las perspectivasy los resultados
del Grupo. Sin embargo, pese a la experiencia'y conocimientos de la Gestora y de las personas que la
componen, no existe garantiade que éstavaya atener éxito alahorade gjecutar |0s objetivosdeinversion
del Grupo y/o la estrategia establecida para el mismo, ni en lasituacién de mercado actual ni en € futuro,
ni, en Ultima instancia que sea capaz de crear una cartera de activos que genere rendimientos atractivos
paralosinversores.

El Grupo también depende, entre otros factores, de la capacidad de la Gestora para definir una estrategia
de inversion exitosa en los términos previstos en el Contrato de Gestién y, en Ultima instancia, de su
capacidad para crear una cartera de activos inmobiliarios capaz de generar rentabilidades atractivas. En
este sentido, no puede asegurarse que la Gestora vaya a cumplir satisfactoriamente los objetivos de
inversion marcados por el Grupo. Ademés, cualquier error alahorade identificar, seleccionar, negociar,
gecutar y gestionar inversiones por parte de la Gestora (o de cualquier otra sociedad gestora que pueda
sustituirla en € futuro) podria tener un efecto negativo significativo en el negocio, las perspectivas, los
resultados o la situacion econdmico-financieray patrimonial del Grupo.

Conforme a Contrato de Gestion, la Gestora tiene derecho a subcontratar con terceros parte de los
servicios a prestar aMilepro. Si bien en tales subcontrataciones la Gestora seguira siendo la responsable
principal frente a Grupo por la prestacion de estos servicios, existe el riesgo de que dichos terceros
subcontratistas no presten los servicios con nivel es de calidad éptimos o conforme alos criterios previstos



en € Contrato de Gestion. Ademas, segiin el Contrato de Gestion, con la aprobacién previa del Consgjo
de Administracién o delaJuntaGeneral dela Sociedad, segun el caso, la Gestoratambién puede contratar,
en nombre de la Sociedad, a sociedades del Grupo Azora, o a terceros, para que presten determinados
servicios de gestion patrimonial respecto de los activos del Grupo. Aungue estos acuerdos habran de
hacerse en términos objetivos y de mercado, no existe certeza de que los intereses de las sociedades del
Grupo Azora, o de dichos terceros, coincidan plenamente con los intereses del Grupo.

Por otra parte, toda interrupcion de los servicios prestados por la Gestora por cualquier motivo podria
causar una interrupcion significativa de las operaciones del Grupo hasta que se encontrara un sustituto

adecuado. Esto conllevariaunimpacto negativo en €l negocio, las perspectivasy losresultados del Grupo.

Riesgo reputacional

El hecho de que cualquiera de los empleados de la Gestora o cualquier persona empleada por cualquiera
de las sociedades del Grupo Azora hiciera algo o fuera acusada de hacer algo que pudiera ser objeto de
criticas publicas o de otra publicidad negativa, 0 que pudiera conducir a investigaciones, litigios o
sanciones, podria tener un efecto desfavorable en el Grupo por asociacion, incluso si las citadas criticas
o0 publicidad fueran inexactas o carecieran de fundamento alguno.

El Grupo también puede verse perjudicado s sufre su reputacion o la de la Gestora. En particular, 1os
litigios, las acusaciones de mala conducta o los fallos operativos o0 cualquier otra publicidad negativay
especulaciones en la prensa sobre el Grupo o la Gestora sean exactos 0 no, pueden dafiar la reputacion
del Grupo o de la Gestora, lo que a su vez podria dar lugar a que posibles contrapartes y otros terceros,
tales como inquilinos, arrendadores, socios de empresas conjuntas, prestamistas, administraciones
publicas, vendedores o inversores, entre otros, estén menos dispuestos 0 no estén dispuestos a contratar
con e Grupo o la Gestora. Esto puede tener un efecto material adverso en la capacidad del Grupo para
implantar su estrategiade inversién y, por |o tanto, puede tener un efecto material adverso en el negocio,
las perspectivas, los resultados o la situacion econdémico-financieray patrimonial del Grupo.

Riesgo de conflicto de interés

Potenciales conflictos de interés de los administradores de la Sociedad.

Pueden existir circunstancias en las que los miembros del Consgjo de Administracién de la Sociedad
tengan, directa o indirectamente, un interés significativo en una operacion que esta siendo considerada
por la Sociedad o un conflicto de interés con lamisma

Asimismo, los consejeros de la Sociedad pueden gjercer un cargo en otras sociedades con actividad
similar ala de la Sociedad, 10 que podria generar un potencia conflicto de interés entre los intereses de
losadministradoresy el interés dela Sociedad. En este sentido, y sin perjuicio del Acuerdo de Asignacion
de Activos, D. Francisco Javier Picon Garcia de Leéniz, consgiero de la Sociedad, 1o es también de la
sociedad PGIM REAL ESTATE ULTIMA MILLA, S.L., cuyaactividad es similar alade la Sociedad, y
es asu vez directivo de maximo nivel de la Gestora.

No obstante, en caso de que efectivamente se produzcan situaciones de conflicto de interés, la Ley de
Sociedades de Capital ofrece instrumentos adecuados para solventarlas al imponer alos consgjeros de la



Sociedad €l deber de comunicar al Consgjo de Administracion de la misma cualquier situacion de
conflicto, directo o indirecto, que tanto ellos como personas vinculadas a los mismos pudieran tener con
d interés de la Sociedad, y que €l administrador/es afectado/s se abstenga/n de intervenir en los acuerdos
o0 decisiones relevantes ala operacion que € conflicto se refiera.

Potencial conflicto de interés de la Gestora

L a Gestora presta servicios de asesoramiento estratégico y gestion de inversiones de activosinmobiliarios
vinculados al sector logistico de Ultima milla a PGIM (segun se define este término en el apartado 1.3
anterior). Aunque la estrategia general de negocio de PGIM coincide con la de la Sociedad, (es decir, la
inversion y tenencia de activos logisticos en ubicaciones de Ultima milla), la estrategia de negocio de
PGIM esté enfocada principalmente en la adquisicién de activos que no generen rentabilidad desde el
momento de su compra, que por tanto deben ser transformados 'y alos que se les debe aportar valor (tanto
econémico y/o en términos de tiempo), asumiendo ciertos riesgos como pueden ser el riesgo urbanistico,
€l riesgo de la promocion, € riesgo de la construccién y el riesgo de la comercializacion de los activos a
potencides inquilinos. Esta estrategia de PGIM conlleva que sus criterios de inversion estén
principal mente enfocados en la adquisicion de suelo para €l desarrollo de activos logisticosy su posterior
arrendamiento aun inquilino, o bien en la compra de activos logisticos construidos que nho se encuentren
arrendados ainquilinos. Por tanto, el perfil delos activos logisticos adecuados parala estrategia principal
de PGIM es distinto al de Milepro, quien busca la inversién y tenencia de activos que ofrezcan una
rentabilidad desde el momento de su adquisicién através del arrendamiento ainquilinos.

No obstante, para evitar posibles conflictos de interés y e solapamiento que pudiera producirse entre
PGIM y la Sociedad a la hora de realizar inversiones, la Sociedad se adhiri6 a Acuerdo de Asignacién
de Activos suscrito en fecha 28 de junio de 2021 entre la Gestoray PGIM, para determinar €l ordeny la
asignacion de las oportunidades de inversion proporcionadas por la Gestora a la Sociedad y a PGIM,
siempre tomando en consideracion los acuerdos de exclusividad previstos en los contratos de gestion
suscritos por la Gestora con ambas sociedades.

Por Ultimo, cabe sefidlar que la Gestora o cualquiera de las sociedades del Grupo Azora prestan servicios
de asesoramiento estratégico y gestion de inversiones en relacion a otra clase de activos inmobiliarios
distintos alos del sector logistico, pero incluso podrian, en €l futuro y bajo determinadas circunstancias,
acordar actuar como gestora de inversiones o asesor estratégico de inversiones para otras personas o
vehiculos de inversion relacionados con € sector logistico, pudiendo limitar asi los recursos puestos a
disposicion del Grupo. Cualquiera de tales actividades presentes y futuras de la Gestora y de las
sociedades del Grupo Azora, incluyendo la constitucion de, y/o el asesoramiento a, otras sociedades o
vehiculos de inversion, podria conllevar lainversion de tiempo y de recursos sustanciales y podria dar
lugar a conflictos de interés, lo que, a su vez, se trasladaria eventualmente en un efecto adverso en €l
negocio, |as perspectivas, los resultados o la situacion econdémico-financieray patrimonial del Grupo. No
obstante lo anterior, y teniendo en cuenta el Contrato de Gestion, la Gestora ha otorgado un derecho de
exclusividad afavor de la Sociedad sobre cualquier inversion en activos inmobiliarios relacionados con
el sector logistico en una de las “Zonas Geograficas Principales” (i.e., Madrid, Barcelona, Vaencia,
Sevilla, Bilbao, Zaragoza, Médlaga y Mallorca) durante € “Periodo de Inversion” establecido en €l
Contrato de Gestion).



Riesgo de contraparte

La actividad principal del Grupo es la adquisicion y promocion de inmuebles de naturaleza urbana 'y de
caracter logistico para su arrendamiento, lo queincluye lacompray laventade estos activosinmobiliarios
directamente o0 a través de sociedades participadas para su explotacion en arrendamiento mediante
contratos a largo plazo suscritos con inquilinos que desarrollen una actividad logistica. Si € Grupo no
consigue renovar |os contratos de arrendamiento a su vencimiento, la renovacion de dichos contratos se
realiza en términos menos favorables para €l Grupo, no se consiguen nuevos arrendatarios o se produce
la resolucién anticipada de los mismos, se podria producir una disminucion significativa de los ingresos
del Grupo.

Ademés, existe el riesgo de insolvencia o falta de liquidez de los arrendatarios que podria ocasionar la
faltade pago de larenta, produciéndose, por tanto, unadisminucion en losingresos del Grupo o un retraso
en el cobro de los mismos. Con carécter general, el Grupo gestiona dicho riesgo mediante la seleccion de
arrendatarios con reconocida experiencia y reputacion, ademéas de acreditada solvencia econdémica-
financiera, y a través de la negociacion de determinadas protecciones contractuales en los
correspondientes contratos gque se suscriben en favor del Grupo.

El Grupo no puede asegurar e cumplimiento contractual de terceras partes. En este sentido, la préctica
totalidad de los inmuebles del Grupo se encuentran actualmente arrendados a largo plazo. Si losingresos
netos derivados de | as rentas del Grupo descienden, y si € Grupo no fuera capaz de disminuir los costes
asociados por el mantenimiento de los activos, €l Grupo tendria menos efectivo disponible y el valor de
sus activos inmobiliarios podria sufrir un descenso significativo, todo lo cual tendriaun impacto negativo
en los resultados, las perspectivas y la situacion econémico-financieradel Grupo.

Riesgo de dafios de los inmuebles y de cobertura de seguros

Al 31 de diciembre de 2022, €l Grupo tiene contratadas pélizas de seguros que cubren e coste de
reposicion de los activos inmobiliarios y por tanto el valor total de los bienes asegurados es de
33.624.963.-€. No obstante, los activosinmobiliarios del Grupo podrian sufrir dafios fisicos que resultasen
en pérdidas (incluso en pérdida de rentas) no compensadas por |os seguros existentes. Ademas, existen
ciertos tipos de siniestros, generamente de naturaleza catastréfica, que no son susceptibles de
aseguramiento 0 no son asegurables en términos econémicos. Lainflacion, los cambios en la normativa
y ordenanzas sobre construccion, consideraci ones medioambientalesy otros factores también podrian dar
lugar a que la cobertura del seguro sea insuficiente para reparar o sustituir un bien inmueble o pagar la
reparacion de dafios medioambiental es.

De producirse un siniestro no asegurado o un siniestro superior alos limites asegurados, el Grupo podria
perder el importe invertido en e inmueble afectado, asi como los ingresos futuros previstos derivados de
esa propiedad. Ademas, el Grupo podria ser responsable de reparar |os dafios causados por riesgos no
asegurados y de cualquier otra deuda u obligacion financiera relativa a dicha propiedad o de pagar la
reparacion de dafios medioambientales no asegurados. En consecuencia, 10s siniestros importantes no
asegurados podrian tener un efecto material adverso en el negocio, los resultados o la situacion financiera
y patrimonial del Grupo.



Riesgo de no g ecucién de inversiones

El Grupo incurre en determinados costes asociados, entre otros, a la identificacién y adquisicién de
activos, incluyendo los costes de valoracién, financiaciones o servicios juridicos. En la medida en que
estos costes dependen de cada tipo de operacion, €l Grupo no tiene visibilidad a la fecha del presente
Documento Informativo, sobre el nivel de los citados costes. Las operaciones que no llegan a gjecutarse
generan, por tanto, determinados costes, pero no producen un incremento en los ingresos, |o cual puede
tener un impacto negativo en el negocio, las perspectivas, los resultados o la situacion econémico-
financieray patrimonial del Grupo. En consecuencia, y dado que no existe garantiade que el Grupo vaya
atener éxito en las negociaciones paralaadquisicion de los activos concretos, cuanto mayor seael nimero
de operaciones que no lleguen a compl etarse, mayor serd el impacto negativo previsible de dichos costes
en el negocio, los resultados o la situacién econdmico-financieray patrimonia del Grupo.

Riesgo reclamaciones judiciales y extrajudiciales

La Sociedad no se hallaincursa en la actualidad en ninguna reclamacién judicial o extrajudicia derivada
de la actividad que desarrolla. No obstante, en caso de que se produjera una resolucién de alguna
reclamacion que fuese negativa para los intereses del Grupo, esto podria afectar a los resultados y ala
situacion econémica-financieray patrimonial del Grupo.

2.23.2. Riesgosrelativosala financiacion y su exposicién atipo deinterés

Nivel de endeudamiento.

Al 31 de diciembre de 2022 e Grupo, presenta una deuda con acreedores por endeudamiento financiero
por un importe de 27.560 miles de euros. Asimismo, € LTV a 31 de diciembre de 2022 ascendia al 45%,
no superando el 55% sobre la base consolidada tal y como se estipul 6 en el Contrato de Gestion descrito
en el apartado 2.6 del Documento Informativo. En caso de que los flujos generados por las rentas
percibidas de la cartera inmobiliaria no fueran suficientes para atender a pago de la deuda financiera
existente, dicho incumplimiento afectaria negativamente a los resultados y la situacion econdémico-
financieray patrimonial del Grupo.

Los activos objetivo del Grupo exigen elevadas inversiones de capital y la adquisicion de los mismos
(tanto presente como futura) se estéd acometiendo con una combinacidn de recursos propiosy financiacion
bancaria. En caso de no tener acceso a la financiacion, en caso de no conseguirla en términos
comerciamente adecuados o S se incurre en retrasos a la hora de obtener dicha financiacion, podria
perjudicar la capacidad del Grupo para acometer nuevas inversiones, o incluso podria conllevar a la
renunciade inversionesyaprevistas, o que tendria un impacto desfavorable en su estrategia de inversion,
asi como en los resultados de sus operaciones comercialesy, en definitiva, en su negocio.

L os contratos de financiacion descritos en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, estén
sujetos a mantenimiento del ratio financiero LTV igual o inferior a 65%. Este ratio es habitual en el
sector inmobiliario en el que opera el Grupo.

Por otraparte, € incumplimiento de |as obligaciones asumidas por € Grupo frente alas distintas entidades
financieras concedentes de financiacion podria provocar e vencimiento anticipado de los



correspondientes contratos de financiacion, asi como € vencimiento cruzado de otras deudas. Por tanto,
dichas entidades financieras podrian exigir anticipadamente el pago del principal de la deuda y sus
interesesy, en su caso, gecutar las garantias que pudieran haber sido concedidas a su favor, o que podria
afectar negativamente a las actividades, situacion financieray los resultados del Grupo. La Sociedad no
ha firmado ningn acuerdo con las entidades financieras relativo al cumplimiento de ratios financieros.

Riesgo de tipo de interés

Tanto la tesoreria como la deuda financiera estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cua podria
tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja.

A 31 de diciembre de 2022, el Grupo presenta una deuda con entidades de crédito por un importe de
27.560 miles de euros. De dicho importe, la totalidad devengan un tipo de interés variable de mercado
habiendo contratado instrumentos financieros derivados para 15.530 miles de euros en enero de 2023. El
Grupo evalla su exposicion a este riesgo periédicamente para, en caso necesario, cubrirlo mediante la
contratacion de instrumentos financieros derivados sobre la deuda financiera. Un incremento futuro del
nivel de deuda con el fin dellevar acabo la adquisicidn de activos supondria unamayor exposicion alos
posibles aumentos de tipos de interés en los mercados crediticios, incrementando asi |os costes financieros
del Grupo. Cuaquier operacién futura que implique un incremento del nivel de deuda se evaluara en €
contexto concreto con € fin de mitigar €l incremento de exposicion a las fluctuaciones de los tipos de
interés.

A fecha ddl presente Documento Informativo, los préstamos del Grupo tienen un tipo de interés de
referencia variable (EURIBOR a 3 meses) més un diferencial fijo que oscilaentreel 1,2%y 1,8% anual.

Riesgo de falta de liquidez para |la satisfaccién de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de la existencia de
beneficios disponibles y de caja suficiente. La capacidad de la Sociedad para distribuir dividendos
dependera en gran parte de su capacidad paragenerar beneficiosy de losflujos de cgja. Lacapacidad para
generar beneficios dependerd, entre otros factores, de los resultados operativos, la situacién financiera,
las necesidades de tesoreriareales y previstasy los costes financieros.

Ademés, existe el riesgo de que la Sociedad genere beneficios, pero no tenga suficiente caja para cumplir
con los requisitos de distribucién de dividendos previstos en € régimen de SOCIMI. Si la Sociedad no
tuviera caja suficiente, ésta podria verse obligada a satisfacer en especie 0 aimplementar algin sistema
de reinversién de dividendos en nuevas acciones. Alternativamente, la Sociedad podria solicitar
financiacién adicional, lo que incrementaria sus costes financieros y reduciria su capacidad para pedir
financiacién para el acometimiento de nuevas inversiones, lo cual podriatener un efecto adverso sobre el
negocio, las perspectivas, los resultados o la situacién econdmico-financieray patrimonia del Grupo.



2.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario

Riesgos derivados de la concentracién de negocio

—  Enfuncién de su localizacién geogr afica

Tal y como se detallaen el apartado 2.6 del Documento Informativo, latotalidad de los activos del Grupo
estan ubicados en territorio espafiol y laestrategiadel Grupo no contemplaactualmentelainversion futura
en activos fuera del territorio espafiol. Por ello, e Grupo esta integramente expuesto a la evolucion y
riesgos de laeconomia espafiolay, en particular, ala situacion econémicay/o politica de las comunidades
autonomas donde opera o donde operara en €l futuro tras potenciales adquisiciones de nuevos activos,
incluyendo € resultado y eventuales efectos de las elecciones autondmicas y municipales que se
celebrarén € 28 de mayo de 2023.

Ademés de los potenciales riesgos que pudieran afectar a la economia espafiola, la situacién
macroeconémica del conjunto de paises de la Eurozona debe también tomarse en consideracion, ya que

su evolucion podriaimpactar en las condiciones deliquidez y de financiacion del propio mercado espafiol.

—  Enfuncién del tipo de activo

Tal y como se indica en e apartado 2.6 del Documento Informativo, e negocio del Grupo consiste
exclusivamente en la adquisicion y promocién de inmuebl es logisticos para su arrendamiento. Por tanto,
todos los cambios que se produjeran en dicho sector (condiciones econémicas, tecnoldégicas, de
competencia, etc.), afectarian directamente a toda la carterainmobiliaria de la Sociedad, 1o que a su vez
podriarepercutir negativamente en el negocio, losresultados, las perspectivas y/o la situacién econémico-
financieray patrimonial del Grupo.

Por tanto, |os potenciales inversores deben tener presente alahora de invertir en acciones de la Sociedad
gue no es posible predecir con precision cdmo se comportara a corto y medio plazo el ciclo econémico
en Espafia y, en particular, como afectaria al sector logistico. Dicho lo anterior, es previsible que la
economia espafiola tenga que hacer frente a ciertos riesgos que podrian tener un impacto en el ambito
macroecondémico y microecondmico, en las finanzas publicas del pais 'y, por ende, en € negocio, los
resultados, las perspectivas y/o la situacion econdmico-financieray patrimonial del Grupo.

Evolucion negativa del mercado

El Grupo se encuentra expuesto a la evolucién del mercado inmobiliario espafiol en lamedida en que su
estrategia de inversién consiste en invertir en activos inmobiliarios en Espafia.

Los mercados inmobiliarios suelen ser de naturaleza ciclica, por lo que se ven afectados por la situacién
de la economia en su conjunto. Ademés de por la coyuntura econémica general, el mercado inmobiliario
espafiol y los precios vigentes de alquiler de los activos inmobiliarios estratégicos para el Grupo también
pueden verse afectados por factores tales como un exceso de oferta o una caida de demanda generd, la
inflacién, los tipos de interés, los niveles de consumo y e marco regulatorio. Todos estos factores son



gjenos al control del Grupo, pudiendo hacer que los inversores se replanteen €l atractivo de aquilar o
adquirir estos activos.

Estosy otros factores también podrian tener un efecto sustancial en la capacidad dela Gestora, tanto para
mantener |os niveles de ocupacién de losinmuebles como paraincrementar larentade losmismos alargo
plazo. En particular, la no renovacion de arrendamientos o la resolucion anticipada por parte de
arrendatarios relevantes en la carterainmobiliaria podriatener unarepercusion significativa desfavorable
en losingresos netos, la situacion financiera y/o la valoracion de los activos del Grupo.

Alta competitividad en el sector

El sector logistico es un sector muy competitivo con pocas barreras de entrada, en € que operan otras
compafiias especializadas, nacionales e internacionaes, que movilizan importantes recursos humanos,
materiales, técnicosy 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 laactividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que el Grupo compite pudieran disponer de mayores
recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; o mas experiencia 0 mejor conocimiento de los
mercados en |os que opera o pudiera operar en el futuro, y pudieran reducir las oportunidades de negocio
del Grupo.

La elevada competencia en €l sector podria dar lugar en € futuro a un exceso de ofertade inmuebles o a
una disminucién de los precios de arrendamiento de naves logisticas, y por tanto, potencialmente
afectando alosingresosy resultados financieros de Milepro.

Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar la adquisicion de activos en
términos favorables para el Grupo. Asimismo, los competidores del Grupo podrian adoptar modelos de
negocio de alquiler, de desarrollo y adquisicién de inmuebles similares alos del Grupo. Todo ello podria
reducir las ventajas competitivas del Grupo y perjudicar significativamente el desarrollo futuro de sus
actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo.

Riesgo derivado del grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones en activos inmobiliarios pueden ser relativamente iliquidas como consecuencia, entre
otrasrazones, delarelativafaltade amplitud del mercado inversor, lafaltade adaptacion delosinmuebles
a los requisitos especificos de los inquilinos, posibles cambios en la demanda de y/o la complejidad, €
tiempo y los costes soportados para completar una operacion inmobiliaria. Dichailiquidez puede afectar
ala capacidad del Grupo para enajenar sus bienes inmuebles en un momento temporal adecuado y/o a
precios satisfactorios, limitando, entre otros aspectos, la capacidad de adaptar lacomposicion de su cartera
inmobiliaria, entre otros aspectos. Ademés, |as fases de recesion en e mercado inmobiliario agravan la
iliquidez de este tipo de activos al reducir €l nimero de inversores disponibles (por estar limitadas las
fuentes de financiacion) y a generar un exceso de oferta de dichos activos inmobiliarios provocando de
esta forma una minoracion en los precios de mercado.



Riesgos asociados a la valoracién. Reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios,
valoracién dela cartera y subjetividad de la valoracion

Reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios

Latenenciay adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversién, tales como que €
rendimiento de la inversidon 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 gjemplo, en el caso de que varien las rentabilidades esperadas delos activos
0 de evoluciones adversas desde un punto de vista macroecondmico o incluso de incertidumbre politica.

Aunque las cuentas anuales del Grupo sean auditadas anualmente y se haga un seguimiento de las
magnitudes financieras principal es de forma periddica, se realicen trabajos de due diligence técnica, legal,
comercial, financiera, fiscal y medioambiental en las adquisiciones que lleve a cabo € Grupo, asi como
valoraciones periédicas y estudios de mercado de maneraregular, y verificaciones de |os requerimientos
legales y técnicos, no se puede asegurar que, una vez adquiridos los activos inmobiliarios, no pudieran
aparecer factores significativos desconocidos en el momento de la adquisicion, tales como limitaciones
impuestas por laley o de tipo medioambiental, 0 que no se cumplan las estimaciones con las que se haya
efectuado su valoracién. Esto podriadar lugar aque €l valor de sus activos pudieraversereducido y podria
ocasionar un impacto material adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera del
Grupo.

Subjetividad de la valoracién de activos

El Grupo realiza valoraciones concretas de activos en e contexto de las diversas operaciones de
adquisicion que pueda acometer. La valoracion de los activos inmobiliarios es por si misma subjetiva
debido alarelativailiquidez de este tipo de activos y depende, entre otros factores, de su ubicacion, la
calidad del activo, €l prestigio y la solvencia econémica-financiera del inquilino, los ingresos por
explotacion previstos en e futuro de la inversion en dicho activo y de la metodologia de valoracion
adoptada. Asimismo, €l valor de un activo inmobiliario puede finalmente ser inferior al inicialmente
estimado debido, entre otras razones, alavariacién en larentabilidad esperadadel activo, a retraso en la
obtencion de unalicencia 0 aun cambio regulatorio que afecte a activo. Dicha valoracidn se encuentra
ademas sujeta a cierto grado de incertidumbre, pudiendo realizarse sobre la base de hipétesis y
metodol ogias que no resulten adecuadas, especialmente en periodos de vol atilidad, donde haya un nimero
reducido de transacciones o una disponibilidad limitada de informacion de mercado. Por otra parte, las
valoraciones sobre las que €l Grupo base sus decisiones reflejaran la situacion tan solo en lafecha en que
sean redlizadas. Los movimientos de mercado que puedan producirse desde la fecha de dichas
val oraciones pueden causar fluctuaciones significativas en el valor estimado delosinmuebles. Si el Grupo
invirtiera sobre la base de val oraciones que posteriormente resultan inexactas, esto podriatener un efecto
material adverso en € negocio, los resultados o la situacién econdmico-financiera y patrimonial del
Grupo.



Por otro lado, e Grupo encarga a expertos independientes una val oracion compl eta de todos los activos
inmobiliarios del Grupo 31 de diciembre de cada afio. Si bien dichos expertos llevan a cabo sus
valoraciones aplicando criterios objetivos estdndar de mercado, la valoracién de inmuebles es
inherentemente subjetivay depende de ciertas asunciones basadas en determinadas caracteristicas de cada
inmueble. En la medida en que cierta informacién, estimaciones o asunciones utilizadas por dichos
expertos independientes resulten incorrectas 0 inexactas, podria provocar que las valoraciones fueran
sustancialmente incorrectas y deberian ser reconsideradas. Ademas, cualquier revision ala baja de estas
valoraciones podria también obligar al Grupo areflgjar unapérdida en su cuenta de resultados.

Tal y como se detalla en el apartado 2.6 del presente Documento Informativo, CBRE ha emitido un
informe de valoracion de los activos inmobiliarios del Grupo a 31 de diciembre de 2022, que se adjunta
como Anexo |V a presente Documento Informativo. Lavaloracion avalor de mercado de latotalidad de
los activos inmobiliarios del Grupo que se desprende de dicho informe asciende a cincuenta 'y nueve
millones novecientos mil euros (59.900.000.-€). No obstante, dicha valoracion puede no reflgjar € valor
actual de losinmuebles del Grupo en lamedida en que, entre otras cuestiones, el valor de los mismos ha
podido variar desde la fecha de su valoracién.

En todo caso, la vaoracion de la carterainmobiliaria del Grupo no puede inter pretarse como estimacion
o indicacion de los precios que podrian obtenerse en caso de que & Grupo vendiese los activos en €l
mercado, ni como estimacién o indicacién de los precios alos que cotizaran las acciones de la Sociedad.

2.23.4. Riesgosligados a las acciones

Riesgo vinculado a la evolucién de la cotizacion de las acciones de la Sociedad. No recuperacién del
100% dela inversién

La Sociedad no puede asegurar que sus acciones vayan a cotizar en el futuro aun precio igual o superior
a precio de referencia acordado por el Consgjo de Administracién. Los inversores en 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 e mercado continuo. En ese sentido, los inversores en empresas
negociadas en BME Growth deben contar con el asesoramiento adecuado de un profesional independiente
y leer integray adecuadamente el presente Documento Informativo con anterioridad a cualquier decision
deinversion relativa alas acciones de la Sociedad.

Mercado y liguidez para |as acciones, y volatilidad de |os mercados

L as acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacién en ningiin mercado regulado
0 sistema multilateral de negociacion y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de
contratacion que al canzaran las mismas, ni de su grado deliquidez. Lainversién en compafiias que cotizan
en BME Growth se considera una inversion que conlleva una liquidez menor que aquella que resultase
de invertir en sociedades cotizadas en Bolsa. En BME Growth la liquidez de las acciones no esta
garantizada més que en una cantidad minima, que se corresponde con las acciones y efectivo puestos a
disposicion del proveedor de liquidez. En consecuencia, aquellos accionistas que inviertan en acciones de
la Sociedad podrian tener dificultades para realizar una desinversion por no encontrar contrapartida para
Sus acciones.



Los mercados de valores presentan en este momento una elevada volatilidad, fruto de la coyuntura que
atraviesala economiay, por consiguiente, €l precio de mercado de las acciones de la Sociedad puede ser
igualmente volétil. Ademas, factores tales como fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios
en las recomendaciones de los andlistas y en la situacion de los mercados financieros espafioles o
internacionales, €l conflicto bélico en Ucrania, asi como operaciones de venta de los principaes
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 lainversiéon en una compafiia cotizada
como la Sociedad puede aumentar o disminuir, y que € precio de mercado de las acciones puede no

reflgiar el valor intrinseco de la misma.

Free-float y dilucién

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con noventay nueve (99) accionistas
con unaparticipacion en € capital inferior al 5% del capital social, que representan un 56,49% del capital
socia de Milepro con un vaor total estimado de mercado de aproximadamente 35.239.178 millones de
€uros.

Aungue se estima que las acciones de |a Sociedad tendran unareducidaliquidez, la Sociedad ha puesto a
disposicion del Proveedor de Liquidez (ver apartado 3.8 de este Documento Informativo) una
combinacién de cien mil euros (100.000.-€) en efectivo y tres mil ochocientas cuarentay siete (3.847)
acciones de la Sociedad con un valor estimado de mercado total de cien mil veintidoés euros (100.022.-€),
considerando € precio de referencia por accién de veintiséis euros (26,00.-€). Dichas acciones
representan un 0,16% del capital social de Milepro.

Asimismo, esposible que en el futuro la Sociedad lleve acabo ampliaciones de capital. En tales supuestos,
los accionistas de la Sociedad podrian sufrir una dilucion en su participacion accionarial si no gercitan
sus derechos de suscripcion preferente o s dichos derechos son excluidos o renunciados total o
parcialmente, de conformidad con lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital. Ademaés, estas
emisiones de nuevas acciones podrian tener un impacto material adverso en el precio de cotizacién de las
acciones de la Sociedad.

Recomendaciones del buen gobierno corporativo

Dado que no leresultade aplicacion ala Sociedad por no tener BME Growth la consideracidn de mercado
regulado, ni ser empresadeinterés publico de acuerdo con laley de auditoria, la Sociedad por el momento
no ha acordado implantar las recomendaciones contenidas en €l Codigo de Buen Gobierno de las
Sociedades Cotizadas aprobado por la Comision Nacional del Mercado de Valores.

Ello implica que determinada informacion que podria interesar a potenciales inversores no se facilite a
través de los mismos medios ni con la misma transparencia que en sociedades cotizadas en mercados
regulados.



Valoracién tomada para la fijacién del precio de referencia de las acciones

En lavaloracién delasacciones delaSociedad, € Consejo de Administracién hatomado en consideracion
el informe de valoracion de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022 emitido por CBRE en
fecha 27 de febrero de 2023. El informe de valoracion se ha basado en hipétesis relativas, entre otras, a
periodo de arrendamiento y comercializacion de los activos, la tasa de descuento empleada, nivel de
rentas, grado de ocupacion, el precio de ventade los activosy los gastos de manteni miento de los mismos,
con las que un potencial inversor podria no estar de acuerdo.

En caso de que los elementos subjetivos empleados en el cdlculo evolucionaran negativamente, la
valoracion de los activos de la Sociedad seria menor y consecuentemente podria verse af ectada de forma
adversa, entre otros, las actividades, las proyecciones, los resultados o la situacién financiera y
patrimonial de la Sociedad.

2.235. Riesgosfiscales

Riesgo incumplimiento régimen SOCIMI

Laintencion dela Sociedad eslainversion en activos logisticos bajo contratos de arrendamiento que sean
aptos a los efectos del Régimen SOCIMI. En particular, y en cumplimiento de dicho régimen fiscal, la
Sociedad tiene como objetivo aplicar a maximo su capacidad de inversion en activos inmobiliarios
arrendados a entidades de gestion gjenas a € Grupo. Adicionalmente, respecto a resto de requisitos
necesarios paraaplicar el régimen SOCIMI, la Sociedad ha puesto en marchalos procesos necesarios para
que € cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca antes del periodo maximo establecido
a efecto. En el supuesto que los requisitos que determinalaLey SOCIMI no se acanzaran en los plazos
establecidos, la Sociedad podria perder e Régimen SOCIMI con el consiguiente efecto adverso en los
resultados o la situacion econémico financieray patrimonia de lamisma.

Pérdida del Régimen SOCIMI

Laaplicacion del Régimen SOCIMI esta sujeto al cumplimiento de los requisitos establecidos en la Ley
de SOCIMIs (tal y como ha quedado descrito en el apartado 2.6.3 de este DIIM).

Lafalta de cumplimiento de alguno de dichos requisitos haria que la Sociedad (i) pasase atributar por €
régimen general del Impuesto sobre Sociedades en el g ercicio en que se produzca dicho incumplimiento,
estando obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de
aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulto de aplicar e Régimen SOCIMI en periodos
impositivos posteriores a incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargosy sanciones
que, en su caso, resultasen procedentesy (ii) que no pudiera optar de nuevo por su aplicacion durante al
menos tres (3) afios desde la conclusion del Glitimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho
régimen.

En e supuesto de que la pérdida del régimen SOCIMI se produjera antes de cumplirse el periodo de tres
afos de su aplicacion, procederia regularizacion la cuota del 1S de acuerdo con el régimen general y d
tipo del 25% delos gjercicios anterioresjunto con losrecargosy losintereses de demora correspondientes.



Supuestos puntuales de tributacion superior al 0%

La Sociedad podrallegar a estar sujeta a un gravamen especia del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos alos accionistas significativos (con participacion
superior a 5%) si éstos no cumplen con el requisito de tributacion minimao no cumplen con losrequisitos
de informacion en laformay plazos previstos a tal efecto por € articulo 10.3 de Ley de SOCIMIs. En
particular, se entendera que no se cumple e requisito de tributacién minima cuando los dividendos, en
sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior a 10%.

Con efectos en |os periodos impositivos que hubieran comenzado a partir del 1 de enero de 2021, resulta
de aplicacion un segundo gravamen especial del 15% que aplicara sobre € importe de los beneficios
generados por la Sociedad que no hubieran sido objeto de distribucion a sus accionistas en la parte que
proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general del 25% en el 1S 0 que sean rentas acogidas al
periodo de reinversion regulado en € articulo 6.1.b) de la Ley 11/2009, . Por lo tanto, aun cuando la
Saciedad cumpla con los requisitos de distribucion de dividendos establecidos en el articulo 6 delaLey
11/2009, la Sociedad podra quedar sometida a este gravamen especia del 15%.

Asimismo, existen determinadas situaciones concretas en las que una renta determinada podra estar
sometida a tributacion bajo régimen general del Impuesto sobre Sociedades (25%), como por gjemplo, en
caso de incumplimiento del periodo de mantenimiento minimo de tres (3) afios del activo, la pérdida del
Régimen SOCIMI antes del transcurso del periodo de tres (3) afios, la integracion de gustes
extracontables pendientes de revertir bajo régimen general del Impuesto sobre Sociedades, o parte delas
rentas derivadas de latransmision de activos inmobiliarios que hubieran sido poseidos con anterioridad a
laaplicacion del Régimen SOCIMI, entre otras.

Tributacion de las ganancias obtenidas por algunos inversores

Como consecuencia de la aplicacion del Régimen SOCIMI por parte de la Sociedad, los inversores
residentes personas juridicas contribuyentes del Impuesto sobre Sociedades (o no residentes con
establecimiento permanente - contribuyentes del |mpuesto sobre la Renta de no Residentes-) que ostenten
de manera ininterrumpida durante un afio una participacion de, a menos, €l cinco (5%) en € capital de
una SOCIMI, no tendrén derecho a aplicar la exencidn para evitar la doble imposicion sobre rentas
derivadas de la transmisién de valores representativos de los fondos propios de entidades residentes en
territorio espafiol regulada en el articulo 21 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, por estar asi
expresamente establecido en laL ey de SOCIMIs (como tampoco lo tienen el resto de inversoresresidentes
personas juridicas). De igual modo, los inversores no residentes, tampoco podrén aplicar la exencion
previstaen € articulo 14.1. i) del texto refundido dela Ley del Impuesto sobrala Renta de no Residentes
a estos efectos.

Distribucion obligatoria de deter minados resultados de la Sociedad

Como consecuencia de la aplicacion del Régimen SOCIMI por parte de la Sociedad, ésta debe 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 e gjercicio y, en particular, e 100%
de agquellos beneficios que provengan, en su caso, de otras entidades participadas consideradas aptas a



efectos del Régimen SOCIMI y al menos el 50% de | os beneficios derivados de la transmision de activos
aptos realizadas una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres (3) afios de tales activos, siempre
que & 50% restante se reinvierta en la adquisicién de nuevos activos aptos en el plazo de los tres (3) afios
siguientes a su venta.

La falta de acuerdo de distribucién de los dividendos en los términos y plazos establecidosen laLey e
SOCIMIs determinara la pérdida del Régimen SOCIMI, sin que exista posibilidad alguna de subsanar
este incumplimiento. En estas circunstancias, l0s inversores deberan tener en cuenta esta obligatoriedad
de reparto de dividendos que afecta a laliquidez de la Sociedad, su fondo de maniobray su capacidad de
realizar nuevas inversiones.

Adicionalmente podria suceder que la Sociedad, aun obteniendo beneficios, no fuera capaz de efectuar
los pagos previstos de acuerdo con los requisitos establecidos en el Régimen SOCIMI debido a unafalta
inmediata de liquidez. Si esto ocurriera, la Sociedad tendria que endeudarse de maneraadicional, o hallar
formas alternativas de dar cumplimiento ala obligacién legal de distribucion de dividendoslo que podria
incrementar a su vez sus costes financieros y reducir su capacidad actual de endeudamiento y emplear la
financiacion para nuevas inversiones.

Riesgo fiscal derivado de la venta de activos

Uno de los requisitos del Régimen 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 af ectas
al cumplimiento de su objeto social principal (el “Test de Rentas”).

En este cOmputo, se excluyen las rentas derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos a cumplimiento de su objeto socia principal, pero siempre que la referida
transmisién tenga lugar una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres (3) afios. Con caracter
excepcional, el cumplimiento del Test de Rentas no sera obligatorio en los gercicios que terminen antes
del fin del periodo transitorio de dos (2) afios establecido por la Disposicion Transitoria PrimeradelalL ey
de SOCIMIs. Asimismo, unavez transcurrido €l citado periodo transitorio, €l incumplimiento del Test de
Rentas no producira la pérdida automética del régimen, siendo posible que la sociedad que incumple
reponga la causa en € gercicio siguiente, en cuyo caso, € incumplimiento no producira efecto alguno
(articulo 13 delaLey de SOCIMIs).

El incumplimiento de otros requisitos como, por ejemplo, el “Test de activos” (mas del 80% del activo
debe estar compuesto por bienes aptos a efectos del Régimen SOCIMI) a cumplir transcurrido el plazo
transitorio de dos (2) afios a contar desde el gjercicio de la opcidn por el régimen fiscal especial podra ser
igualmente subsanado por aplicacion de lo dispuesto en € articulo 13 de la Ley de SOCIMIs sin que
suponga la pérdida del régimen fiscal especial.

Riesgo derivado del incumplimiento de las obligaciones de informacion en las Cuentas Anuales

El articulo 11 de la Ley 11/2009 establece determinadas obligaciones de informacién que la Sociedad
debe incluir en su memoria de las Cuentas Anuales. En particular, estainformacion resulta especialmente



relevante a los efectos de realizar e seguimiento de la aplicacion de los gravamenes especiales del 19%
y €l 15% respectivamente, asi como el impacto que ello pudieratener en latributacion de los socios de la
Sociedad.

La Sociedad debera observar €l estricto cumplimiento de estas obligaciones para evitar la pérdida del
régimen fiscal especial, aunque en caso de incumplimiento, la Sociedad podra evitar |os efectos derivados
de la pérdida del régimen fiscal especia si subsanara dicho incumplimiento en la memoria del gercicio
posterior.

Revision potencial de las autoridades (inspeccion)

Los impuestos (incluyendo potenciales procedimientos de derivacion de responsabilidad tributaria) no
pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que las declaraciones hayan sido inspeccionadas
por las autoridades fiscales 0 haya transcurrido un plazo de prescripcion de cuatro (4) afios. La Sociedad
tiene abiertos a inspeccion todos los g ercicios desde su constitucidn paratodos los impuestos, por 1o que
podrian derivarse contingencias fiscal es de los mismos o de potencial es procedimientos de derivacién de
responsabilidad tributaria que podrian afectar negativamente a los resultados y a la situacion financiera
dela Sociedad.

2.23.6. Otrosriesgos

Leyes, reglamentos y normas en materia de medioambiente, salubridad, seguridad, estabilidad,
planeamiento y urbanismo

Lasleyes, losreglamentosy las normas en materia de medioambiente, salubridad, seguridad, estabilidad,
planeamiento y urbanismo pueden exponer ala Sociedad a costes y responsabilidades no previstos. Esta
normativa y sus posibles modificaciones puede imponer a Grupo obligaciones y responsabilidades
asociadas alainversién en activosinmobiliarios, incluyendo obligacionesy responsabilidades contraidas
0 surgidas con posterioridad a la adquisicion del correspondiente activo. Dichas obligaciones y
responsabilidades pueden dar lugar a costes significativos de investigacién, retirada o reparacion,
independientemente de si & Grupo fue 0 no el causante original del correspondiente riesgo o dafio en
materia de medioambiente, salubridad, seguridad, estabilidad planeamiento y urbanismo. Por otra parte,
estetipo de obligacionesy responsabilidades podrian influir desfavorablemente en la capacidad del Grupo
para promocionar, construir, gestionar, vender o arrendar un bien inmueble, o para solicitar préstamos
utilizando activos inmobiliarios como garantia. La normativa aplicable en materia de medioambiente,
salubridad, seguridad, estabilidad, planeamiento y urbanismo también puede congtituir la base de
responsabilidades ante terceros por dafios personales o de otro tipo (por gemplo, en e caso de la
normativa medioambiental, como consecuencia de la emision o filtracion de productos contaminantes).

Por otra parte, la normativa aplicable en materia de medioambiente, salubridad, seguridad y estabilidad
también puede limitar el uso que se pueda dar a los activos del Grupo, imponiendo limitaciones y
responsabilidades, entre otros, al tipo de actividades que se pueden desarrollar en los mismos. En el
supuesto de que el Grupo esté expuesto a responsabilidades en materia de medioambiente, salubridad,
seguridad, estabilidad, planeamiento y/o urbanismo, o mayores costes o limitaciones en el uso o
engjenacion de bienes inmuebles como consecuencia de esta normativa especifica, esto puede tener un



efecto desfavorable significativo en el negocio, los resultados o la situacion econémica, financiera y
patrimonial del Grupo.

Riesgos relacionados con |a coyuntura econémica, politica y social.

La evolucién del negocio del Grupo esta relacionada, con caracter general, con el ciclo econémico del
sector inmobiliario y de Espafia en general. En concreto, variables muy sensibles a los cambios de ciclo
como €l nivel de empleo, lossaarios, €l climaempresarial, lostipos deinterésy € acceso afinanciacion,
entre otros, pueden incidir en el negocio del Grupo.

Los mercados de capitales podrian seguir viéndose afectados por € conflicto de Ucrania, que continGia
vigente a la fecha del presente Documento Informativo. Las tensiones derivadas de tal enfrentamiento
bélico se han trasladado, en forma de sanciones, ala Unién Europea (UE), a los paises integrantes de la
Organizacion del Tratado del Atlantico Norte (OTAN), y aotros paisesy organizaciones. En €l marco de
la respuesta de la comunidad internacional, varias jurisdicciones han impuesto sanciones contra la
Federacién Rusa (asi como ciertas personas fisicas y juridicas) que afectan a mlltiples sectores vy,
especidmente, al financiero, la deuda publica, los mercados de capitales, las exportaciones e
importaciones, €l transporte aéreo, € transporte maritimo, el comercio de ciertos productosy los sistemas
de pagos. Por su parte, la Federacion Rusa ha implementado, de forma reciproca, sanciones que afectan,
en general, alos mismos sectores. Como resultado de lo anterior, los mercados de capital es se estan viendo
afectados por decisiones de carécter politico. No es posible prever e desenlace de futuras actuaciones
regulatorias, ni €l efecto en laeconomia de la Unién Europeay de Espafia en particular. Lainflacion, el
crecimiento econémico, y €l precio de la electricidad y de los combustibles pueden verse severamente
afectados, resultando, por tanto, en un empeoramiento de la situacion econdmica general de Espafia lo
que, en Ultima instancia, podria tener un efecto material adverso en el negocio, los resultados, las
perspectivas y/o la situacién financiera, econémica o patrimonial del Grupo.



3.

INFORMACION RELATIVA A LASACCIONES

3.1. Nimer o de acciones cuya incor poracion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital social,

indicacién de si existen otras clases 0 series de acciones y de s se han emitido valores que den
derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuer dos Sociales adoptados para su incor poracion

Con fecha 29 de marzo de 2023 |la Junta General de Accionistas de la Sociedad acordd solicitar la
incorporacién a negociacion de la totalidad de las acciones de la Sociedad representativas de su capital
social en el segmento BME Growth de MTF Equity.

El capital social de Milepro esta totalmente suscrito y desembolsado. A lafechadel presente Documento
Informativo, tras el aumento de capital con cargo areservas acordado por la Junta General de Accionistas
delaSociedad defecha 29 de marzo de 2023,el importe del capital social asciende acinco millonestreinta
y ocho mil trescientos veinte euros (5.038.320.-€), representado por dos millones trescientas noventa y
nueve mil doscientas (2.399.200) acciones nominativas de dos eurosy diez céntimos de euro (2,10.-€) de
valor nominal cada unade €ellas, de unasolaclasey 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 la normativa de BME Growth que resulte
de aplicacion en cada momento y, especialmente, a las hormas sobre la incorporacion, permanenciay
exclusion de dicho mercado.

3.2. Grado de difusion de los valores. Descripcién, en su caso, de la posible oferta previa a la

incor poracién que se haya realizado y de su resultado

La Circular 12020 de BME Growth establece que, en € caso de las SOCIMIs, sera preciso que sea
titularidad de accionistas con un porcentgje inferior a cinco por ciento (5%) un nimero de acciones que
(i) tengan un vaor estimado de mercado de dos millones de euros (2.000.000.-€) o bien supongan €
veinticinco por ciento (25%) de las acciones emitidas por la sociedad.

La Sociedad cumple con € requisito de difusién establecido por laCircular 1/2020de BME Growth dado
gue cuenta con noventay nueve (99) accionistas que tienen una participacion inferior al cinco por ciento
(5%) del capital social de la Sociedad, que en su conjunto poseen un millén trescientas cincuentay cinco
mil trescientas cincuenta y tres (1.355.353) acciones (es decir, un 56,49 % del capital socia de la
Saciedad), con un valor estimado de mercado de aproximadamente treinta 'y cinco millones doscientos
treintay nueve mil ciento setentay ocho euros (35.239.178.-€), considerando €l precio de referencia por
accién acordado por el Consegjo de Administracion de la Sociedad el 29 de marzo de 2023.

3.3. Caracteristicas principales de las acciones y los der echos que incor poran. I ncluyendo mencién a

posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de administradores por €l
sistema propor cional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es € previsto en la legidacion espafiolay, en
concreto, en las disposicionesincluidas en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valoresy



de los Servicios de Inversion y demas normativa vigente de desarrollo, asi como por cualquier otra
normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.

Las acciones de la Sociedad estan representadas por medio de anotaciones en cuentay estan inscritas en
|os correspondientes registros a cargo de Iberclear, y de sus Entidades Participantes.

Las acciones de la Sociedad estan denominadas en euros (€).

Todas las acciones de la Sociedad son nominativas y ordinarias y confieren a sus titulares idénticos
derechos entre los que destacan los siguientes derechos previstos en los Estatutos Sociales 0 en la
normativa aplicable;

» Derecho a participar en e reparto de dividendos. Las acciones confieren a sus titulares el
derecho a participar en € reparto de las ganancias sociales y en el patrimonio resultante de la
liquidacion en las condiciones previstas en la Ley de Sociedades de Capital, sin que existan
diferencias entre unas accionesy otras, a ser todas ellas ordinariasy de una Unicaclasey serie.
Asimismo, la Sociedad estd sometida al Régimen SOCIMI en todo lo relativo a reparto de
dividendos, tal y como ha quedado descrito en € apartado 2.12.3 anterior del presente
Documento Informativo.

> Derechosdeasistenciay voto. Lasacciones confieren asustitulares el derecho de asistir y votar
en la junta general de accionistas y el de impugnar los acuerdos sociales, de acuerdo con €
régimen general establecido en laLey de Sociedades de Capita y en los Estatutos Sociales de la
Saciedad. En particular, por o que respectaal derecho de asistenciaalajuntageneral, el articulo
17 de los Estatutos Sociaes de la Sociedad establece que podran asistir a la junta general los
accionistas de la Sociedad que, a titulo individual o en agrupacién con otros accionistas, sean
titulares de acciones que representen al menos el uno por mil (1/1.000) del capital social en cada
momento, y se hallen inscritos como tales en el correspondiente registro contable de anotaciones
en cuenta de alguna de las Entidades Participantes en |berclear con cinco (5) dias de antelacion
respecto de lafecha sefialada parala celebracion de lajuntageneral. Los asistentes deberan estar
provistos de la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o e documento que, conforme a
derecho, les acredite como accionistas. Cada accién confiere un derecho de voto. Todo accionista
gue tenga derecho a asistir podra hacerse representar en la junta general por medio de otra
persona, aunque ésta no tenga la condicién de accionista.

> Derechosde suscripcion preferentey asignacion gratuita. Todas las acciones de la Sociedad
confieren a sus titulares, en los términos establecidos en la Ley de Sociedades de Capital, €l
derecho de suscripcién preferente en cualquier aumento de capital con emisién de nuevas
acciones con cargo a aportaciones dinerarias, y en la emisién de obligaciones convertibles en
acciones, salvo que lapropiajunta general de accionistas acuerde la supresion total o parcial del
derecho de suscripcion preferente de acuerdo con |o previsto en los articulos 308 y 417 delaL ey
de Sociedades de Capital y en cumplimiento de los requisitos que resulten de aplicacion.



Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacion
gratuita reconocido en la Ley de Sociedades de Capital en los supuestos de aumento de capital
CON cargo areservas.

> Derecho de informacién. Las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de
informacién recogido en los articulos 93.d) y 197 de la Ley de Sociedades de Capital, asi como
aquellos derechos que, como manifestaciones especiales del derecho de informacion, estan
recogidos en dicha ley y en la LME de forma pormenorizada, a tratar de la modificacion de
estatutos, aumento y reduccién del capital social, aprobacion de las cuentas anuales, emision de
obligaciones (convertibles o no en acciones), transformacion, fusion y escision, disolucién y
liquidacion de sociedades, cesion global de activo y pasivo, traslado internacional del domicilio
socia y otros actos u operaci ones societarias.

Asimismo, y de conformidad con lo establecido en € articulo 6 de los Estatutos Sociales de la
Sociedad, las acciones de la Sociedad llevan aparejada una prestacién accesoria consistente en
(a) el desembolso de fondos (que, como se haindicado en € apartado 1.2 precedente, ha quedado
sin efecto a haber sido desembolsada en su totalidad por todos y cada uno de los accionistas de la
Sociedad), (b) la comunicacion de participaciones significativas, y (c) la comunicacion de
infformacién de carécter fiscal. Para més informacion sobre la prestacion accesoria de
comunicacioén de participaciones significativas, ver apartado 3.6 siguiente.

3.4. Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la transmisién
de acciones o que afecten al derecho devoto

La Sociedad y sus accionistas suscribieron en fecha 6 de julio de 2021 un acuerdo de accionistas, que fue
elevado a escritura publica en esa mismafecha ante el notario de Madrid, D. Antonio Morenés Giles, con
numero 920 de su protocolo, a que se fueron adhiriendo e resto de los accionistas actuales de la Sociedad
(el “Acuerdo de Accionistas”).

La cldusula 11 del Acuerdo de Accionistas contiene restricciones a la transmisibilidad de las acciones.
No obstante, de conformidad con la clausula 13.3(a) del Acuerdo de Accionistas, el Acuerdo de
Accionistas quedararesuelto automaticamente en lafecha de incorporacién a negociacion de las acciones
de la Sociedad en un mercado regulado de valores o sistema multilateral de negociacion.

Adicionalmente, e articulo 39 de los Estatutos Sociaes de la Sociedad establece la obligacién para los
accionistas de la Sociedad de comunicar ala Sociedad |os pactos que suscriba, prorrogue o extingay en
virtud delos cuales serestrinjalatransmisibilidad de las acciones de su propiedad o queden afectados |os
derechos de voto que le confieren. En concreto, €l articulo 39 de los Estatutos Sociales de la Sociedad
dispone lo siguiente:

“Articulo 39. Pactos parasociales

1 El accionista estard4 obligado a comunicar a la Sociedad los pactos que suscriba,
prorrogue o extingay en virtud delos cuales serestrinjala transmisibilidad delasacciones
de su propiedad o queden afectados los derechos de voto que e confieren, de conformidad
con lo establecido en la Ley.



2. Las comunicaciones deberan realizarse al Organo de Administracion dentro del plazo
maximo de los cuatro (4) Dias Habiles siguientes a aquél en que se hubiera producido €l
hecho determinante de la comunicacion.

3. La Sociedad dard publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del
mercado regulado o sistema multilateral de negociacién en el quela Sociedad cotice, desde

s

el momento en que sus acciones sean admitidas a negociacion en el mismo.’

3.5. Compromisos de no venta o transmision, o de no emisién, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incor poracion a negociacion en BME Growth

No existe ningiin compromiso de no venta o transmisién, o de no emisién, asumido por accionistas o por
la Sociedad con ocasion de laincorporacién anegociacion en BME Growth.

3.6. Lasprevisiones estatutariasrequeridas por laregulacion del Mercado relativasala obligacién de
comunicar participacionessignificativas, pactos parasociales, requisitos exigiblesala solicitud de
exclusion de negociacién en € segmento BME Growth de BME M TF Equity y cambiosde control
dela Sociedad

A continuacion, seincluyen los articulos relativos ala libre transmisién de las acciones, la comunicacion
de participaciones significativas, la publicidad de los pactos parasociales, la solicitud de exclusiéon de
negociacion en BME Growth 'y el cambio de control de la Sociedad:

“Articulo 6. Prestacion accesoria

1 Las acciones de la Sociedad llevan apargjada la realizacion y cumplimiento de las
prestaciones accesorias que se describen a continuacion:

@ desembolso de fondos;
(b)  comunicacion de participaciones significativas; e
(© informacion de caracter fiscal.

2. A los efectos de este articulo, Dia Habil se entenderd como un dia que no sea sdbado ni
domingo ni declarado festivo (sea con caréacter nacional, regional o local) en la ciudad de
Madrid (Espana).

Prestacion accesoria de desembolso de fondos
[..]
Prestacion accesoria de comunicacion de participaciones significativas

6. Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad cualquier adquisicién o
transmision de acciones, por cualquier titulo, directa o indirectamente, que determine que
su participacion total alcance, supere o descienda del cinco por ciento (5%) del capital



social o sus sucesivos multiplos (a efectos de este articulo, una Participacion Sgnificativa)
, incluso cuando dicha participacion se mantenga a través de entidades depositarias que
aparezcan formalmente legitimadas como accionistas, en virtud del libro-registro de
acciones nominativas o, en su caso, del registro contable, pero que actlien en nombrey por
cuenta de los indicados accionistas. Excepcionalmente, si el accionista es administrador o
directivo de la Sociedad, esta abligacion de comunicacion sereferird al porcentaje del uno
por ciento (1%) del capital social y sucesivos miltiplos. Igual declaracion deberd ademas
facilitar cualquier persona que sea titular de derechos econdmicos sobre acciones de la
Sociedad, incluyendo en todo caso aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad
a través de intermediarios financieros que aparezcan formalmente legitimados como
accionistas, en virtud del libro-registro de acciones nominativas o, en su caso, del registro
contable, pero que actlien por cuenta de losindicados titulares.

Las comunicaciones deberan realizarse al Organo de Administracion dentro del plazo
maximo de los cuatro (4) Dias Habiles siguientes a aquél en que se hubiera producido el
hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dar, en su caso, publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con lasreglas
del mercado secundario o sistema multilateral de negociacion en €l que estén admitidas a
negociacion sus acciones.

Prestacion accesoria de informacion de caracter fiscal

[..]

Remuneracién de las prestaciones accesorias

14.

Losaccionistas no percibiran ninguna retribucion en contraprestacién por las prestaciones
accesorias realizadas, entendiéndose que dicha contraprestacién consiste en los derechos
de accionista que tienen reconocidos desde este momento.

Modificacion de la prestacion accesoria

15.

La modificacion de la obligacién de realizar cualquiera de las prestaciones accesorias
reguladas en €l presente articulo habra de ser aprobada con los requisitos previstos en €l
articulo 20 para la modificacién de los Estatutos Sociales y requerira, ademas, €
consentimiento individual de los obligados.

Incumplimiento de la prestacidn accesoria

16.

En caso de incumplimiento de la prestacion accesoria por cualquier causa, incluso
involuntaria, la Sociedad tendré derecho, pero no estaré obligada, a optar por cualquiera
de las siguientes alternativas (o una combinacion de ellas) segiin decida el Consgjo de
Administracion:

(@ Aplicar lo previsto en e articulo 84 de la Ley de Sociedades de Capital
(Reintegracion de la sociedad), con las adaptaciones que procedan. En caso de



optar por enajenar las acciones por cuenta y riesgo del accionista incumplidor, €
procedimiento de venta se regira por un procedimiento de subasta entre los
accionistas que no han incumplido, se convocara con al menos diez (10) dias
naturales de antelacion, y se llevara a cabo ante un notario publico elegido por la
Sociedad con arreglo a las siguientes reglas:

0]

(i)

(iii)

(iv)

v)

La Sociedad notificara la subasta a los accionistas que no han incumplido,
incluyendo los siguientes detalles: (A) el nimero de acciones del accionista
incumplidor; (B) el lugar de la subasta; (C) la fecha de la subasta; (D) la
hora prevista para la subasta; (E) € proceso de representacién; y (F)
cualquier medio electrénico que exista, de haberlo, para permitir una
participacion a distancia efectiva.

No obstante lo anterior, €l accionista incumplidor podra interrumpir el
proceso de subasta si subsana el incumplimiento y compensa a la Sociedad
por cualquier gasto incurrido a resultas de dicho incumplimiento (incluido
cualquier andlisis juridico, asesoramiento o trabajos de preparacion, entre
otros) antes del dia en que vaya a celebrarse la subasta; incluyendo para el
caso de incumplimiento de la prestacion accesoria de desembol so de fondos,
un tipo de interés compuesto anual en concepto de demora de un siete por
ciento (7%) incrementado por el EURIBOR a doce (12) meses (calculado
diariamente en cada momento y supeditado a un tipo minimo del cero por
ciento (0%)), devengado durante el periodo comprendido entre la fecha de
la notificacion de incumplimiento y la fecha en la que la Aportacién de
Fondos pendiente correspondiente haya sido satisfecha efectivamente.

Para que la oferta de un accionista que no ha incumplido sea valida y
aceptable en la subasta, dicho accionista debera asistir a la subasta, ya sea
en persona (fiscamente o por medios electrénicos) o representado.
Cualquier precio de oferta ofrecido por dicho accionista sera aceptado, ya
gue no se establecerd un precio minimo para la subasta, en € bien entendido
de que € comprador estara obligado a desembolsar, en € caso de
incumplimiento de la prestacién accesoria de desembolso de fondos,
importe de cualquier Aportacién de Fondos no desembolsada por €l
accionista incumplidor.

S la subasta resulta exitosa, el comprador haréd el pago correspondiente de
(i) cualquier Aportacion de Fondos solicitada y no desembolsada por €l
accionista incumplidor y (ii) €l precio de las acciones del accionista
incumplidor dentro de los diez (10) dias naturales siguientes a la fecha dela
subasta.

En caso de incumplimiento de la prestacion accesoria de desembolso de
fondos, los fondos obtenidos en |a subasta derivados del producto del precio
de las acciones del accionista incumplidor se utilizaran para pagar los
siguientes elementos en el siguiente orden: (A) cualesquiera gastos e



(vi)

intereses incurridos por la Sociedad y/o cualquiera de sus filiales como
consecuencia de la necesidad de financiacién adicional causada por €l
incumplimiento de desembol so de la Aportacién de Fondos correspondiente;
(B) cualquier gasto incurrido por la Sociedad, las sociedades encargadas del
asesoramiento estratégico y gestion discrecional de la Sociedad y/o
cualquiera de sus filiales relacionado con, o incurrido a resultas del
incumplimiento de desembolso de la Aportacién de Fondos correspondiente
(incluyendo los gastos incurridos en el proceso de subasta, gastos de
formalizacion de la transmision de las acciones del accionista incumplidor y
cualquier reclamacion evaluada, planeada o €jecutada en relacion con €
incumplimiento); y (C) los intereses de demora resultantes de la aplicacion
sobre la cantidad impagada de un tipo de interés compuesto anual del siete
por ciento (7%) incrementado por el EURIBOR a doce (12) meses (calculado
diariamente en cada momento y supeditado a un tipo minimo del cero por
ciento (0%)), desde la fecha en que se notifica e incumplimiento hasta la
fecha en que se venden y transfieren las acciones del accionista incumplidor
como resultado del proceso de subasta. (D) S, tras haber restado los
elementos mencionados de los fondos obtenidos en la subasta, e resultado
es positivo (los Fondos Netos), la Sociedad tiene derecho a aplicar una
penalidad adicional sobre dichos Fondos Netos y retener la cantidad
resultante (la Penalidad). Esta Penalidad dependera del porcentaje de
desembolso de los Compromisos de Capital Adicionales del accionista
incumplidor respecto del total a desembolsar conforme a la prestacion
accesoria de desembol so de fondos aparejada a sus acciones en el momento
del incumplimiento: (1) si & porcentaje de desembolso efectivo (esto es,
previo al desembolso de la Aportacion de Fondos no efectuado) esinferior o
igual al cincuenta por ciento (50%), la Penalidad sera del cien por cien
(100)% de los Fondos Netos; (I1) si e porcentaje de desembolso efectivo
(esto es, previo al desembolso de la Aportacién de Fondos no efectuado) es
superior al cincuenta por ciento (50%) peroinferior oigual al setentay cinco
por ciento (75%), la Penalidad sera del cincuenta por ciento (50%) de los
Fondos Netos; y (I11) si el porcentaje de desembol so efectivo (esto es, previo
al desembolso de la Aportacion de Fondos no efectuado) es superior al
setenta por ciento (75%), la Penalidad ser& del veinticinco por ciento (25%)
de los Fondos Netos. Después de la deduccion de la Penalidad, € resto de
los Fondos Netos positivo (s lo hubiere) sera transferido a la cuenta
bancaria espafiola designada por el accionista incumplidor.

En caso de incumplimiento de la prestacion accesoria distinta del
desembolso de fondos, los fondos obtenidos en la subasta derivados del
producto del precio de las acciones del accionista incumplidor se utilizaran
para pagar los siguientes elementos en el siguiente orden: (A) cualesquiera
costes 0 gastos incurridos por la Sociedad, las sociedades encargadas del
asesoramiento estratégico y gestion discrecional de la Sociedad y/o
cualquiera de sus filiales relacionados con, o incurridos a resultas del



(b)

(©)

incumplimiento correspondiente (incluyendo los gastos incurridos en €
proceso de subasta, gastos de formalizacion de la transmision delas acciones
del accionista incumplidor y cualquier reclamacion evaluada, planeada o
gjecutada en relacién con el incumplimiento); y (B) si, tras haber restado los
elementos mencionados de los fondos obtenidos en la subasta, € resultado
espositivo (los Fondos Netosdel Incumplimiento No Monetario), la Sociedad
tiene derecho a aplicar una penalidad adicional sobre dichos fondos netosy
retener la cantidad resultante (la Penalidad no Monetaria): (1) si los Fondos
Netos del Incumplimiento No Monetario son superiores a una (1) vez los
fondos desembol sados por el accionista incumplidor en el momento en que
se efectlia la natificacion de incumplimiento, en ese caso la Penalidad no
Monetaria seré equivalente al exceso total sobre los fondos desembolsados
mas un veinticinco por cierto (25%) de los fondos desembolsados; y (I1) s
los Fondos Netos del Incumplimiento No Monetario son iguales o inferiores
a una (1) vez los fondos desembolsados por e accionista incumplidor en €
momento en que se efectlie la notificacion de incumplimiento, la Penalidad
no Monetaria sera equivalente al veinticinco por ciento (2%) de los Fondos
Netos. Después de la deduccion de la Penalidad no Monetaria, €l resto de
|os fondos netos positivo (si 1o hubiere) sera transferido a la cuenta bancaria
esparfiola designada por el accionista incumplidor.

En caso de que no tenga éxito la subasta descrita anteriormente entre los accionistas
gue no han incumplido, podra celebrarse una nueva subasta entre terceros ajenos
a la Sociedad en un plazo de sesenta (60) dias naturales a partir de la fecha de
celebracion de la primera subasta con arreglo a las mismas normas descritas
anteriormente. En caso de incumplimiento de la prestacion accesoria distinta del
desembol so de fondos, si ninguin tercero manifiesta interés en la subasta, en ese caso
e accionista incumplidor adeudara a la Sociedad un importe equivalente al
veinticinco por ciento (25%) de los fondos desembolsados por el accionista
incumplidor (la Compensacion en Efectivo). El accionista incumplidor pagara la
Compensacién en Efectivo dentro de los diez (10) ellas naturales siguientes a la
fecha en la que la Sociedad notifique al accionista incumplidor €l hecho de que no
se ha encontrado un tercero interesado en adquirir sus acciones. S el accionista
incumplidor declara que no tiene suficiente liquidez para pagar la Compensacion
en Efectivo, en ese caso la Sociedad tendré derecho a deducir cualquier distribucion
decapital que sevaya a pagar al accionistaincumplidor hasta quela Compensacion
en Efectivo se haya cubierto en su totalidad; si el accionista incumplidor vende sus
acciones en un momento posterior en ese caso satisfara la deuda pendiente
con cargo al producto resultante de la venta.

Alternativamente, en caso de incumplimiento de la prestacion accesoria de
desembolso de fondos, aplicar o previsto en los articulos 358 (Escritura publica de
reduccion de capital social) y concordantes de la Ley de Sociedades de Capital, con
|las adaptaciones que procedan. En este sentido, en el supuesto que se opte por la
reduccion de capital mediante amortizacion de las acciones por cuenta y riesgo del



accionista incumplidor, dicha reduccion de capital serealizara por el valor nominal
de las mismas, y la diferencia entre € valor razonable y € valor nominal se
considerara corno clausula penal, pudiendo la Sociedad retener €l importe integro
dedicha diferencia (no teniendo €l accionistaincumplidor derecho arecibir importe
alguno distinto del nominal).

Obligacién indemnizatoria

17.

Adicionalmente a lo dispuesto en el apartado, en aquellos casos en los que la distribucion
de un dividendo ocasione (o0 pueda ocasionar) la obligacién para la Sociedad de satisfacer
el gravamen especial previsto en €l articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la norma que lo
sustituya, resultara de aplicacion delo dispuesto en el articulo 33 delos presentes Estatutos
Sociales.

Transmisién de las acciones que lleven aparejadas prestaciones accesorias

18.

Queda autorizada a todos los efectos la transmisién de las acciones de la Sociedad
(incluyendo, por consiguiente, estas prestaciones accesorias) por actos Inter vivos o mortis
causa. A estos efectos, la transmision debera realizarse con sujecion a lo dispuesto en el
articulo 8 de los presentes Estatutos Sociales (relativo al régimen de transmision de las
acciones).”

“Articulo 8. Transmision de las acciones

Libre transmisibilidad de las acciones

1

Las acciones y los derechos econdmicos que derivan de ellas, incluido € derecho de
suscripcion preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en
Derecho.

Transmisiones en caso de cambio de control

No obstante lo dispuesto en el punto 1. anterior, la persona que pretenda adquirir una
participacién accionarial superior al 50% del capital social debera realizar, al mismo
tiempo, una oferta de compra, en los mismostérminosy condiciones, dirigida a la totalidad
de los restantes accionistas de la Sociedad.

El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones en virtud de la cual, por sus condiciones de formulacion, las caracteristicas del
adquirente y las restantes circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que
tiene por objeto atribuir al adquirente una participacion accionarial superior al 50% del
capital social, solo podré transmitir acciones que determinen que el adquirente supere €l
indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de
los accionistas |la compra de sus acciones en |os mismos términos y condiciones.

La transmision de las acciones de la Sociedad tendra lugar por transferencia contable. La
inscripcion de la transmisién en € registro contable a favor del adquirente producira los



mismos efectos que la tradicidn de los titulos. Las transmisiones de acciones que no se
ajusten a los presentes Estatutos y, en su defecto, a lo establecido en la Ley, no seran
reconocidas por la Sociedad y no produciran efecto alguno frente a ésta.

“Articulo 39. Pactos parasociales

El accionista estara obligado a comunicar ala Sociedad | os pactos que suscriba, prorrogue
0 extinga y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de las acciones de su
propiedad o queden afectados los derechos de voto que le confieren, de conformidad con
lo establecido en la Ley.

Las comunicaciones deberan realizarse al Organo de Administracion dentro del plazo
maximo de los cuatro (4) Dias Habiles siguientes a aquél en que se hubiera producido el
hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad daré publicidad a tales comunicaciones de acuerdo conlasreglasdel mercado
regulado o sistema multilateral de negociacion en el que la Sociedad cotice, desde €l

1

momento en que sus acciones sean admitidas a negociacion en el mismo.’

“Articulo 40. Exclusion de negociacion

Desde el momento en el que las acciones de la Sociedad sean admitidas a negociacion en
un mercado regulado o sistema multilateral de negociacion, en € caso en que la Junta
General adopte un acuerdo de exclusion de negociacion de sus acciones de dicho mercado
gue no estuviese respaldado por latotalidad delosaccionistas, la Sociedad estara obligada
a ofrecer a los accionistas que no hubieran votado a favor la adquisicion de sus acciones
al precio que resulte de la regulacion de las ofertas publicas de adquisicion de valores
para |os supuestos de exclusion de negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacién anterior cuando acuerde la admision a
cotizacion de sus acciones en un mercado secundario oficial espafiol con caracter
simultaneo a su exclusion de negociacion del mercado regulado o sistema multilateral de

’

negociacion en el que la Sociedad cotice.’

3.7. Descripcién del funcionamiento de la Junta General

A continuacion, se detallan las principales normas estatutarias relacionadas con el funcionamiento de la
junta general de accionistas de la Sociedad, €l cual estara en todo momento sujeto alo establecido en la
Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad:

“Articulo 12. Competencia y anuncio de la convocatoria de la Junta General

1

La Junta General habra de ser convocada por e Organo de Administracion y, en su caso,
por los liquidadores de la Sociedad.



2. Asimismo, & Organo de Administracion deberé convocar la Junta General siempre que lo
considere oportuno para losintereses socialesy estara obligado a hacerlo en los siguientes
Casos.

(@ cuando la Junta General haya de reunirse con € caracter de Junta General
ordinaria; y

(b)  cuando lo soliciten uno o varios accionistas que representen, al menos, un cinco
por ciento (5%) del capital social. En este caso, la Junta General debera ser
convocada para su celebracion dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha en
gue se hubiere requerido notarialmente a los administradores para convocarla,
debiendo incluirse necesariamente en el orden del dia los asuntos que hubiesen sido
objeto de solicitud. El anuncio hara constar necesariamente la fecha en que, s
procediera, sereunirala Junta General en segunda convocatoria.

3. Lo anterior se entiende sin perjuicio de la convocatoria de la Junta General por €l
Secretario judicial o € Registrador Mercantil del domicilio social, en los casos y con los
requisitos legalmente previstos.

4, Asimismo, disuelta la Sociedad, la convocatoria de la Junta General correspondera al

organo de liquidacion.”
“Articulo 14. Formay contenido de la convocatoria

1 La Junta General serd convocada mediante anuncio publicado en la pagina web
corporativa dela Sociedad si ésta hubiera sido creada, inscritay publicada en lostérminos
legalmente aplicables. En caso contrario, la convocatoria se publicara en el Boletin Oficial
del Registro Mercantil y en uno de los diarios de mayor circulacion en la provincia en que
esté situado el domicilio social. Entre la convocatoria y la fecha prevista para la
celebracion de la reunion deberd existir un plazo de al menos un (1) mes.

2. El anuncio expresard en todo caso € nombre de la Sociedad, €l lugar, la fecha y hora de
la reunién en primera convocatoria, €l cargo de la persona o personas que realicen la
convocatoria, asi como el orden del dia, en € quefiguraran los asuntos a tratar. También
podra hacerse constar la fecha, hora y lugar en que, si procediere, se reunird la Junta
General en segunda convocatoria.

3. S la Junta General, debidamente convocada, no se celebrara en primera convocatoria, ni
se hubiese previsto en €l anuncio la fecha de la segunda convocatoria, deberé ésta ser
anunciada, con el mismo orden del dia y los mismos requisitos de publicidad que la
primera, dentro de los quince (15) dias siguientes a la fecha de la Junta General no
celebrada y con al menos diez (10) dias de antelacion a la fecha de la reunion.

4. Lo dispuesto en este articulo 14 se entiende sin perjuicio del cumplimiento de los
especificos requisitos legalmente fijados para la convocatoria de la Junta General por

razon de los asuntos a tratar o de otras circunstancias.”



“Articulo 16. Congtitucion de la Junta General

1 La Junta General, sea ordinaria o extraordinaria, quedara validamente constituida en
primera 0 en segunda convocatoria cuando los accionistas presentes o representados
posean el porcentaje de capital con derecho de voto establecido por la Ley.
Excepcionalmente, todos aquell os acuerdos que exijan una mayor ia reforzada de al menos
el ochenta por ciento (80%) del capital presente o representado, exigiran igualmente un
guorum reforzado en primera y sucesivas convocatorias de al menos dos tercios (2/3) del
capital social.

2. S para adoptar validamente un acuerdo respecto de alguno o varios de los puntos del
orden del dia de la Junta General fuera necesaria, de conformidad con la normativa
aplicable o los presentes Estatutos Sociales, la asistencia de un determinado quorumy
dicho quorum no se consiguiera, quedaréd el orden del dia reducido al resto de los puntos
del mismo que no requieran €l indicado quorum para adoptar validamente acuerdos.

3. Las ausencias que se produzcan una vez validamente constituida la Junta General no
afectaran a su celebracion.

4. Sn perjuicio de lo dispuesto en e apartado anterior, la Junta General se entendera
convocada y quedard validamente constituida para tratar cualquier asunto, sin necesidad
de previa convocatoria, siempre que esté presente o representado todo € capital social y
los asistentes acepten por unanimidad la celebracion de la Junta General. La Junta
General Universal podra celebrarse en cualquier lugar del territorio nacional o del
extranjero o, cuando los concurrentes se encuentren en diferentes puntos geogr aficos, por
medios telematicos que garanticen la identidad del sujeto y permitan la permanente
comunicacion entre ellos, asegurando que |os asistentes remotos tengan noticia en tiempo

>

real dela Junta General Universal y puedan intervenir en la misma.’
“Articulo 17. Derecho de asistencia, legitimacion y representacion

1 Tendran derecho de asistencia a las Juntas Generales |os accionistas de la Sociedad que,
a titulo individual o en agrupacién con otros accionistas, sean titulares de acciones que
representen al menos el uno por mil (1/1.000) del capital social en cada momento.

2. Para el gercicio del derecho de asistencia, los accionistas deberan tener las acciones
inscritas a su hombre en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta,
con cinco (5) dias de antelacion a su celebracion, lo que podran acreditar mediante la
correspondiente tarjeta de asistencia, certificado expedido por alguna de las entidades
autorizadas legalmente para ello u otro medio acreditativo valido que sea admitido por la
Sociedad.

3. Sn perjuicio de la asistencia de personas juridicas accionistas a través de quien
corresponda, todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar
en la Junta General por otra persona, aunque ésta no sea accionista, representacion que
debera conferirse por escrito y con caracter especial para cada Junta General. Tanto en



estos casos como en € supuesto de que el accionista delegue su derecho de asistencia, no
se podratener en la Junta General mas que un representante. No obstante, €l representante
podra tener la representacion de mas de un accionista sin limitacion en cuanto al nimero
de accionistas representados. Cuando un representante tenga representaciones de varios
accionistas, podréa emitir votos de signo distinto en funcién de las instrucciones dadas por
cada accionista. En todo caso, €l nimero de acciones representadas se computard para la
valida constitucion de la Junta.

No sera valida ni eficaz la representacion conferida a quien no pueda ostentarla con
arregloalaLley.

Larepresentacion essiemprerevocable. La asistencia ala Junta General del representado,
ya sea fisicamente o por haber emitido € voto a distancia, supone la revocacién de
cualquier delegacién, sea cual sea la fecha de aquella. La representacion quedara
igualmente sin efecto por la enajenacién de las acciones de que tenga conocimiento la
Sociedad.

Cuando la representacion se confiera mediante medios de comunicacion a distancia, sblo
sereputarg valida si serealiza:

(@) mediante entrega o correspondencia postal, haciendo llegar ala Sociedad la tarjeta
de asistencia y delegacion debidamente firmada, u otro medio escrito que, a juicio
del Organo de Administracion en acuerdo adoptado al efecto, permita verificar
debidamente la identidad del accionista que confiere su representacion y la del
delegado que designa; o

(b)  mediante correspondencia electrénica o cualquier otro medio de comunicacién a
distancia con la Sociedad, a la que se acompafiara copia en formato electrénico de
latarjeta de asistenciay delegacion, enla que se detalle la representacion atribuida
y laidentidad del representado, y que incorpore lafirma electrénica u otra clase de
identificacion del accionista representado, en los términos que fije e Organo de
Administracion en acuerdo adoptado al efecto para dotar a este sistema de
representacion de las adecuadas garantias de autenticidad y de identificacion del
accionista representado.

Para su validez, la representacion conferida por cualquiera de los citados medios de
comunicacion a distancia habréa de recibirse por la Sociedad antes de las veinticuatro (24)
horasdel tercer diaanterior al previsto parala celebracion dela Junta General en primera
convocatoria. En el acuerdo de convocatoria dela Junta General de que setrate, el Organo
de Administracién podra reducir esa antelacién exigida, dandole la misma publicidad que
se dé al anuncio de convocatoria. Asimismo, e Organo de Administracion podra
desarrollar las previsiones anteriores referidas a la representacion otorgada a través de
medios de comunicacion a distancia.

La representacion podra incluir aquellos puntos que, aun no estando previstos en el orden
del dia dela convocatoria, puedan ser tratados en la Junta General por permitirlo la Ley.



9. El Presidente, €l Secretario de la Junta General o las personas designadas por su
mediacion, se entenderan facultadas para determinar la validez de las representaciones
conferidasy e cumplimiento de los requisitos de asistencia a la Junta General.”

“Articulo 20. Régimen de mayorias

1 La Junta General decidird sobre los asuntos propios de su competencia siguiendo €l
procedimiento previsto en la Ley y en los presentes Estatutos Sociales.

2. La voluntad de los accionistas expresada por las mayorias establecidas en e presente
articulo regira la vida de la Sociedad. Todos los accionistas, incluso los disidentes y los
ausentes, guedan sometidos a los acuerdos de la Junta General en relacién con los
asuntos propios de su competencia, sin perjuicio del derecho de separacion del
accionista cuando legalmente proceda y de los derechos de impugnacion establecidos en
la normativa aplicable.

3. Con caracter general y salvo en los supuestos en los que la Ley o los presentes Estatutos
Sociales hayan establecido mayorias reforzadas, 1os acuerdos sociales se adoptaréan por
mayoria simple de los votos de los accionistas presentes o representados en la Junta
General, entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga méas votos a favor que en
contra del capital presente o representado y con derecho a voto. Concretamente, sera
necesaria mayoria simple para los acuerdos relativos a alguno de los asuntos que se
mencionan a continuacion:

(@ laterminacion por parte dela Sociedad de cual esquiera acuerdos de asesoramiento
estratégico y gestion discrecional que tenga suscritos la Sociedad con la
correspondiente sociedad gestora (la “Sociedad Gestora”) ante un incumplimiento
grave del correspondiente acuerdo o un supuesto de fraude, negligencia, mala fe o
delito en la prestacion de sus servicios por, o insolvencia de, la Sociedad Gestora;

(b) la terminacion de cualesquiera acuerdos de asesoramiento estratégico y gestion
discrecional que tenga suscritos la Sociedad con la Sociedad Gestora ante un
cambio de la legislacion aplicable a la Sociedad o a la Sociedad Gestora que
imposibilite legalmente la prestacion de servicios bajo el correspondiente acuerdo
por parte de la Sociedad Gestora;

(c) ladecision de solicitar la admisién a cotizacion de las acciones de la Sociedad en
un mercado regulado de valores o en un sistema multilateral de negociacion.

4, Paralos acuerdosrelativos a alguno de los asuntos que se mencionan a continuacion, sera
necesario e voto favorable de al menos dos tercios (2/3) del capital social de los
accionistas presentes o representados y con derecho a voto:

(@ cualquier ampliacion del capital social de la Sociedad, distinta de aumentos de
capital expresamente previstos en cualesquiera acuerdos de los accionistas de la



(b)

(©
(d)

(€)

(f)

Sociedad existentes en é momento de aprobacion del aumento, o cualesquiera
modificaciones estructurales de la Sociedad,;

cualesquiera modificaciones significativas en la estrategia empresarial de la
Sociedad 0 en cualesquiera acuerdos de asesoramiento estratégico y gestion
discrecional que tenga suscritos la Sociedad, a solicitud de la Sociedad Gestora, o
con el consentimiento de la Sociedad Gestora cuando la referida modificacién se
Ileve a cabo a solicitud de accionistas que representen al menos €l cinco por ciento
(5%) de las acciones de la Sociedad, salvo que dicha modificacion sea meramente
de caracter técnico de redaccién o se efectlie con el Gnico objetivo de clarificar una
interpretacion determinada o corregir un error;

cualquier modificacién significativa de la politica de val oracion vigente;

la extension de la duracién de cualesquiera acuerdos de asesoramiento estratégico
y gestion discrecional que tenga suscritos la Sociedad por un plazo superior a ocho
(8) afios;

la promocion de un vehiculo de inversion sucesor antes de la fecha estipulada en
cualesgquiera acuerdos de asesoramiento estratégico y gestion discrecional que
tenga suscritos la Sociedad; y

el nombramiento o renovacion de cualquier sociedad gestora del asesoramiento
estratégico y gestion de la Sociedad.

Paralos acuerdosrelativos a alguno de los asuntos que se mencionan a continuacién, sera
necesario e voto favorable de al menos €l ochenta por ciento (80%) del capital social que
los accionistas, presentes o representados, con derecho a voto:

(@

(b)

(©

cualesquiera modificaciones de cualesquiera acuerdos de asesoramiento
estratégico y gestion discrecional que tenga suscritos la Sociedad, efectuadas en
contra de la recomendacion de la Sociedad Gestor a;

la terminacion por parte de la Sociedad, sin motivo, de cualesquiera acuerdos de
asesoramiento estratégico y gestion discrecional que tenga suscritos la Sociedad;

cual esguiera modificaciones de la estrategia empresarial contra la recomendacién
de la correspondiente Sociedad Gestora.

Se permite el fraccionamiento del voto a fin de que los intermediarios financieros que
aparezcan legitimados como accionistas pero actien por cuenta de clientes distintos
puedan emitir sus votos conforme a las instrucciones de estos.



3.8. Proveedor deliquidez con quien se haya firmado € correspondiente contrato deliquidez y breve
descripcion de su funcion

Con fecha 29 de marzo de 2023, el Consegjo de Administracion de la Sociedad acord6 la suscripcion de
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 ala incorporacién a
negociacion delas acciones de la Sociedad a segmento BME Growth de BME MTF Equity. A tal efecto,
€l 26 de abril de 2023, la Sociedad y €l Proveedor de Liquidez suscribieron el Contrato de Liquidez.

En virtud del Contrato de Liquidez, €l Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante |a g/ ecucion 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 laliquidez de las transacciones, conseguir una suficiente
frecuencia de contratacion.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la Sociedad la informacién sobre la gjecucion del contrato que
aquella precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.

El Proveedor de Liquidez daré 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 no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa
previstasen el Contrato de Liquidez mediante operaciones de elevado volumen tal y como éstas se definen
en la Circular 5/2020 de BME Growth.

En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, la Sociedad se compromete a poner a disposicion del
Proveedor de Liquidez una combinacion de cien mil euros (100.000.-€) en efectivoy tresmil ochocientas
cuarentay siete (3.847) acciones de la Sociedad (equivalentes a cien mil veintidds euros (100.022.-€) a
un precio de referencia de veintiséis euros (26,00.-€) por accién), con la exclusiva finalidad de permitir
a Proveedor de Liquidez hacer frente alos compromisos adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

El Contrato de Liquidez tendra una duracion indefinida, entrando en vigor en lafecha de incorporacion a
negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth y podréa ser resuelto por cualquiera de las
partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo por la otra parte, o
por decisién 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 sera
comunicada por la Sociedad a BME Growth.

Lafinalidad delosfondosy 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 podra disponer de ellos salvo en caso de que los mismos excediesen de las necesidades
establecidas por la normativade BME Growth.



El Proveedor de Liquidez debera disponer una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuaci6n de los empleados encargados de gestionar €l Contrato de Liquidez respecto a
la Sociedad.

El contrato de liquidez prohibird que e Proveedor de Liquidez solicite o reciba de la Sociedad
instrucciones sobre € momento, precio o demas condiciones de | as operaciones que €jecute en virtud del
contrato. Tampoco podra solicitar ni recibir informacion privilegiada u otra informacion relevante de la
Sociedad.



4. OTRASINFORMACIONESDE INTERES

Segun € articulo 29.3 de los estatutos sociaes de la Sociedad, el Consgjo de Administracion podra
establecer cuantas comisiones y/o comités estime convenientes para €l adecuado desarrollo de sus
funciones.

El Consgjo de Administracion de la Sociedad, en su reunién celebrada en fecha 11 de marzo de 2022,
acordo la creacion de un comité de supervision (el “Comité de Supervision”), compuesto por los
accionistas que tengan una participacién de al menos € cinco por ciento (5%) en el capital socia de la
Sociedad, y que tendra entre sus funciones: la revision la informacién financiera y contable; el
seguimiento y cumplimiento de laestrategiade negocio dela Sociedad; €l estado delacarteray losactivos
de la Sociedad; las desinversiones de la Sociedad, en su caso; y la aplicacion adecuada del régimen de
prelacion en la asignacion de oportunidades de inversion entre la Sociedad y PGIM segun €l Acuerdo de
Asignacion de Activos.

En todo caso, el funcionamiento del Comité de Supervisiony susreuniones deberdn cumplir estrictamente
con las normas societarias, asi como la normativa de abuso de mercado que resulte de aplicacion en cada
momento.



5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

5.1. Informacion relativa al Asesor Registrado incluyendo las posiblesrelacionesy vinculaciones con
el Emisor

La Sociedad designé € 26 de septiembre de 2022 a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado,
cumpliendo con ello €l requisito establecido la Circular de BME Growth 1/2020, de fecha 30 de julio de
2020, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusién en e segmento de
negociacion BME Growth de BME MTF Equity —segun ha sido modificada por la Circular 2/2022, de
fecha 22 de julio de 2022—. 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 ala Sociedad
en e 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 Consgjo de Administracion de BME Growth como asesor
registrado € 2 de junio de 2008, segin se establece en la Circular 4/2020 de BME Growth, y esta
debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del segmento de negociacién BME Growth
de BME MTF Equity

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. congtituida como Renta 4 Terrasa, SA.
mediante escritura publica otorgada €l 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.F. n°® A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de Madrid. El 21 de junio de 2005 se
le cambid su denominacion social a Renta 4 Planificacion Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta
circunstanciael 1 dejunio de 2007 y denominandolatal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actlia en todo momento, en el desarrollo de su funcién como asesor registrado
siguiendo las pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A., actla
como Entidad Agentey Proveedor de Liquidez.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos ninguna
relacién ni vinculo més ala del constituido por € nombramiento de Asesor Registrado, Proveedor de
Liguidez y Entidad Agente descrito anteriormente.



5.2. En caso de que el documento incluya alguna declaracién o informe de ter cero emitido en calidad
de experto se debera hacer constar, incluyendo €l nombre, domicilio profesional, cualificaciones
Yy, en su caso, cualquier interésrelevante que el tercero tenga en € emisor

CBRE Valuation Advisory, S.A., valorador cualificado de acuerdo con los Estandares de Valoracion y
Tasacion delas RICS con domicilio en Paseo de la Castellana 202 (Madrid), haemitido € 12 de enero de
2023 el informe de valoracion de los activos de la Sociedad que se adjunta como Anexo 1V del presente
Documento Informativo y el 27 defebrero de 2023 €l informe de valoraci6n de la Sociedad que se adjunta
como Anexo V del presente Documento I nformativo.

5.3. Informacién relativa a otr os asesor es que hayan colaborado en el proceso de incorporacion

Ademés de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Milepro en relacion con laincorporacion
anegociacién de sus acciones en BME Growth:

(i) CBRE Vauation Advisory, SA. ha realizado la valoracién de los activos inmobiliarios de la
Sociedad que se adjuntacomo Anexo |V de este Documento Informativo, asi como lavaloracion
de las acciones de la Sociedad que se adjunta como Anexo V de este Documento Informativo.

(ii) Cuatrecasas Goncalves Pereira, S.L.P., ha participado como asesor legal y juridico de la
Saciedad en el proceso de incorporacién en el segmento BME Growth de BME MTF Equity de
sus acciones a BME Growth y ha elaborado la due diligence societaria

(iii) PwC haelaborado la due diligence financieray fiscal.

(iv) RENTA 4 Banco, S.A. ha sido designado como Proveedor de Liquidez



6. TRATAMIENTO DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

La Sociedad declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas |as personas fisicas identificadas
para ceder los datos de caréacter persona de los mismos y de los incorporados en sus curriculums a los
efectos del cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular /2020 de BME Growth.



ANEXO | Comunicacion ala Agenciatributaria dela opcidon para aplicar el régimen de
SOCIMIs
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Agencia Tributaria
www . agenciatributaria.es
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Datos del asiento registral
Numero de asiento registral: RGE538039512021
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Datos del interesado
NIF: A02766392
Nombre / Razén social: MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA S.A.
Datos de contacto
Teléfono: 913106370
Correo electronico: mariaruiz@azora.es
Relacion de ficheros anexados
Tamafio |Algoritmo Cédigo seguro de
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Documento firmado electronicamente (Ley 40/2015). Autenticidad verificable mediante
Caodigo Seguro de Verificacion UW5Y5UE3QCSVPL79 en www.agenciatributaria.gob.es.

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si
concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real
Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.



A LA AGENCIA ESTATAL DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA

COMUNICACION DEL ACUERDO ADOPTADO MEDIANTE EL QUE SE OPTA POR LA
APLICACION DEL REGIMEN FISCAL ESPECIAL DE LAS SOCIEDADES ANONIMAS
COTIZADAS DE INVERSION EN EL. MERCADO INMOBILIARIO PREVISTO EN LA

LEY 11/2009

DON FRANCISCO JAVIER PICON GARCIA DE LEANIZ, con D.N.I. naimero 52.369.220-Z, en
nombre y representacion de la sociedad MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA, S.A.U. (la
“Sociedad”), con NIF n° A-02766392 y con domicilio social en Madrid, calle Villanueva 2B,

Escalera 1, Planta SM, debidamente facultado para realizar la presente comunicacion en virtud

de la escritura pablica de apoderamiento general otorgada por la Sociedad ante el Notario de

Madrid, Don Javier Navarro-Rubio Serres, el 2 de julio de 2021, con namero1.719 de su protocolo,

copia de la cual se adjunta a la presente comunicacién como DOCUMENTO UNO, comparece

y

1L

IL.

EXPONE

Que, MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA, S.A.U. es una sociedad residente en
territorio espafiol cuyo objeto social principal es, entre otros, la adquisicion y promocion

de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Que, mediante el Acuerdo de fecha 30 de junio de 2021, el accionista tinico de la Sociedad,
Azora Capital, S.I.., con N.LF. B-84777465, ha decidido optar por la aplicacion del
régimen especial en el Impuesto sobre Sociedades de las Sociedades Anonimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) previsto en la Ley 11/2009, con
efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de 2021, cuya

certificacion se adjunta como DOCUMENTO DOS.

Que, conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 8° de la Ley 11/2009, la Sociedad
comunica mediante el presente escrito a la Delegacion de la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria que segin el domicilio fiscal de la Sociedad corresponde la
opcion por la aplicacion del régimen especial de SOCIMI, antes de los tres Gltimos meses
previos a la conclusion del periodo impositivo que finaliza el 31 de diciembre de 2021, por
lo que el régimen fiscal especial sera de aplicacion en los periodos impositivos iniciados

a partir del 1 de enero de 2021.

En virtud de lo expuesto






ANEXO 11 Cuentas Anuales individuales de Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI,
S.A. eiinforme del auditor para el gjercicio finalizado a 31 de diciembre de
2021



Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.

Informe de auditoria

Cuentas anuales al 31 de diciembre de 2021
Informe de gestion
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales de Milepro Logistica Ultima Milta SOCIMI, S.A. (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, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, 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 normative 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.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen méas adelante en la seccidn Responsabilidades del auditor en relacién 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 segin Io
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.

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 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 opinién sobre éstas, y
no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.DWC.€5 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folic 75, loma 9.267, libro 8.054, seccién 37
Inscrita en el R.0.A.C. con el nimero $0242 - GIF: B-78 031290
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Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.

Aspectos mas relevantes de la auditoriz Modo en el que se han tratado en la auditoria.

Valoracién de inversiones inmobiliarias

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio,
comprobamos la documentacién clave soporte
de una muestra de ellas, tales como contratos y
escrituras de compraventa, u otros documentos
que afectan al precio de coste.

Al 31 de diciembre de 2021 el valor neto contable
de las inversiones inmobiliarias registradas en el
activo no corriente asciende a 10.891 miles de
euros, tal y como se detalla en la nota 6 de las
cuentas anuales, constituyendo un 61% de los
activos de la Sociedad.

Comprobamos que la vida util considerada para
cada activo encaja con la naturaleza del mismo
y realizamos pruebas sobre el calculo aritmético
del gasto por amortizacion del ejercicio.

La Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias
a su coste de adquisicion menos su
correspondiente amortizacion acumulada y las
pérdidas por deterioro que, en su caso, hayan
experimentado, tal y como se dispone en las
notas 4.1 y 6 de las cuentas anuales adjuntas. Al
menos a cierre del ejercicio, la Sociedad evalia
si existe un indicio de que alguna inversion
inmobiliaria pueda estar deteriorada y, en
concreto, si hay una disminucién del valor
razonable por debajo del valor neto contable.

Respecto a potenciales pérdidas por deterioro,
hemos obtenido la valoracién de las inversiones
inmobiliarias realizada por el experto
independiente contratado por la direccién, sobre
la que hemos realizado, entre otros, los
siguientes procedimientos:;

Para considerar el valor razonable de las .

inversiones inmobiliarias, la Sociedad se basa en
las valoraciones realizadas por un experto
independiente. Las valoraciones son realizadas
conforme a los estandares internacionales cuya
metodologia ha sido descrita en las notas 4.1y 6
de |las cuentas anuales adjuntas. Los valoradores
consideran variables especificas como los
contratos de arrendamiento firmados y, en
concreto, su renta. Igualmente asumen
determinadas hipétesis claves como
rentabilidades de salida (exit yields), rentas
estimadas de mercado y las transacciones
comparables, llegando a una valoracion final.

La Sociedad registra la dotacién a la
amortizacion de dichas inversiones inmobiliarias
de forma lineal y en funcién de las vidas Utiles
estimadas incluidas en la nota 4.1 de la memoria
de las cuentas anuales.

Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacién y la
constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado.

Comprobacién de que las valoraciones se
han realizado conforme a metodologia
aceptada.

Discusion de las principales hipotesis
claves de la valoracion mediante diversas
reuniones con el experto valorador y la
direccion.

Realizacién de pruebas para contrastar la
exactitud de los datos mas relevantes
suministrados por la direccion al
valorador y utilizados por ellos en las
mismas.

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
pequefio porcentaje de diferencia en la valoracion
de una propiedad podria resultar en una cifra
material, hace que la valoracion de las inversicnes
inmobiliarias sea considerada como un aspecto
mas relevante de [a auditoria.

Adicionalmente, hemos comprobado la
suficiencia de la informacion revelada en las
cuentas anuales.

El resultado de los procedimientos realizados
ha permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos

procedimientos fueron disefiados.
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Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.

Las cifras correspondientes al ejercicio anterior, 2020, que se incluyen a efectos comparativos en
cada uno de los estados de las cuentas anuales del ejercicio 2021, no han sido auditadas.

La otra informacion 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 opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. 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 Ia
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, asf 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 informacién que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

Responsabilidad de los administradores en relacién 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 informacién 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.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de |a valoracion de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra altemnativa 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 opinian.

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 Espaia
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 econémicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.
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Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
errbneas, o la elusidn del control interno.

Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales 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, |a estructura v 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 realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurse de la auditoria.

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
entidad, determinamos los gue 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 auditorfa salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prehiban revelar plblicamente la cuestion.
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MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.
BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021
(Expresado en miles de euros)

A 31 de A 31 de
ACTIVO Nota diciembre diciembre
de 2021 de 2020 (*)
ACTIVO NO CORRIENTE 10.991 14
Inversiones inmobiliarias 6 10.891 -
Inversiones financieras a largo plazo 7 100 -
Otros activos financieros 100 -
ACTIVO CORRIENTE 6.818 14
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 154 -
Otros créditos con las Administraciones Piblicas 11 154
Periodificaciones a corto plazo 46 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8 6.618 14
17.809 14
A 31 de A 31 de
PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota diciembre diciembre
de 2021 de 2020 (*)
PATRIMONIO NETO 11.181 14
Fondos propios 11.181 14
Capital escriturado 9 2.399 60
Capital no exigido 9 - (45)
Prima de emisién g 3.599 -
Resultados de ejercicios anteriores 9 (1)
Otras aportaciones de socios 9 6.143 L
Resultado del periodo 3 (959) (1)
PASIVO NO CORRIENTE 6.264 -
Deudas a largo plazo 6.164 -
Deudas con entidades de crédito 10 6.164 -
Otros pasivos financieros 10 100 -
PASIVO CORRIENTE 364 -
Deudas a corto plazo 146 -
Deudas con entidades de crédito 10 146
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 218 -
Otros acreedores 10 173
Otras deudas con las Administraciones Piblicas 11 45 -
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 17.809 14

(*) Ejercicio no auditado.

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del

ejercicio terminado el 31 de diciembre 2021,

ar



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2021
{Expresada en miles de euros)

PERACI CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios
Prestaciones de servicios

Otros gastos de explotacién
Servicios exteriores

Amortizacion del inmovilizado e inversiones inmobiliarias

RESULTADO DE EXPLOTACION

Gastos financieros
Por deudas con empresas del grupo y asociadas
Por deuda con terceros

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos sobre beneficios

RESULTADO DEL PERIODO

(*) Ejercicio no auditado.

Nota

12

12

12
10

A 31 de A 31 de

diciembre diciembre
de 2021 de 2020 {*)
400 -
400 -
(1.097) (1)
{1.097) (1)
(89) -
{786) (1)
(173) -

{93)

{80) 2
(173) -
(959) (1)
(959) (1)

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales

del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2021.



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIC NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2021
(Expresado en miles de euros)

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio terminado el 31

de diciembre 2021

(Expresado en miles de euros)

Notas

31-12-2021

31-12-2020
*)

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I)

(959)

(1)

Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio
neto

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE
EN EL PATRIMONIO NETO (II)

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y
GANANCIAS (II1I)

TOTAL INGRESOS ¥ GASTOS RECONOCIDOS (I+II+III)

(959)

(1)

(*) Ejercicio no auditado.

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del

ejercicio terminado el 31 de diciembre 2021.
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MILEPRO LOGISTICA LTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVC CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31

DE DICIEMBRE 2021
(Expresado en miles de euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2021 2020 (*)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE (821) (1)
EXPLOTACION (1)
Resultado del ejercicio antes de impuestos (959) (1)
Ajustes al resultado: 262 -
- Amortizacién del inmovilizado 6 89 -
- Gastos financierps 10y 12 173 -
Cambios en el capital corriente (124) -
- Deudores y otras cuentas a cobrar (154) -
- Otros activos y pasivos corrientes (46) -
- Acreedores y otras cuentas a pagar 218 -
- Pago de intereses 10y 12 {(142) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
(II) (10.980) -
Pagos por inversiones (10.980) -
- Inversiones inmobifiarias 6 (10.980) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE 18.405 15
FINANCIACION (III) )
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 12.126 15
- Emision de instrumentos de patrimonio 9 12.126 15
Cobros y pagos por instrumentes de pasivo financiero 6.279 -
- Emisién de deudas con entidades de crédito 10 6.343 -
- Emisién de deudas con empresas del grupo, multigrupo y _
asociadas 12 10.800
- Devolucién y amortizacién de deudas con entidades de crédito 10 (64) -
- Devolucion y amortizacién de deudas con empresas del 12 (10.800) _
grupe, multigrupo y asociadas '
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O 6.604 14
EQUIVALENTES (I+II+IIT) B
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio y/o en la 8 14 _
constitucion de la Sociedad
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 8 6.618 14

(*) Ejercicio no auditado.

Las Notas 1 a 15 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales

del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2021.




MILEPRO LOGIiSTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2021

(Expresada en miles de eurogs)

1. INTRODUCCION E INFORMACIGN GENERAL CORPORATIVA

Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI S.A. (en adelante “la Sociedad”), es una sociedad andnima
domiciliada en la Calle Villanueva, 2B, Escalera 1, Planta SM, 28001, que se constituyd el 5 de
noviembre de 2020, por tiempo indefinido, con la denominacién social de Deliva Investments S.A.U.

El 9 de marzo de 2021 se produjo el cambio de Accionista Unico, pasando a ser el mismo Azora
Capital, S.L. Con fecha 30 de abril la Sociedad cambié su denomlnacmn social a Milepro Logistica
Ultima Milla S.A.U. ¥y, posteriormente, el 30 de junio de 2021 la Sociedad cambidé nuevamente su
denominacién social a Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI S.A.U. y se constituyé el Consejo de
Administracién.

Asimismo, con fecha 6 de julic de 2021, la Sociedad, Azora Capital, S.L, y CA Indosuez Wealth
(Europe), Sucursal en Espafia, éste Ultimo a los efectos de tomar razén de las disposiciones previstas
en relacién a los desembolsos de capital, suscribieron el Acuerdo de Accionistas para regular (i) los
derechos, deberes y obligaciones de los Accionistas en su calidad de tales, (ii) el procedimiento para
desembolsar los compromisos de capital, y (iii) las relaciones entre los Accionistas y entre los
Accionistas y fa Sociedad. Con ef objetivo de que el conjunto de los accionistas comprometiese capital
por importe agregado equivalente para llevar a cabo el plan de negocio de la Sociedad, dicho Acuerdo
de Accionistas establecia, entre otros aspectos, un primer periodo de adhesién de nuevas accionistas
entre el & de julio de 2021 y el 23 de julio de 2021, asi como un segundo periodo de adhesién de
nuevos accionistas entre el 1 de septiembre de 2021 y el 30 de noviembre de 2021.

De esta forma, tal y como se indica en la Nota 9, con fecha 29 de julio de 2021, tuve lugar un
aumento de capital en virtud del cual entraron en el accionariado de la Sociedad los Accionistas
adheridos en el primer periodo de adhesién y, por ende, Azora Capital, S.L. dejb de ser el Accionista
Unico perdiendo la Sociedad la condicion de unipersonalidad. Asimismo, con fecha 30 de noviembre
de 2021, tras la finalizacién del segundo periodo de adhesién, (i) la Sociedad alcanzé compromisos
de capital por importe total agregado de 59.980 miles de euros y (ii) tal y como se indica en la Nota
9, tuvo lugar un aumento de capital en virtud del cual entraron en el accionariado de la Sociedad los
Accionistas adheridos en el segundo periodo de adhesion.

La actividad principal de la Sociedad es la adquisicidon y promocién de bienes inmuebies de naturaleza
urbana para su arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacién de edificaciones.

Régimen SOCIMI

El 5 de julio de 2021, se comunico la incorporacién de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacién a partir del 1 de enero de 2021. Dado que la Sociedad esta adscrita al régimen fiscal de
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI); la misma
tiene la intencién de cotizar en BME Growth, anteriormente denominado el Mercado Alternativo
Bursatil de Madrid (MAB), dentro de los plazos previstos por 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 Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante la “Ley SOCIMI™),

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley SOCIMI. En los articulos 3 a 6 de la mencionada ley
se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de
sociedades:

Requisitos de inversion (Art. 3)

1) Las SOCIMI deberan tener invertide, al menaos, 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 promocidn se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién, asi comeo en participaciones en el
capital o patrimonio de otras entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley SOCIMI.



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2021

(Expresada en miles de euros)

Este porcentaje se calculara sobre el balance consclidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades, segln los criterios establecido en el articulo 42 del
Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI
y el resto de las entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

El valor del activo se determinard segun |2 media de los balances individuales 0, €n su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Seciedad para calcular dicho valor
por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria a todos los balances del ejercicio.

2) Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisidn de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido
el plazo de mantenimiento al que se refiere el apartado sigulente, deberd provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades, segtin los criterios establecidos en el articulo 42 del
Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de ia obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI
y el resto de las entidades a las cuales se refiere ! apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

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

En este sentido, el plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en
que se apligue el régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI, siempre que a dicha
fecha ei 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,
desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

En el caso de acciones o participaciones de entidades a las que se refiere ei apartado 1 del
articulo 2 de la Ley SOCIMI, deberdn mantenerse en el activo de la Sociedad al menos
durante tres afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer perfodo
impaositive en que se aplique ef régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

Obligacién de negociacién en mercado regulado o sistema multilateral de negociacién (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espanol
0 en un sistema multilateral de negociacién espaiiol 0 en el de cualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier otro
pais o territorioc con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de forma
ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberdn ser nominativas.

Capital minimgo requerido {Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2021

(Expresada en miles de euros)

Obligacion de distribucién de resultados {Art. 6)

La Sociedad deberd distribuir como dividendos, una vez cumplidos los reguisitos mercantiles:

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
SOCIMI,

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
o participaciones a las que se refiere el apartade 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI,
realizadas una vez transcurridos los piazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento
de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberdn reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmisién.

Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

El acuerdo para la distribucién de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha de! acuerde de

distribucion.

Tal y como establece la Disposicidn transitoria primera de la Ley SOCIMI, podré optarse por la
aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun
cuando no se cumplan los requisitos exigides en fa 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.

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad cumple parcialmente los requisitos establecidos en la anterior
Ley. No obstante, en opinién de los Administradores se han puesto en marcha los procesos necesarios
para gque el cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca antes del periodo maximo
establecido.

El incumplimiento de alguna de |as condiciones anteriores, dentro de los plazos establecidos por la
Ley SOCIMI, supondrd 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, salve
que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademés, |la Sociedad estard obiigada a ingresar, junto con
ta 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 accionistas, con un porcentaje de participacién
superior al 5%, estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, ia SOCIMI estarad sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichas socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién
del dividendo.

El 30 de junio de 2021 se ha aprobade la reforma del régimen SOCIMI, introduciendo la obligacion
de tributar a Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario del 15% de
sus beneficios no distribuidos.

a) Otra informacion

Dada la actividad a la que se dedica, la Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones, ni



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2021

(Expresada en miles de euros)

contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de esta. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos al respecto en las presentes cuentas anuales.

El ejercicio social de la Sociedad comienza ef 1 de enero y finaliza el 31 de diciernbre de cada afio.

El euro es la moneda funcional de la Sociedad. Las presentes cuentas anuales se presentan en miles
de euros.

2, BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales han sido formuladas por los Administradores de acuerdo con el siguiente
marce nermative de informacion financiera aplicable a la Sociedad:

a) Codigo de Comercio y la restante legisiacién mercantil.

b} Plan Generai de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, el cual ha sido modificado en 2016 por el Real Decreto 602/2016 de 2 de
diciembre, Real Decreto 1/2021 vy, en particular, ia Adaptacién Sectorial del Plan General
de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobada por Orden del 28 de diciembre
de 1994 en todo lo que no contradiga al Plan General de Contabilidad, asi como las
disposiciones aprobadas por la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

c) 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, la Ley del Mercado de Valores y demds normativa emitida por la
Comision Nacional del Mercado de Valores.

d) 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 (SOCIMI) en relacidn con las obligaciones de informacién a detallar en los
presentes estados financieros intermedios.

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

E! pasado 30 de enero de 2021 se publicé en el Boletin Oficial del Estado el Real Decrete 1/2021, de
12 de enero, por el que se modifican el Plan General de Contabilidad aprobade por Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre; el Plan General de Contabilidad de Pequefias y Medianas Empresas
aprobado por Real Decreto 1515/2007, de 16 de noviembre; las Normas para la Formulacién de
Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por e! Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre; y
las Normas de Adaptacidon del Plan General de Contabilidad a las entidades sin fines fucrativos
aprobadas por el Real Decreto 1491/2011, de 24 de octubre. Asimismo, y como consecuencia del RD
1/2021, el pasado 13 de febrero de 2021, se publicd en el Boletin Oficial del Estado la resclucién del
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) por la que se dictan norma de registro,
valoracién y elaboracién de cuentas anuales para el reconocimiento de ingresos por la entrega de
bienes y la prestacion de servicios {en adelante “Resolucion de ingresos”).

El contenido del Real Decreto y de la Resolucién, antes mencionados, debe aplicarse en las cuentas
anuales correspondientes a los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2021.

A efectos comparativos, los cambios no afectan a la Sociedad de manera significativa.

Las presentes cuentas anuales han sido elaboradas y formuladas por el Consejo de Administracién
el 11 de marzo de 2022.
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b) 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 informacion financiera que le resulta de aplicacién y en particular,
los principios y criterios contables en &l contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo de |a Saciedad
habidos durante el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se
someterdn a la aprobacién por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que serdn
aprobadas sin modificacién alguna. Las Cuentas Anuales del ejercicio 2020, fueron aprobadas por el
Sacio Unico el 4 de enero de 2021.

c) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. En consecuencia, los Administradores han
formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracién la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningln principio contable obligatorio que haya dejado de aplicarse.

d) Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrades en elias. Las estimaciones y criterios se refieren a:

La valoracién y el deterioro de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.1).
Cumplimiento del Régimen SOCIMI (Notas 1.a y 11).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre ia base de la mejor informacién disponible
al cierre del ejercicio 2021, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro
obliguen a modificarlas en los préximos ejercicios, lo que se realizaria de forma prospectiva,
reconociendo los efectos del cambio de estimacidn en la correspondiente cuenta de pérdidas y
ganancias.

e) Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta, 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. En la memoria también se incluye informacién cuantitativa del periodo anterior,
salvo cuando una norma contable especificamente establece que no es necesario v lo indicado en la
Nota 2.9.

Por ultimo, se debe tener en cuenta a la hora de interpretar las cifras incluidas en estas cuentas
anuales que la Sociedad fue constituida el 5 de noviembre de 2020 (Nota 1), por lo que las
transacciones del ejercicio 2020 corresponden al periodo transcurrido desde dicha fecha hasta el 31
de diciembre de 2020, mientras que en el gjercicio 2021 incluyen los 12 meses de actividad.

f) 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 comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién
desagregada en las correspondientes notas.
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g) Cambios de politicas contables como consecuencia del Real Decreto 1/2021

El pasado 30 de enero de 2021 se publicé en el Boletin Oficial del Estado el Real Decreto 1/2021, de
12 de enero, por el que se modifican el Plan General de Contabilidad aprobado por Real Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre; el Plan General de Contabilidad de Pequefias y Medianas Empresas
aprobado por Real Decreto 1515/2007, de 16 de noviembre; las Normas para la Formulacién de
Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre; y
las Normas de Adaptacion del Plan Genera! de Contabilidad a las entidades sin fines lucrativos
aprobadas por el Real Decreto 1491/2011, de 24 de octubre. Asimismo, y como consecuencia del
Real Decreto 1/2021, el pasado 13 de febrero de 2021, se publicd en el Boletin Oficial del Estado la
resolucién del Institute de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) por la que se dictan norma de
registro, valoracién y elaboracién de cuentas anuales para el reconocimiento de ingresos por la
entrega de bienes y la prestacién de servicios (en adelante “Resolucién de ingresos”).

El contenido del Real Decreto y de la Resolucidn, antes mencionados, debe aplicarse en las cuentas
anuales correspondientes a los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2021.

Las principales diferencias entre los criterios contables y de clasificacidn utilizados en el ejercicio
2020 y los aplicados en el 2021 que han afectado a la Sociedad son los siguientes:

i) Instrumentos financieros - clasificacién y valoracién

En la fecha de aplicacidn inicial del Real Decreto 1/2021, 1 de enero de 2021, la Sociedad ha optado
por la aplicacion de la DT 23 e incluir informacién comparativa sin expresar de nuevo reclasificando
las partidas del ejercicio 2020 para mostrar los saldos del dicho ejercicio ajustados a los nuevos
criterios de presentacidn. Por lo que la Sociedad ha aplicado las nuevas categorfas de instrumentos
financieros de acuerdo con el Real Decreto 1/2021 para el ejercicio finalizado 31 de diciembre de
2021, y ha aplicado las nuevas categorias, sélo a efectos de presentacién, para el ejercicio
comparativo finalizado el 31 de diciembre de 2020. En consecuencia, los principales efectos de esta
reclasificacidn a 1 de enero de 2021 son los siguientes:

Tados los activos financieros se clasificaban al 31 de diciembre de 2020 en la categoria
de “Préstamos y partidas a cobrar” y, con efectos 1 de enero de 2021, han sido
reclasificados a la de “Activos a coste amortizado”.

En el caso de pasivos financieros, todos los pasivos financieros (tanto con entidades de
crédito como otros) se clasificaban al 31 de diciembre de 2020 en la categoria de “Débitos
y partidas a pagar” y con efectos 1 de enero de 2021 han sido reclasificados a la de
“Pasivos a coste amortizado”.

No se ha generado impacto de estos cambios en el patrimonio neto de la Sociedad.
ii) Ingresos por ventas y prestaciéon de servicios

La aplicacién al 1 de enero de 2021 de la Resolucion del ICAC por la que se dictan normas de registro,
valoracion y elaboracién de fas cuentas anuaies para el reconocimiento de ingresos para la entrega
de bienes y la prestacién de servicios, y la (ltima modificacién del PGC y sus disposiciones
complementarias a través del RD 1/2021, ha supuesto cambios en la NRV 14 “Ingresos por ventas y
prestacion de servicios”, asi como en la informacién a incluir en la memoria sobre estas

transacciones.
La nueva normativa se basa en el principio de que los ingresos ordinarios se reconocen cuando el
control de un bien o servicio se traspasa al cliente por el importe que refleje la contraprestacidén a la

que espere tener el derecho la entidad - asf el concepto de control, come principio fundamental,
sustituye al actual concepto de riesgos y beneficios.

Para aplicar el anterior principio fundamental, se han de seguir las siguientes etapas sucesivas:

identificar los contratos con clientes;

"
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identificar las obligaciones a cumplir;
determinar el precio o la contraprestacion de la transaccién del contrate;
asignar el precio de la transaccién entre las obligaciones a cumplir, y
. reconocer los ingresos cuando (o en a medida que) la entidad satisfaga cada obligacién
comprometida.

Los cambios clave que supone a la practica actual son:

a} Se establecen reglas para la identificacién del contrato y de los diferentes bienes y
servicios incluidos en el mismo, asi como pautas para la combinacién y modificacion de
contratos.

b) Se fifan requisitos para determinar cudndo se produce el devengo del ingreso, en
particular, para determinar si el ingreso debe reconocerse en un solo momento ¢ a lo
large del tiempo, en funcién del porcentaje de realizacién de la actividad.

c) Se parte de la definicién del precio de la transaccién y se analizan ciertos aspectos
concretos como son las entregas a clientes de efectivo, de bienes a titulo gratuito o como
los costes de abanderamiento; la contraprestacién variable por descuentos, cantidades
contingentes...; el componente financiero del contrato; y los activos cedidos por los
clientes.

d) Se analizan cuestiones y casos particulares como: costes incrementales de la obtencién o
cumplimiento de un contrato, garantias entregadas a los clientes, indicadores sobre
actuacién por cuenta propia vs ajena, opciones del cliente sobre bienes y servicios
adicionales, etc.

Las diferencias entre los criterios contables y de clasificacién utilizados en el ejercicio 2020 y los
aplicados en el 2021 gue han afectado a la Sociedad no han generada impacto significativo.

3. DISTRIBUCION DEL RESULTADO

La propuesta de distribucién de las pérdidas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021,
formulada por los Administradores de la Sociedad y que se espera sea aprobada por la Junta General
Ordinaria de Accionistas, consiste en destinar la totalidad de estas a la cuenta “Resultados negativos
de ejercicios anteriores” (misra situacion a 31 de diciembre de 2020).

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus cuentas
anuales estin de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, asi como al resto
de normativa contable que le es de aplicacién a la Sociedad, tal v como se ha explicado en la Nota
2.a.

En este sentido, se detallan a continuacién dUnicamente aquellas poiiticas que son especificas de la
actividad de la Sociedad y aquellas consideradas significativas y que requieran de juicios significativos
atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

4.1. Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance, recoge el valor de los terrenos, edificios y otras
inversiones que se mantienen bien para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una
plusvalia en su venta comeo consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos mercados.

Las inversiones inmobiliarias se valoran al precio de adquisicién, que incluyen los costes

directamente atribuibles que son necesarios para su puesta en funcionamiento y la estimacién inicial
de los costes de desmantelamiento, incluyendo los costes asociados a la transaccién. Posteriormente
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al reconocimiento inicial, la Sociedad contabiliza las inversiones inmobiliarias a su valor de coste,
que se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

En relacion con los proyectos en curso, Unicamente se capitalizan los costes de ejecucién v los gastos
financiercs, siempre que tales gastos financieros se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del activo y que la duracién de las obras sea superior a 1 afio.

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad no ha capitalizado gastos financieros.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmabiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida (itil estimada, segin el siguiente detalle:

Construcciones: 50 afios
Instalaciones técnicas: 12 afios
Mobiliario: 8 afos.

La Sociedad compara, periédicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las
inversiones inmobiliarias con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones de expertos
independientes, y se dotan los correspondientes deterioros de las inversiones inmobiliarias cuando
el valor de mercado es inferior al valor neto contabie.

La vaioracién del ejercicio 2021 ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracién y
Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de
acuerdo con los Estdndares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité
Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC), utilizando el método del descuento de flujos de
caja.

Los inmuebles se han valorado de forma individual. Dentro de |a jerarquia de valor razonable, la
valoracion realizada al 31 de diciembre de 2021 se sitda en el nivel 3.

Todos aquellos inmuebles que se encuentran en arrendamiento o que se prevé gue lo estaran
préximamente (inmuebles en fase de construccién para los que la entrada en explotacién depende
exclusivamente de la consecucion de trdmites formales) se han valorado bajo un supuesto de
rentabilidad. La metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversién bajo
esta tipologia consiste en la preparacion de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada
activo a un plazo de 10 afios que luego se actualizaran a la fecha del balance, mediante una tasa de
descuento de mercado (“Discount rate”). La cantidad residual al final del afio 10 se calcula aplicando
una tasa de retorno (“Exit yield” o "Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11,
o aplicando un valor de mercado comparabie de salida (a efectos de las hipdtesis utilizadas y del
célculo de la sensibilidad mostrados mds adelante, estos valores de mercado de salida se han
considerado como la “Exit yield tedrica equivalente”), dependiendo de la tipologia del activo y del
mercado. Los valores de mercado asi cbtenidos son analizados mediante el cdlculo y el analisis de la
capitalizacién de rendimiento que estd implicito en esos valores. Las proyecciones estan destinadas
a reflejar la mejor estimacion sobre el futuro de ingresos y gastos de los activos inmaobiliarios. Tanto
la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo con el mercado nhacional vy las
condiciones del mercado institucional.

El detaile de las yields y las tasas de descuento consideradas en el ejercicio de valoracién, a 31 de
diciembre se desglosa en ia Nota 6.

Cuando el valor contable es mayor que el valor de mercado se produce una pérdida por deterioro.
Las correcciones valorativas por deterioro y su reversion se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir. La reversidn del deterioro tiene como limite el valor contable del activo
que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente deterioro del valor.
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4.2 Instrumentos financieros
4.2.1 Activos financieros

Los instrumentos financieros han pasado a clasificarse en funcién de la gestién o modelo de
negocio para gestionar los activos financieros y los términos contractuales de los flujos de efectivo

de ios mismos.
La clasificacién de los activos financieros se engloba en las siguientes categorias principales:
« Activos financieros a coste amortizado.

5e incluyen en esta categoria aquelios activos financieros, incluso los admitidos a negeciaciéon en un
mercado organizado, en los que la Sociedad mantiene la inversion con el objetivo de percibir los
flujos de efectivo derivados de la ejecucidén del contrato, y las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son (nicamente cobros de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son tinicamente cobros de principal e interés sobre el importe
del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o
comdn, sin perjuicio de que la operacién esté acordada a un tipo de interés cero o por debajo de

mercado.
Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por operaciones

no comerciales:

a) Créditos por operaciones comerciales: son aqueilos activos financieros que se originan en la
venta de bienes y la prestacién de servicios por operaciones de trifico de la empresa con
cobro aplazado, y

b) Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable, gue proceden de operaciones de préstamo o crédito
concedidos por la empresa.

Valoracicn inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoraran iniciaimente por su valor razonable,
que, salvo evidencia en contrario, serd el precio de la transaccidn, que equivalidrd al valor razonable
de la contraprestacién entregada, mds los costes de transaccién que les sean directamente

atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que
no tienen un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los dividendos a
cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimenio, cuyo importe se espera recibir
en ¢l corto plazo, se valoran por su valor nominal en la medida en la que se considerar gue el efecto
de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Valoracidén posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizardn en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando ¢! método del tipo de
interés efectivo,

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con Io dispuesto en
el apartado anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal, contindan valorédndose por dicho
importe, salvo que se hayan deteriorado.

Cuando los flujos de efectivo contractuales de un activoe financiero se modifican debido a las
dificultades financieras del emisor, la empresa analiza si procede contabilizar una pérdida por
deterioro de valor
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Deterioro del valor

Se efectian las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre que existe evidencia
objetiva de que el vailor de un activo financiero, o de un grupc de activos financieros con similares
caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha deteriorade como resultade de uno 0 mas
eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccién o
retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia
del deudor.

Con caracter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivoe futures, incluidos, en su caso, los
procedentes de la ejecucidn de las garantias reales y personales, que se estima van a generar,
descontados al tipo de interés efectivo calculado en el memento de su reconocimiento inicial. Para
los activos financieros a tipo de interés variable, se emplea el tipo de interés efectivo que corresponde
a ia fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con ias condiciones contractuales.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversién cuando el importe de dicha pérdida
disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como un gasto o un
ingreso, respectivamente, en {a cuenta de pérdidas y ganancias. La reversiéon del deterioro tiene
como limite el valor en libros del activo que estaria reconocido en la fecha de reversién si no se
hubiese registrade el detericro del valor

4.2.2 Pasivos financieros

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracién, se incluirdn en alguna de las siguientes
categorias:

« Pasivos financieros a coste amortizado

Con cardcter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones comerciales y los
débitos por operaciones no comerciales:

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

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

Los préstamos participativos que tienen las caracteristicas de un préstamo ordinaric o comun
también se incluyen en esta categoria sin perjuicio del tipo de interés acordado (cero o por debajo
de mercado).

Valoracion inicial

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable,
que, es el precio de la transaccioén, que equivale al valor razonable de la contraprestacién recibida
ajustado por los costes de transaccidén que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio ¥ que no
tienen un tipe 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.

Valoracion posterior
Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su coste amortizado. Los intereses

devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de
interés efectivo.
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No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, se valoren inicialmente por su
valor nominal, contintan valorandose por dicho importe.

4.3 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen cuando se transfiere el control de los bienes o servicios los clientes. En
ese momento los ingresos se registran por el importe de la contraprestacién que se espera tener
derecho a cambio de |a transferencia de los bienes y servicios comprometidos derivados de contratos
con clientes, asi como otros ingresos no derivados de contratos con clientes gue constituyen la
actividad ordinaria de ia Sociedad. Ei importe registrado se determina deduciendo del importe de la
contraprestacidn por la transferencia de los bienes o servicios comprometidos con clientes u otros
ingresos correspondientes a las actividades ordinarias de la Sociedad, el importe de los descuentos,
devoluciones, reducciones de precio, incentivos o derechos entregados a clientes, asi como el
impuesto sobre el valor afiadido y otros impuestos directamente relacionados con los mismes que
deban ser objeto de repercusidn.

En los casos en los que en el precio fijado en los contratos con clientes existe un importe de
contraprestacion variable, se incluye en el precio a reconocer la mejor estimacion de la
contraprestacién variable en la medida que sea altamente probable que no se produzca una reversién
significativa del importe del ingreso reconocido cuando posteriormente se resuelva la incertidumbre
asociada a la contraprestacion variable. La Sociedad basa sus estimaciones considerando la
informacion histérica, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de transaccidn y los términos
concretos de cada acuerdo.

- acién de servici

La Sociedad presta servicios de arrendamiento. Los ingresos por la prestacién de servicios se
reconocen en el ejercicio en que se prestan los mismos.

Los ingresos de servicios de arrendamiento se reconocen sobre la base del servicio real prestade
hasta el final del ejercicio sobre el que se informa, como proporcién del total de servicios que se
prestaran dado que el cliente recibe y consume los beneficios simultdneamente.

El servicio de arrendamiento se contabiliza como una obligacién de ejecucién separada. Cuando los
contratos incluyen multiples obligaciones de ejecucidn, el precio de |a transaccion se asignara a cada
obligacion de ejecucién en base a los precios de venta independientes. Cuando éstos no son
directamente observables, se estiman sobre la base del coste esperado mds margen. Si los contratos
incluyen la instalacidn de los productos, los ingresos para dichos bienes se reconocen en el memento
en que se entrega el producto se traspasa la titularidad legal del mismo y el cliente lo acepta.

Las estimaciones de los ingresos, los costes o el grado de progreso hacia su finalizacién se revisan
si cambian las circunstancias. Cualquier aumento ¢ disminucidn resultante en los ingresos o costes
estimados se refleja en el resultado del ejercicio en que las circunstancias que dan lugar a la revisién
sean conocidas por la direccion.

Si los servicios prestados por la Sociedad superan el pago, se reconoce un activo por contrato. Si los
pagos exceden los servicios prestados, se reconoce un pasivo por contrato.

Los ingresos derivados de contratos por prestacion de servicios de arrendamiento se reconocen
generalmente en el periode en que se prestan los servicios sobre una base lineal durante el periodo
de duracién del contrato.

Si surgieran circunstancias que modificaran las estimaciones iniciales de ingresos ordinarios, costes
o grado de avance, se procede a revisar dichas estimaciones. Las revisiones podrian dar lugar a
aumentos o disminuciones en los ingresos y costes estimados y se reflejan en la cuenta de resultados
en el periodo en el gue las circunstancias que han motivado dichas revisiones son conocidas por la
direccién.
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4.4 Transacciones entre partes vinculadas

Con cardcter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento inicial
por su valor razonabie. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia
se registra atendiendo a la realidad econdmica de |la operacidon. La valoracidén posterior se realiza
conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

No obstante, lo anterior, en las operaciones de fusidén, escision o aportacion no dineraria de un
negocio los elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde
a los mismos, una vez realizada la operacion, en las cuentas anuales consolidadas del Grupo o
subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del Grupo o subgrupo, ¥ su dependiente, las cuentas
anuales a considerar a estos efectos seran las del Grupo o subgrupo mayor en el que se integren los
elementos patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y
pasivos de la sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones,
donaciones y legados recibidos y ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y
prima de emisidn, en su caso, emitido por la sociedad absorbente se registra en reservas.

4.5 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Bajo este epigrafe del balance se registra ef efectivo en caja y bancos. depdsitos a la vista y otras
inversiones a corto plazo de alta liquidez que son rdpidamente realizables y que no tienen riesgo de
cambios en su valor.

4.6 Patrimonio Neto
El capital social estd representado por acciones ordinarias.

Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio
neto, cOMO Meneres reservas.

En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad. la contraprestacién pagada, Incluide
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio nete hasta su
cancelacion. emisién de nuevo o enajenacidn. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir
posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién
directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

4.7 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen en el balance cuando la Sociedad tiene una obligacién actual (ya sea
por una disposicion legal, contractual o por una obligacién implicita o tdcita), surgida como
consecuencia de sucesos pasados, que se estima probable que suponga una salida de recursos para
su liguidacion y gue es cuantificahle.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible de! importe necesario
para cancelar o transferir a un tercero la obligacion, registréndose los ajustes que surjan por la
actualizacién de la provisién como un gasto financiero conforme se van devengando. Cuando se trata
de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afig, y el efecto financierc noes significativo, no
se lleva a cabo ningdn tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la fecha de cierre de cada
balance y son ajustadas con el cbjetive de reflejar la mejor estimacidon actual del pasive
correspondiente en cada momento.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas como
consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacién estd condicionada a que ocurran eventos
futuros que no estdn enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas obligacicnes presentes,
surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable que haya una salida de
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recursos para su liquidacion o ne se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son
objeto deregistro contable, detalldndose los mismos en la memoria, excepto cuando la salida de
recursos sea remota.

3. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO
PROCEDENTE DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La Sociedad gestiona el capital y su estructura financiera con el fin de asegurar que cada una de
ellas sea capaz de hacer frente a sus pagos corrientes, compromisos de inversidon, deudas y a
maximizar el retorno 2 su accionista.

Politicas de gestion del riesgo financiero

Las politicas de gestién del riesgo financiero dentro del sector en el que actia ia Sociedad vienen
determinadas fundamentalmente por el andlisis de los proyectos de inversidn, la gestién de los
inmuebles y por la sftuacién de los mercados financieros. Considerando todo lo descrito
anteriormente y tras evaluar [a situacion, los Administradores de la Sociedad han identificado los
siguientes aspectos a destacar:

Riesgo de operaciones: El discurrir de los acontecimientos derivados de la crisis sanitaria
causada por el COVID-19 generd un impacto relevante en el desarrollo de las operaciones
inmobiliarias y financieras. Por este motivo, la Sociedad monitoriza y gestiona en todo
momento la situacién, con el fin de minimizar el impacto de la crisis sanitaria a sus
operaciones.

- Riesgo de crédito: el riesgo de crédito de ia Sociedad proviene principalmente del riesgo de
impago de las rentas contratadas con los inguilinos. La Sociedad gestiona dicho riesgo
mediante la seleccion de los inquilinas, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan
el pago por anticipado de las rentas de los mismos y la exigencia de garantias financieras
legales y adicionales que cubren posibles impagos. En este sentide, la Sociedad cuenta con
clientes con una posicion financiera estable, hecho que facilita el cobro de la totalidad de las
rentas devengadas en el ejercicio, ¢on independencia del entorne econdmico complejo
provocado por la crisis sanitaria.

Riesgo de liquidez: A la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber
completado la Sociedad la primera fase de la estructura de financiacién necesaria para
acometer su plan de negocio. Asimismo, a cierre del ejercicio, la Sociedad dispone de una
posicion de caja sdlida que le permite atender adecuadamente todas sus obligaciones de
pago en el corto plazo.

Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que estd expuesta la Sociedad es el
riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo disminuiria
los ingresos de la Sociedad y afectaria de forma negativa a la valoracién de los activos. Este
riesgo estd mitigado mediante una gestidn activa de los inmuebles enfocada en la puesta en
valor de estos, asi como una politica de inversién gue asegure el posicionamiento 6ptimo de
los mismos, su comercializacién activa vy la seleccidn de los inquilinos.

Riesgo de valoracién de los activos: un cambio en las estimaciones futuras de la actividad
del sector logistico podria tener un impacto negativo en el valor contabie de determinados
activos (activos tales como inversiones inmoebiliarias, clientes, etc.). Tan pronto como se
dispone de informacién suficiente vy fiable, se realizan los andlisis y célculos adecuados que
permitan, en su caso, la reevaluacion de! valor de dichos activos.

- Riesgo de tipo de interés: La Sociedad evalia su exposicién a este riesgo periddicamente
para, en caso necesario, cubrirlo mediante la contratacién de instrumentos financieros
derivados sobre la deuda financiera. A 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020
se considera este riesgo como no significativo.
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Estimacidén del valor razonable

El valor razonable de los instrumentoes financieros que se negocian en mercados activos se basa en
los precios de mercado a la fecha del balance. El precio de cotizacion de mercado que se utiliza para
los activos financieros es el precio corriente comprador.

El valor razonable de los instrumentos financieros que no cotizan en un mercado activo se determina
usando técnicas de valoracién. La Sociedad utiliza su juicio para seleccionar una variedad de métodos
y realiza hipdtesis que se basan en las condiciones del mercado existentes en cada una de las fechas
del balance.

Se asume que ef 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 efectivo al tipo de
interés corriente del mercado del que puede disponer la Sociedad para instrumentos financieros
similares.

6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su
explotacion en régimen de alquiler.

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias es
el siguiente:

31 de diciembre de 2021 Saldo inicial Altas Saldo final
Coste

Terrenos - 4,312 4.312
Construcciones y otros - 6.656 6.656
Inversiones inmobiliarias en curso - 12 12
Total coste - 10.980 10.980
Amortizacién acumulada

Construcciones y otros - (89) (89)
Total amortizacion acumulada - (89) (89)
Total Inversiones ~ 10.891 10.891

Inmobiliarias

6.1 Adquisiciones de inversiones inmobiliarias

El 30 de abril de 2021 la Sociedad ha adquirido una nave logistica en Villaverde (Madrid) por un total
de 10.700 miles de euros. El resto de las altas corresponden principalmente a los costes incurridos
a raiz de la mencionada adquisicién.

La inversién inmobiliaria adquirida el 30 de abril de 2021 se encuentra garantizando el préstamo
suscrito por la Sociedad con una entidad financiera (Nota 10).

6.2 Evaluacidon del deterioro de las inversiones inmobiliarias

El detalle de las tasas de retorno y de descuento consideradas en el ejercicio de valoracién, a 31 de
diciembre es el siguiente:

31 de 31 de
Yields diciembre de diciembre de
2021 2020
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) 4,15%
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Discount Rate) 6,00% -
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Andlisis de sensjbilidades de los activos valorados por bajo el supuesto de rentabilidad:

La variacidén de 25 puntos porcentuales en las exit yields, asi como la variacién de un 10% en las
rentas consideradas, tiene el siguiente impacto scbre las valoraciones utilizadas por la Sociedad para
la determinacion del valor de sus activos registrados en el epigrafe “Inversiones Inmobiliarias” del

balance:

Sensibilidad de la valoracién a modificaciones de 25 Valoracién Disminucién Aumento
p.p. en las Exit Yields de 25 p.p. de 25 p.p.
Ejercicio 2021
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) 14.300 580 (572)
Ejercicio 2020
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) - - -
Sensibilidad de la valoracién a modificaciones del 10% Valoracién Disminucién Aumento
en las rentas consideradas - de 10% de 10%
Ejercicio 2021
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja 14.300 1.189 (1.189)
Ejercicio 2020

Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja -

6.3 Arrendamientos operativos

Los ingresos por renta derivados de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad ¥ que se
encontraban arrendados a terceros a través de arrendamientos operativos ascendieron a 400 miles
de euros a 31 de diciembre de 2021 (0 miles de euros a 31 de diciembre 2020) (Nota 12.1). Los
importes de los cobros futuros minimos por arrendamientos operativos no cancelables son los
siguientes:

31 de diciembre de 2021 31 de diciembre de 2020

Hasta un afo 600
Entre uno y cinco afios 2.400
Mas de cinco afios 200 -
Total 3.200 -

Durante el ejercicio 2021 no hay cuotas contingentes reconocidas como ingresos del periodo.

Los gastos de explotacidn asociados a los activos incluidos en las inversiones inmobiliarias ascienden
a 9 miles de euros en 2021 (0 miles de euros a 31 de diciembre de 2020).

6.4 Otra informacién

Durante los ejercicic 2021 y 2020, todas |as inversiones inmobiliarias de la Sociedad estén situadas
en Espaiia.

Es politica de la Sociedad formalizar pélizas de seguro con compafiias de reconocida solvencia para
cubrir los posibles riesgos a los que estdn sujetos los diversos elementos de sus inversiones
inmobiliarias. A 31 de diclembre 2021 y 2020, dichos activos se encontraban asegurados a su valor
de reposicion.

A 31 de diciembre 2021 y 2020, no existe ninguna restriccidén a la realizacién de las inversiones, al
cobro de los ingresos derivados de las mismas o de los recursos obtenidos por su enajenacién o
disposicién por otros medios.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no hay elementos totalmente ameortizados.
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A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad no mantiene compromisos de inversién.
7. ACTIVOS FINANCIEROS

7.1 Préstamos y partidas a cobrar

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

A continuacién, se muestra el valor en libros de activos financieros, correspondiendo todos ellos a la
categoria de instrumentos financieros a coste amortizado:

31 de diciembre 31 de diciembre
de 2021 de 2020

Activos financieros a largo plazo:
Otros actives financieros 100
100

7.2 Activos financieros a largo plazo
A 31 de diciembre de 2021, el epigrafe de los activos financieros a largo plazo estd integrado por las

fianzas depositadas derivadas de los arrendamientos que constituyen el objeto social de la Sociedad
por importe de 100 miles de euros a 31 de diciembre de 2021 (0 miles de euros a 31 de diciembre

de 2020}.

La totalidad de estos activos tiene vencimiento en 2027.

El importe en libros de los préstamos y partidas a cobrar se aproxima a su valor razonable.
Sociedad ha evaluado el deterioro de ios activos financiero sin encontrar indicios de que los mismos
hayan sufrido algin deterioro de valor.

La totalidad de dichos saldos estan denominados en eurcs.
8. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes que posee la Sociedad las cuales devengan tipos de
interés de mercado sin restricciones a su disponibilidad.

Con caracter general la Socledad mantiene su tesoreria y activos liguidos en entidades financieras
de alto nivel crediticio.

9. PATRIMONIO NETO

9.1 Capital social

La Sociedad se constituyd el 5 de noviembre de 2020, con una cifra de capital social de 60 miles de
euros dividido en 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas
y desembolsadas. El accionista fundador fue Afiens Legal, S.L.P. (Sociedad Unipersonal). Del total
de capital social al 31 de diciembre de 2020 estaban pendientes de desembolso 45.000 euros (75%
del capital social).

El 29 de junio de 2021 la Sociedad ha requerido a su Accionista Unico el desembolso pendiente de
45.000 euros, materializéndose dicho pago el 30 de junio de 2021.
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Posteriormente, se han llevado a cabo las siguientes ampiiaciones de capital:

El 28 de julio de 2021 se ha acordado una ampliacién de capital social de 28 miles de euros
mediante emisién de 28.000 acciones de 1 eurc de valor nominal cada una. Adicionalmente,
se ha acordado el desembolso de una prima de emisién a razén de 4,71 euros por accion
emitida en esta ampliacidn de capital, ascendiendo asi el total de la prima de emisién a 132
miles de euros.

» El 29 de julio de 2021 se ha acordado una ampliacién de capital social de 1.762 miles de
euros mediante emision de 1.762.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una.
Adicionalmente, se ha acordado el desembolso de una prima de emisién a razén de 1,50
euros por accidn emitida en esta ampliacién de capital, ascendiendo as/ el total de la prima
de emisidn a 2.643 miles de euros.

El 30 de noviembre de 2021 se ha acordado una ampliacién de capital sociai de 549 miles
de euros mediante emisidon de 549,200 acciones de 1 euro de valor nominal cada una.
Adicionalmente, se ha acordado el desembolso de una prima de emisién a razén de 1,50
euros por accién emitida en esta ampliacion de capital, ascendiendo asi el total de la prima
de emisidn a 824 miles de euros. Aungue esta ampliacién de capital ha sido inscrita en el
Registro Mercantil con fecha 4 de enero de 2022, se ha registrado en el balance al 31 de
diciembre de 2021 al cumplirse todos los preceptos de la normativa al respecto.

De esta forma, a 31 de diciembre de 2021, el capital social queda representado por 2.399.200
acciones (60.000 acciones a 31 de diciembre de 2020) de 1 euro valor nominal cada una de ellas,
totalmente suscritas y desembolsadas. La totalidad de las acciones estdn representadas por medio
de titulos y todas las acciones gozan de los mismos derechos.

A 31 de diciembre de 2021, no hay ningun accionista que ostente una participacién igual o superior
al 10% del capital de la Sociedad. No existe conocimiento por parte de ia Sociedad de otras
participaciones sociales que, siendo inferiores al porcentaje sefialado, permitan ejercer una influencia
notable en la Sociedad.

9.2 Reserva Legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del
capital social.

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

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caricter indisponible distinta de la
anterior.

A 31 de diciembre 2021 y 2020, la Sociedad no ha dotado la totalidad de ta reserva legal.
9.3 Prima de emisién
De acuerdo con lo descrito en la Nota 9.1 respecto a las ampliaciones de capital, a 31 de diciembre

2021, la prima de emision de la Sociedad asciende a 3.599 miies de euros (0 miles de euros a 31 de
diciembre de 2020).
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9.4 Aportaciones de Socios

En el ejercicio 2021 se han acordado los siguientes desembolsos en concepto de prestaciones
accesorias (aportaciones de socios) a razén de 2,5605 euros por accién:

Importe total

Fecha del acuerdo (miles de euros)

28 de julio de 2021 225
29 de julio de 2021 4.512
30 de noviembre de 2021 1.406

De esta forma, a 31 de diciembre 2021, el epigrafe de aportaciones de socios de la Sociedad asciende
2 6.143 miles de euros (0 miles de eurcs a 31 de diciembre de 2020).

10. PASIVOS FINANCIEROS

La compaosicién de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2021 y 2020 es la siguiente:

Deudas con

entidades de Otros Total
crédito

2021 2020 2021 2020 202@ 2020

Pasivos financieros no corrientes:

Deudas con entidades de crédito 6.164 - - - 6.164 -
Otros pasivos financieros no corrientes - - 100 - 100 -
TOTAL 6.164 - 100 -  b.264 -
Pasivos financieros corrientes:

Deudas con entidades de crédito 146 - - - 146 -
Acreedores varios - - 173 - 173 -
TOTAL 146 - 173 - 319 -
Total pasivos financieros 6.310 - 273 - 6.583 -

El importe en libros se aproxima a su valor razonable. La totalidad de dichos saldos estdn
denominados en euros.

El detalle de los pasivos financieros, por vencimiento, a 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

2022 2023 2024 2025 2026 2027V
Otros pasivos financieros - - - - - 100
Deudas con entidades de crédito 146 129 177 226 5.632 -
Acreedores v otras cuentas a pagar 173 - - - - -
Total 319 129 177 226 5.632 100
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10.1 Otros pasivos financieros y acreedores varios

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria es el siguiente:

2021 2020
A largo plazo
Fianzas y depdsitos recibidos derivados de los contratos de arrendarmiento 100
A corto plazo
Acreedores varios 173
Total Otros pasivos financieros 273 -

10.2 Deudas con entidades de crédito

El 30 de abril de 2021, la Sociedad ha formalizado un contrato de préstame con garantia hipotecaria
con una entidad financiera por importe nominal de 6.448 miles de euros v que devenga un interés
de mercado, que se liquida trimestralmente, y con vencimiento de 5 afios desde la fecha de primera
disposicién.

Este préstamo figura valorado a coste amortizado en el pasive no corriente por importe de 6.164
euros y en el pasivo corriente por importe de 129 euros {0 miles de euros a 31 de diciembre de
2020), asi como intereses pendientes de pago por importe de 17 euros (0 miles de euros a 31 de
diclembre de 2020), que figuran a corto plazo. Esta deuda ha devengade en el ejercicio 2021
intereses por importe de 80 euros (0 miles de euros a 31 de diciembre de 2020).

La diferencia entre el valor nominal y el valor a coste amortizado de la deuda financiera corresponde
a los gastos de formalizacion.

El contrato de financiacién descrito anteriormente esta sujeto al cumplimiento de determinados ratios
financieros, los cuales son habituales en el sector en el que apera la Sociedad. Estos ratios se cumplen
a 31 de diciembre de 2021.

10.3 Informacion sobre el aplazamiento de pago a proveedores:

El detalle de |a informacién requerida en relacién con el periodo medio de pago a los proveedores,
en virtud de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, y la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016,
es la siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2021 de 2020

Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 4,2 -
Ratio de operaciones pagadas 4,3
Ratio de operaciones pendientes de pago 2,7

Miles de euros Miles de suros
Total pagos realizados 1.664
Total pagos pendientes 173

10.4 Garantias concedidas

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Sociedad no habia concedido avales, fianzas o garantias.
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11. SITUACION FISCAL

11.1 Saldos con Administraciones Piiblicas

El detalle de los saldos con Administraciones Publicas del balance es el siguiente:

2021 2020
Hacienda Publica deudora por IVA 154 -
Total saldos deudores 154 -
Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas 45 -
Total saldos acreedores 45 -

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcién, actualmente establecido en cuatro afios.

La Sociedad tiene abiertos a inspeccidn todos los ejercicios desde su constitucion para todos los
impuestos que le son aplicables. En opinidn de los Administradores de la Sociedad, asi como de sus
asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse,
en caso de inspeccién, de posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las
operaciones realizadas por la Sociedad.

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, los
Administradores consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian
significativamente al balance y la cuenta de resultados correspondientes al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2021.

El 5 de julio de 2021, se comunicd a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién
Tributaria la incorporacién de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de aplicacién a partir del 1 de
enero de 2021

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad cumple parciaimente los requisitos minimos exigidos para la
aplicacién de este régimen fiscal. No obstante, en opinién de los Administradores se han puesto en
marcha fos procesos necesarios para que el cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca
antes del periodo méximo establecido. De acuerdo con el régimen fiscal especial de las SOCIMI, los
rendimientos derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estdn exentos de
tributacién.

11.2 Impuesto de sociedades

El impuesto sobre sociedades del periodo se calcula sobre la base imponible del periodo, la cual
difiere del resultado presentado en la cuenta de pérdidas y ganancias porque excluye partidas de
ingreses o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye, ademés, partidas que
nunca lo son. Los activos y pasivos en concepto de impuestos corrientes se calculan utilizando los
tipos fiscales que han sido aprobados en la fecha de cierre del balance.
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A continuacién, se detalla la conciliacién entre el beneficio contable antes de impuestos y la base

imponibie del impuesto:

31 de diciembre de 2021

Cuenta de pérdidas y

ganancias Estado
R&ai total de Total
?IgsI:a‘len Régimen cambios
SOCIMI General enel PN
Resultado antes de impuestos (959) - - {959)
Diferencias permanentes -
Diferencias temporarias - -
Base imponible {959) - - (959)
31 de diciembre de 2020
Cuenta de pérdidas y
ganancias Estado
. total de Total
R‘E_g'mf“ Régimen | cambios
Isca en el PN
SOCIMI General
Resultado antes de impuestos (1) B - 1)
Diferencias permanentes
Diferencias temporarias - -
Base imponible (1) - - (1)

En el ejercicio 2021, la Sociedad se encuentra acogida al régimen fiscal SOCIMI. Conforme a lo
establecido en el mismo, el tipo fiscal aplicable a la base imponible es 0% para rentas que cumplen

con el régimen de SQOCIMI.

A continuacion, se detalla la conciliacién entre el gasto/{ingreso) por impuesto sobre beneficios vy el
resultado de muitiplicar los tipos de gravdmenes aplicabies al total de ingresos y gastos reconocidos:

31 de diciembre de 2021

Carga impositiva tedrica (0%)

Cuenta de pérdidas y Estado
ganancias total de
Régimen Régimen cambios en
fiscal General el PN
SOCIMI
Resultado antes de impuestos (959} - -

Gasto / (ingreso) impositive efectivo

31 de diciembre de 2020

Carga impositiva tedrica (0%)

Cuenta de pérdidas y Estado
ganancias total de
Régimen Régimen cambios en
fiscal General el PN
SOCIMI
Resultado antes de impuestos (1) - -

Gasto / (ingreso) impositivo efectivo
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El calculo del impuesto sobre sociedades a pagar o a devolver es el siguiente:

31 de 31 de
diciembre de diciembre de
2021 2020

Impuesto corriente - -
Retenciones y pagos a cuenta - -

Impuesto sobre sociedades a pagar / (devolver) - -

A 31 de diciembre 2021, la Sociedad ha generado bases imponibles negativas por importe de 960
miles de euros (1 mil de euros a 31 de diciembre de 2020). Dado que la Sociedad tributa dentro del
régimen SOCIMI, dichas bases imponibles negativas no han sido reconocidas, fiscal o contablemente,
al considerar los Administraderes que no se daran las condiciones para su uso en ejercicios futuros,

11.3

a)

b)

c)

d)

e)

Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI:

No es de aplicacién al haberse obtenido resultados negativos.

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI:

No es de aplicacion al haberse obtenido resultados negativos.

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

No es de aplicacion al haberse obtenido resultados negativos.

En caso de distribucidén con cargo a reservas, designacién del ejercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19%
o al tipo general:

No es de aplicacién al haberse obtenido resultados negativos.

Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d)
anteriores:

No es de aplicacién al haberse obtenido resultados negativos.

Fecha de adquisicidn de los inmuebles destinados al arrendamiento que producen rentas
acogidas a este régimen especial:

L. P Fecha de Bien naturaleza urbana
Descripcion Localizacién adquisicién para arrendamiento
o Villaverde
Nave logistica (Madrid) 30/04/2021 SI
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a) Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI:

La Sociedad no ostenta participaciones en el capital de entidades a las que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

h) Identificacién del activo que computa dentro del 80 por ciento al que se refiere el apartado
1 del articulo 3 de la mencionada Ley:

Los indicados en los puntos f y g.

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el perfodo impositivo, que no
sean para su distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que
procedan dichas reservas:

No es de aplicacion.

12. INGRESOS Y GASTOS

12.1 Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocics se corresponde con los ingresos por arrendamientos por
importe de 400 miles de euros (0 miles de euros a 31 de diciembre 2020). La variacién del importe
de la cifra de negocios se la Sociedad viene determinada principalmente por el hecho de que el activo
gracias al cual se generan dichos ingresos se ha adquirido en el ejercicio 2021,

La totalidad del importe neto de ia cifra de negocios corresponde a la actividad ordinaria de la
Sociedad y se ha devengado en el territorio nacional (en concreto, en la Comunidad de Madrid}.

12.2 Otros gastos de explotacién

El detalle de los otros gastos de expiotacién es el siguiente:

Del 5 de noviembre
2021 de 2020 al 31 de
diciembre de 2020

Reparaciones y mantenimiento 1

Servicio de profesionales independientes (1.069) {1)
Primas de seguros (15)

Servicios bancarios y similares (4)

Ctros servicios (8)

Total Otros gastos de explotacién (1.097) (1)

Con fecha 6 de julio de 2021, |a Sociedad firmé un contrato con Azora Capital, S.L. (en adelante, *la
Gestora”), en aguel momento, su accionista Gnico. A través de dicho contrato, Azora Capital, S.L. se
convirtié en el proveedor de servicios de gestion estratégica e inversién y otros servicios
complementarios, con el objeto de delegar a la Gestora la gestion ordinaria de la Sociedad durante
el periodo de tenencia de los activos. Dicho contrato ha sido ratificado en el Consejo de
Administracion de la Sociedad, con fecha 30 de junic de 2021.

Dentro de los servicios de profesionales independientes, se encuentra registrada, por importe de 806

miles de euros (0 miles de euros durante el ejercicio 2021), la comision de la entidad gestora de la
Sociedad, Azora Capital, S.L.
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12.3 Saldos y transacciones con entidades vinculadas

Las entidades vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante el ejercicio
2021, asi como la naturaleza de dicha vinculacién, es la siguiente:

Naturaleza de la vinculacién

Azora Capital, S.L. Entidad Vinculada

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, la Sociedad no mantenia saldos acreedores ni deudores.

E! detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:

Del 5 de noviembre de
Sociedad 2021 2020 al 31 de
diciembre de 2020

Gastos financieros Azora Capital, S.L. (93)
Servicios exteriores Azora Capital, S.L. (806)

El 1 de junio de 2021 la Sociedad firmé una linea de crédito con Azora Capital, S.L. con un limite
méaximo de 20.000 miles de euros, de la cual se dispusieron 10.800 miles de euros, con vencimiento
en 2024 y un tipo de interés de mercado. Esta linea de financiacién fue cancelada el 18 de octubre
de 2021. Hasta su cancelacién se devengaron gastos financieros por 93 miles de euros.

13. RETRIBUCIONES Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE
ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

El detalle de tas retribuciones devengadas durante el ejercicio 2021 y 2020 por los actuales miembros
dei Consejo de Administracién de la Sociedad en concepto de sueldos y salarios, incentivos, dietas y
atenciones estatutarias es el siguiente:

2021 2020

Retribucidon Consejeros 8

Total 8 -

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existian anticipos, ni créditos cancedidos a los miembros del
Consejo de Administracion, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia.
Ninguno de los miembros del Consejo, ni sus personas vinculadas desarrollan, por cuenta propia o
ajena, actividades que entrafien una competencia efectiva, sea actual o potencial, con las de la
Sociedad, o que, de cualquier otro modo, sitilen a los consejeros en un conflicto permanente con los
intereses de la Sociedad.

Durante el ejercicio 2021 se han devengado primas de seguros de responsabilidad civil de los
Administradores en el ejercicio del cargo por importe de 2 miles de euros (0 miles de euros durante
el ejercicio 2020).

En lo que refiere a las situaciones de conflicto, los Consejeros deben comunicar al Consejo de
Administracién cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad. Si el conflicto se refiere a una operacién, el Consejero no podré realizarla sin la
aprobacién de! Consejo. Durante y a cierre del ejercicio 2021, ninguno de tos miembros del Consejo
ni sus personas vinculadas han desarrollado, por cuenta propia ¢ ajena, actividades que entrafien
una competencla efectiva, sea actual o potencial, con las de la Sociedad, o que, de cualquier otro
modo, les sitien en un conflicto con los intereses de la Sociedad.
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La Sociedad no dispone de Alta Direccion.
14. OTRA INFORMACION

14.1 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengades por servicios de auditoria, servicios profesionales relacionados con la
auditoria y otros servicios prestados en el ejercicio a la Sociedad el auditor, PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. y por otras empresas que forman parte de la misma red internacional del auditor de
cuentas, han sido los siguientes:

2021 2020

Servicios de auditoria y relacionados

Servicios de auditoria 13
Servicios de asesoramiento

Otros Servicios
Total 13

14.2 Personal

A 31 de diciembre 2021, la Sociedad no contaba con empleados en su plantilia.

15. HECHOS POSTERIORES

El 3 de marzo de 2022 se ha formalizado la compra de una nave logistica en Sevilla por un total de
4.650 miles de euros, quedando pendiente de pago a fecha de formulacién de las presentes cuentas

anuales 580 miles de euros.

No se han producido hechos posteriores adicionales a los descritos con un impacto significative sobre
las presentes cuentas anuales, con posterioridad al cierre del ejercicio 2021.
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1. Entorno macreecondémico y de la Sociedad

El ejercicio 2021 ha estado marcado por la recuperacién y gestién de la crisis sanitaria provocada
por el coronavirus (Covid-19). La declaracién del estado de alarma, asi cormo las medidas posteriores
impuestas por el Goblerno Central y las autoridades autonémicas para frenar el avance del virus,
provocaron una caida del producto interior bruto de Espafia del 8,9% en 2020 y una recuperacién
estimada del 5,2% en 2021 (INE). No obstante, la Comisidén Europea estima una recuperacién del
PIB espariol de hasta un 5,6% para el afic 2022.

El volumen de inversién logistica durante el afio 2021 rondé los 2.350 millones de euros, lo que
supone un incremento del 65% en comparacién con el 2020. El interds inversor ha continuado
creciendo en el sector fogistico, lo que ha influido en una compresién de las rentabilidades prime de
forma continuada a lo largo del afio 2021. Asimismae, (I} la creciente demanda de espacio logistico
generada por el auge del ecommerce, (ii) el incremento de almacenaje de las empresas por el
problema de rotura de cadena de suministros, (iii) unos limitados niveles de oferta y (iv) la escalada
inflacionista, han afiadido una presion al alza en las rentas. La recuperacién de la nermalidad en la
movilidad y la actividad econdmica tras el impacto de! coronavirus plantea una serie de retos para la
distribucién y el transporte de mercancias en las grandes ciudades, pero la tendencia al alza en la
inversion y la contratacién se espera que se mantendrd en los préximos afios debido al continuado
crecimiento del retail online.

En dicho entorno, la Sociedad desarroilard sus operaciones en varias Comunidades Autdénomas del
territorio espafiol y tendrd un especial foco en la inversidén en naves de logistica en alquiler con
inquilinos solventes y contratos de larga duracién. La cartera de activos de la Sociedad estaba
integrada a 31 de diciembre de 2021 por 1 nave logistica en la Comunidad Auténoma de Madrid.

2, Evolucion de la actividad de la Sociedad

Las cuentas anuales de |la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 han sido formulados conforme a las
normas establecidas por el Plan General de Contabilidad, asl como el resto de normativa contable y
mercantil que le es de aplicacién a la Sociedad. En el balance a cierre dei ejercicio destaca, segin se
sefiala en la memoria de las cuentas anuales, el importe de los activos inmobiliarios reflejados en el
epigrafe “Inversiones inmobiliarias” por importe de 10.891 miles de euros (0 miles de euros a 31 de
diciembre 2020).

Inversiones inmobiliarias

El incremento de! epigrafe se debe principalmente a las altas de inversiones inmobiliarias generadas
como consecuencia de la adquisicién de una nave logistica en Villaverde (Madrid) por un total de
10.700 miles de euros, asi como los costes asociados a la compra.

Deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo

La financiacién de la Sociedad corresponde a un contrato de préstamo con garantia hipotecaria con
una entidad financiera por importe nominal de 6.448 miles de euros, tal y como se indica en !a nota
10.2 de la memoria.

Otros aspectos relevantes

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad ha generado ingresos derivados de su actividad de
arrendamiento por importe de 400 miles de euros (0 miles de euros durante el ejercicio 2020),
obteniendo un resultado antes de las amortizaciones y deterioros, negativa de -697 miles de euros
{negativo de -1 miles de euros durante el ejercicio 2020).

La Sociedad tiene una posicién financiera estable y cuenta con fondos propios por importe de 11.181
miles de euros a 31 de diciembre 2021 (14 miles de euros a 31 de diciembre 2020) y con un fondo
de maniobra positivo de 6.454 y 14 miles de euros a 31 de diciembre 2021 y 2020, respectivamente.
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3. Evolucién previsible de la Sociedad y principales riesgos

En el futuro préximo, la Sociedad continuara la inversién del capital disponible para completar su
plan de negocio. Las lineas basicas de actuacién del Grupo serdn: (1) la identificacion de
oportunidades de inversi6n y la adquisicién de activos dedicados a la logistica en Espafia, y (ii) la
maximizacién del valor de las naves en porfolio para maximizar el valor de la compafiia, entre otros
a través de obras de mejora.

Politicas de gestién del riesgo financiero

Las politicas de gestion del riesgo financiero dentro del sector en el que actia la Sociedad vienen
determinadas fundamentalmente por el andlisis de los proyectos de inversién, la gestion de los
inmuebles y por la situacion de los mercados financieros. Considerando todo lo descrito
anteriormente y tras evaluar la situacién, los Administradores de la Sociedad han identificado los
siguientes aspectos a destacar:

Riesgo de operaciones: El discurrir de los acontecimientos derivados de !a crisis sanitaria
generd un impacto relevante en el desarrollo de las operaciones inmobiliarias y financieras.
Por este motivo, la Sociedad monitoriza y gestiona en todo momento la situacién, con el fin
de minimizar el impacto de la crisis sanitaria a sus operaciones.

Riesgo de crédito: el riesgo de crédito de la Sociedad proviene principalmente del riesgo de
impago de las rentas contratadas con los inquilinos. La Sociedad gestiona dicho riesgo
mediante la seleccién de los inquilines, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan
el pago por anticipado de las rentas de los mismos y la exigencia de garantias financieras
legales y adicionales gue cubren posibles impagos. En este sentido, la Sociedad cuenta con
clientes con una posicién financiera estable, hecho que facilita el cobro de la totalidad de las
rentas devengadas en el ejercicio, con independencia del entorno econdmico complejo
provocado por la crisis sanitaria.

Riesgo de liquidez: A la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber
completado la Sociedad la primera fase de la estructura de financiacién necesaria para
acometer su plan de negocio. Asimismo, a cierre del ejercicio, la Sociedad dispone de una
posicién de caja sélida que le permite atender adecuadamente todas sus obligaciones de
pago en el corto plazo.

Riesge de mercado: uno de los principales riesgos a los que estd expuesta la Sociedad es el
riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contrates de alquiler. Este riesgo disminuiria
los ingresos de la Sociedad y afectaria de forma negativa a la valoracidon de los activos. Este
riesgo esta mitigado mediante una gestién activa de los inmuebles enfocada en la puesta en
valor de estos, asi como una politica de inversion que asegure el posicionamiento 6ptimo de
los mismos, su comercializacion activa y la seleccidn de los inquilinos.

Riesgo de valoracién de los activos: un cambio en las estimaciones futuras de la actividad
del sector logistico podria tener un impacto negativo en el valor contable de determinados
activos (activos tales como inversiones inmobiliarias, clientes, etc.). Tan pronto como se
dispone de informacion suficiente y fiable, se realizan los andlisis y célculos adecuados que
permitan, en su caso, la reevaluacion del valor de dichos activos.

- Riesgo de tipo de interés: La Sociedad evalla su exposicién a este riesgo periédicamente
para, en caso necesario, cubrirlo mediante la contratacidon de instrumentos financieros
derivados sobre |la deuda financiera. A 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020
se considera este riesgo como no significativo.
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4. Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

La informacidn relativa al periodo medio de pago a proveedores se detalla continuacién:

2021 2020

{Dias)

Periodo medio de pago a proveedores 4,2 -
Ratio de operaciones pagadas 4,3 -
Ratio de operacicnes pendientes de pago 2,7 -
{Miles de euros)

Total pagos realizados 1.664 -
Total pagos pendientes 173 -

5. Actividades de Investigacién y desarrollo

A consecuencia de las actividades de la Sociedad no se realizan actuaciones de investigacién y
desarrollo.

6. Acciones Propias

A 31 de diciembre 2021 y durante dicho ejercicio, la Sociedad no ha adquirido acciones propias, ni
ha realizado operaciones con dichas acciones durante el ejercicio en cuestidén.

7. Evolucion de la plantilla

A 31 de diciembre 2021, la Sociedad no contaba con empleados en su plantilla.

8. Hechos posteriores

El 3 de marzo de 2022 se ha formalizado la compra de una nave logistica en Sevilla por un total de
4.650 miles de euros, quedando pendiente de pago a fecha de formulacién de las presentes cuentas
anuales 580 miles de euros.

No se han producido hechos posteriores adicionales a los descritos con un impacto significativo sobre
las presentes cuentas anuales, con posterioridad al cierre del ejercicio 2021.



Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales y el informe de gestién

E! Consejo de Administracidn de la sociedad Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A., en fecha 11
de marzo de 2022, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de
Sociedades de Capital y del articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular las cuentas
anuales (balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de camblios en el patrimonio neto, estado
de flujos de efectivo y memoria) y el informe de gestién correspondientes al ejercicio anual terminado
€l 31 de diciembre de 2021, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden
a este escrito.

Los Consejeros, en prueba de conformidad, firman continuacidn:

D. Luis Cy(}iﬁ‘a Imaz



Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales y el informe de gestién

El Consejo de Administracién de la sociedad Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A., en fecha 11
de marzo de 2022, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de
Sociedades de Capital vy del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas
anuales (balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado
de flujos de efectivo y memoria) y el informe de gestién correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden
a este escrito.

Los Consejeros, en prueba de conformidad, firman a continuacién:

D. Carlos Wilhelm Lopez Jali



Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales Y el informe de gesti6én

El Consejo de Administracidn de la sociedad Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A., en fecha 11
de marzo de 2022, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de Ia Ley de
Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas
anuales (balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estade de cambios en el patrimonio neto, estado
de flujos de efectivo y memoria) y el informe de gestién correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden
a este escrito.

Los Consejeros, en prueba de conformidad, firman a continuacién:

D. Francisco Javier Picon Garcia de Leaniz



Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales y el informe de gestién

El Consejo de Administracién de la sociedad Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A., en fecha 11
de marzo de 2022, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de
Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas
anuales (balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado
de flujos de efective y memoria) y el informe de gesti6n correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021, ios cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden
a este escrito.

Los Consejeros, en prueba de conformidad, firman a continuacion:

D. Guillérmo Bergareche Quintana



ANEXO Il Cuentas Anuales individuales y consolidadas de Milepro Logistica Ultima
Milla SOCIMI, S.A. einforme del auditor para el ejercicio finalizado a 31 de
diciembre de 2022



Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.

Informe de auditoria

Cuentas anuales al 31 de diciembre de 2022
Informe de gestién



Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

Opinién

Fundamento de la opinién

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 mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales 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 opinién por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.pWcC.eS 1

R. M. Madrid, hoja §7.250-1, folic 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 3°
Inscrita en el R.0O.A.C. con el nimero 80242 - CIF: B-79 031290



A=peclo: mas relevantes de la auditoria
Valoracion de las Inversiones inmobiliarias

Al 31 de diciembre de 2022 el valor neto contable
de las inversiones inmobiliarias registradas en el
activo no corriente asciende a 27.938 miles de
euros, tal y como se detalla en la nota 6 de las
cuentas anuales, constituyendo un 54% de los
activos de la Sociedad.

La Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias
a su coste de adquisicion menos su
correspondiente amortizacion acumulada y las
pérdidas por deterioro que, en su caso, hayan
experimentado, tal y como se dispone en las
notas 4.1 y 6 de las cuentas anuales adjuntas. Al
menos a cierre del ejercicio, la Sociedad evalla si
existe un indicio de que alguna inversion
inmobiliaria pueda estar deteriorada y, en
concreto, si hay una disminucién del valor
razonable por debajo del valor neto contable. En
2022, la Sociedad ha registrado un deterioro de
inversiones inmobiliarias por importe de 450 miles
de euros.

Para considerar el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias, la Sociedad se basa en
las valoraciones realizadas por un experto
independiente. Las valoraciones son realizadas
conforme a los estandares internacionales cuya
metodologia ha sido descrita en las notas 4.1 y 6
de las cuentas anuales adjuntas. Los valoradores
consideran variables especificas como los
contratos de arrendamiento firmados y, en
concreto, su renta. Igualmente asumen
determinadas hipoétesis claves como
rentabilidades de salida (exit yields), rentas
estimadas de mercado y tasas de descuento,
llegando a una valoracién final.

La Sociedad registra la dotacion a la amortizacion
de dichas inversiones inmobiliarias de forma lineal
y en funcién de las vidas utiles estimadas
incluidas en la nota 4.1 de la memoria de las
cuentas anuales.

Otra informacién: Informe de gestion

Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el gjercicio,
comprobamos una muestra de la
documentacion clave soporte de una muestra
de ellas, tales como contratos y escrituras de
compraventa, u otros documentos que afectan
al precio de coste.

Respecto a potenciales pérdidas por deterioro,
hemos obtenido la valoracion de las inversiones
inmobiliarias realizada por el experto
independiente contratado por la direccion, sobre
la que hemos realizado, entre otros, los
siguientes procedimientos:

. Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacién y la
constatacién de su reconocido prestigio
en el mercado.

. Hemos comprobado que las valoraciones
se han realizado conforme a metodologia
aceptada.

® Discusion de las principales hipotesis

claves de la valoracion mediante diversas
reuniones con el experto valorador y la
direccion.

. Realizacion de pruebas para contrastar la
exactitud de los datos mas relevantes
suministrados por la direccién al
valorador.

Adicionalmente, hemos comprobado la
suficiencia de la informacion revelada en las
cuentas anuales.

El resultado de los procedimientos realizados
ha permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.



Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigide 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 Ia realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si
el contenido y presentacién del informe de gestidon 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 2022 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 situacidn financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espafia, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con 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 Espafia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones 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 Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

. Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccidn 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, cmisiones 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 funcidn de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn sobre la eficacia del controt interno de la entidad.



Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.

) Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y ia correspondiente informacién revelada por los administradores.

) Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores, de! principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que exisie una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién 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.

Nna rnmiinicamns con los administradores de la entidad en relacién con. entre otras cuestiones. el
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Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito 7y 12
Otros pasivos financieros 7y 12

PASIVO CORRIENTE
Provisiones a corto plazo
Deudas a corto plazo

Deudas con entidades de crédito 7y12
Otros pasivos financieros 7y12
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Otros acreedores 7y12
Otras deudas con las Administraciones Publicas 13

Periodificaciones a corto plazo

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

11.740
11.548
192

971

419
304
115

544
532

12

51.690

6.264
6.164
100

364

146
146

218
173
45

17.809

Las Notas 1 a 17 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del

ejercicio terminado el 31 de diciembre 2022.



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros)

OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios
Prestaciones de servicios
Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores
Cargas sociales
Gastos de personal
Amortizacion del inmovilizado e inversiones inmobiliarias
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado
RESULTADO DE EXPLOTACION
Ingresos financieros
Gastos financieros

Raw dasidmm mmm mrvammmmme dal memirma 10 mamm i -

Nota

14

14

A 31 de A 31 de
diciembre diciembre

de 2022 de 2021
1.003 400
1.003 400
(2.262) (1.097)
(2.246) (1.097)
(16) -
(86) -
(186) (89)
450 -
(1.981) (786)
1 -
(222) (173)

ffa%=A)



Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y
GANANCIAS III

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+II+III) 3 (2.202) (959)

Las Notas 1 a 17 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales del
ejercicio terminado el 31 de diciembre 2022.
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MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31
DE DICIEMBRE 2022

{(Expresado en miles de euros)

Not;‘-:as de Ejercicio  Ejercicio
Memoria 2022 2021
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (I) (2.803) (821)
Resultado del ejercicio antes de impuestos {2.202) (959)
Ajustes al resultado: 857 262
Amortizacion del inmovilizado 6 186 89
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 6 450
Gastos financieros 12 221 173
Cambios en el capital corriente (1.458) (124)
- 12y 14
- Emision de deudas con entidades de credito 12 5.628 6.343
- Emisidn de deudas con empresas del grupo. multigrupo y asociadas 14 - 10.800
- Devolucidn y amortizacion de deudas con entidades de crédito 12 (129) (64)
- Devolucién y amortizacién de deudas con empresas del grupo. multigrupo y _
asociadas 14 {10.800)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 3.381 6.604
(I+II+III)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio y/o en la constitucién de la
Sociedad 10 6.618 14
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 10 9.999 6.618

Las Notas 1 a 17 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales
del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2022.



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2022

(Expresada en miles de euros)

1. INTRODUCCION E INFORMACION GENERAL CORPORATIVA

Milepro Logistica Uitima Milla SOCIMI S.A. (en adelante “la Sociedad”), es una sociedad anénima
domiciliada en la Calle Villanueva, 2B, Escalera 1, Planta SM, 28001, que se constituyd el 5 de
noviembre de 2020, por tiempo indefinido, con la denominacion social de Deliva Investments S.A.U.

El 9 de marzo de 2021 se produjo el cambio de Accionista Unico, pasando a ser el mismo Azora
Capital, S.L. Con fecha 30 de abril la Sociedad cambié su denominacién social a Milepro Logistica
Ultima Milla S.A.U. y, posteriormente, el 30 de junio de 2021 la Sociedad cambié nuevamente su
denominacién social a Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI S.A.U. y se constituyd el Consejo de
Administracion.

Asimismo, con fecha 6 de julio de 2021, la Sociedad, Azora Capital, S.L, y CA Indosuez Wealth
(Europe), Sucursal en Espafia, éste Gltimo a los efectos de tomar razén de las disposiciones previstas
en relacion a los desembolsos de capital, suscribieron el Acuerdo de Accionistas para regular (i) los
derechos, deberes y obligaciones de los Accionistas en su calidad de tales, (ii) el procedimiento para
desembolsar los compromisos de capital, y (iii) las relaciones entre los Accionistas y entre los
Accionistas y la Sociedad. Con el objetivo de que el conjunto de los accionistas comprometiese capital
por importe agregado equivalente para lievar a cabo el plan de negocio de la Sociedad, dicho Acuerdo
de Accionistas establecia, entre otros aspectos, un primer periodo de adhesion de nuevos accionistas
entre el 6 de julio de 2021 y el 23 de julio de 2021, asi como un segundo periodo de adhesién de
nuevos accionistas entre el 1 de septiembre de 2021 y el 30 de noviembre de 2021.

De esta forma, tal y como se indica en la Nota 11, con fecha 29 de julio de 2021, tuvo lugar un
aumento de capital en virtud del cual entraron en el accionariado de la Sociedad los Accionistas
adheridos en el primer periodo de adhesion y, por ende, Azora Capital, S.L. dej6 de ser el Accionista
Unico perdiendo la Sociedad la condicién de unipersonalidad. Asimismo, con fecha 30 de noviembre
de 2021, tras la finalizacién del segundo periodo de adhesion, (i) la Sociedad alcanzd compromisos
de capital por importe total agregado de 59.980 miles de euros y (ii) tal y como se indica en la Nota
11, tuvo lugar un aumento de capital en virtud del cual entraron en el accionariado de la Sociedad
los Accionistas adheridos en el segundo periodo de adhesion.

La actividad principal de la Sociedad es la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacion de edificaciones.

a) Régimen SOCIMI

El 5 de julio de 2021, se comunico la incorporacién de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de
aplicacion a partir del 1 de enero de 2021. Dado que la Sociedad estd adscrita al régimen fiscal de
las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI); la misma
tiene la intencion de cotizar en BME Growth, anteriormente denominado el Mercado Alternativo
Bursatil de Madrid (MAB), dentro de los plazos previstos 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 Inmabiliario (en adelante la “Ley SOCIMI").

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley SOCIMI. En los articulos 3 a 6 de la mencionada ley
se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos por este tipo de
sociedades:

Re i iosdeinversion Art. 3

1) Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebies de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrencs 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 adquisicidn, asi como en participaciones en el
capital o patrimonio de otras entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley SOCIMI.



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2022

(Expresada en miles de euros)

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades, segun los criterios establecido en el articulo 42 del
Cddigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI
y el resto de las entidades a [as cuales se refiere el apartado 1 dei articulo 2 de la Ley SOCIMI.

El valor del activo se determinara segun la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor
por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplicaria a todos los balances del ejercicio.

2) Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del periodo impositivo correspondientes a
cada ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, una vez transcurrido
el plazo de mantenimiento al que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del
arrendamiento de bienes inmuebles o de dividendos o participaciones en beneficios
procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea
Dominante de un grupo de sociedades, segln los criterios establecidos en el articulo 42 del
Cddigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligaciéon de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI
y el resto de las entidades a las cuales se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

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

En este sentido, el plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en
que se aplique el régimen fiscal especial establecido en la Ley SOCIMI, 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 las que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de la Ley SOCIMI, deberan mantenerse en el activoe de la Sociedad al menos
durante tres afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo
impositivo en gue se aplique el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

Obli acién de ne ociacién en mercado re ulado o sistema multilateral de ne ociacion Art. 4

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espaiiol
0 en un sistema multilateral de negociacidon espafiol ¢ en el de cualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier otro
pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de forma
ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberdn ser nominativas.

Capital minimo requerido {(Art. 5)

El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.
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Obli acién de distribucién de resultados Art. 6

La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumpiidos los requisitos mercantiles:

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

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

o participaciones a las que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI,
realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento
de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmision.

. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en
el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucidon se adoptard
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

El acuerdo para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacidon de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley SOCIMI, podrd 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 opcion por aplicar dicho régimen.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad cumplie parcialmente los requisitos establecidos en {a anterior
Ley. No obstante, en opinidn de los Administradores se han puesto en marcha los procesos necesarios
para que el cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca antes del periodo maximo
establecido.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, dentroc de los plazos establecidos por la
Ley SOCIMI, supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto sobre
Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo
que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con
la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de
aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultdé 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 accionistas, con un porcentaje de participacion
superior al 5%, estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades,
sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen
especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucion
del dividendo.

El 30 de junio de 2021 se aprobd la reforma del régimen SOCIMI, introduciendo la obligacién de
tributar a Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario del 15% de sus
beneficios no distribuidos.
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b) Otra informacion

Dada la actividad a la que se dedica, la Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones, ni
contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacion con el
patrimonio, la situacion financiera y los resultados de esta. Por este motivo no se incluyen desgloses
especificos al respecto en las presentes cuentas anuales.

El ejercicio social de la Sociedad comienza el 1 de enero vy finaliza el 31 de diciembre de cada afio.

El euro es la moneda funcional de la Sociedad. Las presentes cuentas anuales se presentan en miles
de euros.

2, BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

Estas cuentas anuales han sido formuladas por los Administradcres de acuerdo con el siguiente
marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad:

a) Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, el cual ha sido modificado en 2016 por el Real Decreto 602/2016 de 2 de
diciembre, Real Decreto 1/2021 vy, en particular, la Adaptacién Sectorial del Plan General
de Contabilidad de las Empresas Inmaobiliarias aprobada por Orden del 28 de diciembre
de 1994 en todo lo que no contradiga al Plan General de Contabilidad, asi como las
disposiciones aprobadas por la Comision Nacional del Mercado de Valores.

c) 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, la Ley del Mercado de Valores y demas normativa emitida por la
Comision Nacional del Mercado de Valores.

d) 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 (SOCIMI) en relacidon con las obligaciones de informacion a detallar en los
presentes estados financieros intermedios.

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

Las presentes cuentas anuales han sido elaboradas y formuladas por el Consejo de Administracion
el 24 de febrero de 2023.

La Sociedad es cabecera de un grupo con una entidad dependiente, Grupo Milepro Logistica Ultima
Milla, y va a formular separadamente cuentas anuales consolidadas.

De acuerdo con las Cuentas Anuales Consolidadas preparadas conforme a las Normas Internacionales
de Informacidn Financiera (NIIF), el total del patrimonio neto a 31 de diciembre de 2022 asciende a
un importe de 45.184 (14.602 miles de euros a 31 de diciembre 2021), el resultado consoclidado
atribuible asciende a 582 miles de euros (2.462 miles de euros a 31 de diciembre 2021), vy la cifra
de activos v el importe neto de la cifra de negocios {ingresos por arrendamientos y prestaciones de
servicios) ascienden a 73.136 y 1.003 miles de euros, respectivamente (21.230 y 400 miles de euros
a 31 de diciembre 2021, respectivamente).

b) 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 informacion financiera que le resulta de aplicacién y en particular,
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los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo de la Sociedad
habidos durante el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se
someteran a la aprobacion por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin modificacion alguna. Las Cuentas Anuales del ejercicio 2021, fueron aprobadas por el
Socio Unico el 10 de junio de 2022.

c) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. En consecuencia, los Administradores han
formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacién obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningun principio contable obligatorio que haya dejado de aplicarse.

d) Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar aigunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Las estimaciones y criterios se refieren a:

- La valoracién y el deterioro de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.1).
- Lavaloracion y el deterioro de las inversiones en empresas del grupo y asociadas (Nota 4.2)
- Cumplimiento del Régimen SOCIMI (Notas 1.ay 13).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible
al cierre del ejercicio 2022, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro
obliguen a modificarlas en los proximos ejercicios, !0 que se realizaria de forma prospectiva,
reconociendo los efectos del cambio de estimacion en la correspondiente cuenta de pérdidas y
ganancias.

e) Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacidon mercantil, 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 2022, las correspondientes
al ejercicio anterior. En la memoria también se incluye informacion cuantitativa del periodo anterior,
salvo cuando una norma contable especificamente establece que no es necesario.

f) 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 comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion
desagregada en {as correspondientes notas.

3. DISTRIBUCION DEL RESULTADO

La propuesta de aplicaciéon de las pérdidas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022,
formulada por los Administradores de la Sociedad y que se espera sea aprobada por fa Junta General
Ordinaria de Accionistas, consiste en destinar la totalidad de estas a la cuenta "Resultados negativos
de ejercicios anteriores” (misma situacion a 31 de diciembre de 2021).
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4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboraciéon de sus cuentas
anuales estadn de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, ast como al resto
de normativa contable que le es de aplicacion a la Sociedad, tal y como se ha explicado en la Nota
2.a.

En este sentido, se detallan a continuacion unicamente aquellas politicas que son especificas de la
actividad de |la Sociedad y aquellas consideradas significativas y que requieran de juicios significativos
atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

4.1. Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance, recoge el valor de los terrenos, edificios y otras
inversiones que se mantienen bien para explotarios en régimen de alquiler o bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futurc en sus
respectivos mercados.

Las inversiones inmobiliarias se valoran al precio de adquisicion, gue incluyen los costes
directamente atribuibles que son necesarios para su puesta en funcionamiento y la estimacién inicial
de los costes de desmantelamiento, incluyendo los costes asociados a la transaccién. Posteriormente
al reconocimiento inicial, la Sociedad contabiliza las inversiones inmobiliarias a su valor de coste,
que se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

En relacién con los proyectos en curso, unicamente se capitalizan los costes de ejecucion y los gastos
financieros, siempre que tales gastos financieros se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del activo y que la duracion de las obras sea superior a 1 aiio.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad no ha capitalizado gastos financieros.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida Gtil estimada, segun el siguiente detalle:

- Construcciones: 50 anos
- Instalaciones técnicas: 12 afios
- Mobiliario: 8 anos.

La Sociedad compara, peridédicamente, el valor neto contable de los distintos elementos de las
inversiones inmobiliarias con el valor de mercado obtenido a través de valoraciones de expertos
independientes, y se dotan los correspondientes deterioros de las inversiones inmobiliarias cuando
el valor de mercado es inferior al valor neto contable.

La valoracion del ejercicio 2022 ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracién y
Tasacion publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de
acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité
Internacional de Estandares de Valoracion (IVSC), utilizando el método del descuento de flujos de

caja.

Los inmuebles se han valorado de forma individual. Dentro de la jerarquia de valor razonable, la
valoracion realizada al 31 de diciembre de 2022 se sitGa en el nivel 3.

Todos aquellos inmuebles que se encuentran en arrendamiento o que se prevé que lo estaran
préoximamente (inmuebles en fase de construccion para los que la entrada en explotacion depende
exclusivamente de la consecucién de tramites formales) se han valorado bajo un supuesto de
rentabilidad. La metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversidn bajo
esta tipologia consiste en la preparacion de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada
activo a un plazo de 10 afios que luego se actualizaran a la fecha del balance, mediante una tasa de
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descuento de mercado ("Discount rate”). La cantidad residual al final del afio 10 se calcula aplicando
una tasa de retorno (“Exit yield” o “Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11,
o aplicando un valor de mercado comparable de salida (a efectos de las hipétesis utilizadas y del
calculo de la sensibilidad mostrados mas adelante, estos valores de mercado de salida se han
considerado como la “Exit yield tedrica equivalente”), dependiendo de la tipologia de! activo y del
mercado.

Los valores de mercado asi obtenidos son analizados mediante el calculo y el anadlisis de la
capitalizacion de rendimiento que esta implicito en esos valores. Las proyecciones estan destinadas
a reflejar la mejor estimacién sobre el futuro de ingresos y gastos de los activos inmobiliarios. Tanto
la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo con el mercado nacional y las
condiciones del mercado institucional. El porcentaje de las inversiones inmobiliarias valoradas bajo
este supuesto al 31 de diciembre de 2022 ascendi6 al 77,85% del total del epigrafe (2021: 100%).

El resto de los activos en fase de construccién o desarrollo se han valorado siguiendo el Método
Residual Dindmico, que estd basado en el descuento de flujos de caja provenientes de los ingresos
y los gastos necesarios para realizar sobre un suelo una inversion inmobiliaria. Los ingresos se
corresponden con las ventas del producto terminado y los gastos con todos los costes ascciados a la
realizacion fisica o ejecucion de la promocion. Los parametros que en mayor medida influyen el valor
de mercado del suelo son los valores de mercado del producto terminado, el coste construccion y el
beneficio del promotor. El porcentaje de las inversiones inmobiliarias valoradas bajo este supuesto
al 31 de diciembre de 2022 ascendid al 22,15% del total epigrafe.

El detalle de las principaies hipétesis utilizadas en el ejercicio de valoracion a 31 de diciembre se
desglosa en la Nota 6.

Cuando el valor contable es mayor que el valor de mercado se produce una pérdida por deterioro.
Las correcciones valorativas por deterioro y su reversidn se contabilizan en la cuenta de pérdidas vy
ganancias. Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las
motivaron dejan de existir. La reversion del deterioro tiene como limite el valor contable del activo
que figuraria si no se hubiera reconocido previamente el correspondiente deterioro del valor.

4.2 Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas

Se consideran empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacion de control,
y empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa.
Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que,
en virtud de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno o Mas socios.

El reconocimiento inicial de una inversion en empresas del grupo, multigrupo o asociada se realiza
por su valor razonable. Los costes de transaccién que sean directamente atribuibles a ia adquisicidn
no seran incluidos como parte del valor del mismo en su reconocimiento inicial.

Las inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas se valoran por su coste, minorado,
en su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Las bajas de
estos activos se valoran aplicando el método del coste medio ponderado por grupos homogéneos,
entendiéndose por éstos los valores que tienen iguates derechos.

Se registra un deterioro siempre que el valor contable de la participaciéon sea superior a su valor
recuperable. El valor recuperable, en sintonia con la normativa contable de aplicacién, es el mayor
importe entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos que se
espera recibir de la inversion, pudiéndose tomar el patrimonio neto de la participada ajustado por
las plusvalias tacitas existentes en la medida en que sea la mejor evidencia de su valor recuperable.

Las proyecciones de flujos de caja se basan en las mejores estimaciones disponibles de ingresos y

gastos de cada participacion, que se realizan empleando previsiones sectoriales, resultados pasados
y expectativas de evolucidén de cada negocio y de desarrollo del mercado:
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s Las variables macroeconomicas se elaboran de acuerdo a la informacién recogida en los
informes del tasador externo.

e Las hipdtesis de precio y ocupacion se elaboran en base a los contratos vigentes firmados
por las diferentes sociedades, la evolucidon histérica de los mismos, asi como las mejores
estimaciones de la Sociedad en base a los presupuestos y planes de negocio aprobados.

» Los costes operativos y las inversiones para acometer se calculan, para el primer afio, de
acuerdo con el presupuesto anual del Grupo y en los afios siguientes de acuerdo con los
planes de desarrollo de los activos aplicando un factor de escalacién para gastos operativos
ligado a la evolucion esperada del IPC.

4.3 Instrumentos financieros
4.3.1 Activos financieros

Los instrumentos financieros han pasado a clasificarse en funcién de la gestién o modelo de negocio
para gestionar los activos financieros y los términos contractuales de los flujos de efectivo de los
mismos.

La clasificacion de los activos financieros se engloba en las siguientes categorias principales:
+» Activos financieros a coste
En todo caso, se incluyen en esta categoria de valoracion:

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

b) Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no pueda
determinarse por referencia a un precio cotizado en un mercado activo para un instrumento
idéntico, o no pueda estimarse con fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacente
a estas inversiones.

¢) Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera fiable,
salvo que se cumplan los requisitos para su contabilizacién a coste amortizado.

d) Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y
similares.

e) Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente, bien porque se
pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa
prestataria (por ejemplo, la obtencion de beneficios), o bien porque se calculen
exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad de la citada empresa.

f) Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en |la cartera de valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando no sea posible obtener
una estimacion fiable de su valor razonable.

Valoracion inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valorardn inicialmente al coste, que equivale al valor
razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de transaccidn que les sean directamente
atribuibles, no incorporandose éstos Ultimos en ef coste de las inversiones en empresas del grupo.
No obstante, en los casos en o gue existe una inversion anterior a su caiificacion 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 suscripcion y similares
que, en su caso, se hubiesen adquirido.
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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 se debe asignar valor a estos activos por baja del balance u otro motivo, se aplica el método
del coste medio ponderado por grupos homogéneos, entendiéndose por éstos los valores que tienen
iguales derechos.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcién y similares o segregacion de 1os mismos
para ejercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos

activos.

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

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

Deterioro del valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectlan las correcciones valorativas necesarias siempre que
existe evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversidon no seré recuperabie. El importe
de la correccion valorativa es la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido
éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de
los flujos de efectivo futuros derivados de la inversién, que para el caso de instrumentos de
patrimonio se calcula, bien mediante la estimacion 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 Ia estimacidon de su participacién 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.

¢ Activos financieros a coste amortizado

Se incluyen en esta categoria aquellos activos financieros, incluso los admitidos a negociaciéon en un
mercado organizado, en los que la Sociedad mantiene la inversion con el objetivo de percibir los
flujos de efectivo derivados de la ejecucidn del contrato, y las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son tnicamente 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
comun, sin perjuicio de que la operacién esté acordada a un tipo de interés cero o por debajo de
mercado.

Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por operaciones
no comerciales:

a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se originan en la
venta de bienes y la prestacion de servicios por operaciones de tréfico de la empresa con

cobro aplazado, y
b} Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no siendo
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instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable, que proceden de operaciones de préstamo o crédito
concedidos por la empresa.

Valoracion inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable,
que, salvo evidencia en contrario, sera el precio de la transaccién, que equivaldrd al valor razonable
de la contraprestacion entregada, mas los costes de transaccién que les sean directamente
atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que
no tienen un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los dividendos a
cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir
en el corto plazo, se valoran por su valor nominal en la medida en la que se considerar que el efecto
de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Valoracién posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizarédn en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de
interés efectivo.

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto en
el apartado anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal, contintian valorandose por dicho
importe, salvo que se hayan deteriorado.

Cuando los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero se modifican debido a las
dificultades financieras del emisor, la empresa analiza si procede contabilizar una pérdida por
deterioro de valor.

Deterioro del valor

Se efectlan las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre que existe evidencia
objetiva de que el valor de un activo financiero, 0 de un grupo de activos financieros con similares
caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas
eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccion o
retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia
del deudor.

Con caracter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la 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 corresponde
a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones contractuales.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como 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.

4.3.2 Pasivos financieros

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracidon, se incluirdn en alguna de las siguientes
categorias:
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« Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones comerciales y los
débitos por operaciones no comerciales:

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

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

Los préstamos participativos que tienen las caracteristicas de un préstamo ordinaric o comun
también se incluyen en esta categoria sin perjuicio del tipo de interés acordado (cero o por debajo
de mercado).

Valoracién inicial

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran iniciaimente por su valor razonable,
que, es el precio de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion recibida
ajustado por los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen 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.

Valoracion posterior

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de
interés efectivo.

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afic que, se valoren inicialmente por su
valor nominal, continGan valordndose por dicho importe.

4.4 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen cuando se transfiere el control de los bienes o servicios a los clientes. En
ese momento los ingresos se registran por el importe de la contraprestacién que se espera tener
derecho a cambio de la transferencia de los bienes y servicios comprometidos derivados de contratos
con clientes, asi como otros ingresos no derivados de contratos con clientes que constituyen la
actividad ordinaria de la Sociedad. El importe registrado se determina deduciendo del importe de la
contraprestacidon por la transferencia de los bienes o servicios comprometidos con clientes u otros
ingresos correspondientes a las actividades crdinarias de la Sociedad, el importe de los descuentos,
devoluciones, reducciones de precio, incentivos o derechos entregados a clientes, asi como el
impuesto sobre el valor afladido y otros impuestos directamente relacionados con los mismos que
deban ser objeto de repercusion.

En los casos en los que en el precio fijado en los contratos con clientes existe un importe de
contraprestacién variable, se incluye en el precio a reconocer la mejor estimacion de la
contraprestacion variable en la medida que sea altamente probable que no se produzca una reversion
significativa del importe del ingreso reconocido cuando posteriormente se resuelva la incertidumbre
asociada a la contraprestacion variable. La Sociedad basa sus estimaciones considerando la
informacién histérica, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de transaccién y los términos
concretos de cada acuerdo.
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- Prestacién de servicios

La Sociedad presta servicios de arrendamiento. Los ingresos por la prestacion de servicios se
reconocen en el ejercicio en que se prestan [0s mismos.

Los ingresos de servicios de arrendamiento se reconocen sobre la base de! servicio real prestado
hasta el final del ejercicio sobre el que se informa, como proporcién del total de servicios que se
prestaran dado que el cliente recibe y consume los beneficios simultaneamente.

Ei servicio de arrendamiento se contabiliza como una cbligacion de ejecucién separada. Cuando los
contratos incluyen multiples obligaciones de ejecucion, el precio de la transaccion se asignara a cada
obligacion de ejecucidon en base a los precios de venta independientes. Cuando éstos no son
directamente observables, se estiman sobre la base del coste esperado mas margen. Si los contratos
incluyen la instalacién de los productos, los ingresos para dichos bienes se reconocen en el momento
en que se entrega el producto se traspasa la titularidad legal del mismo y el cliente lo acepta.

Las estimaciones de los ingresos, los costes o el grado de progreso hacia su finalizacién se revisan
si cambian las circunstancias. Cualquier aumento o disminucion resultante en los ingresos o costes
estimados se refleja en el resultado del ejercicio en que las circunstancias que dan lugar a la revision
sean conocidas por la direccion.

Si los servicios prestados por la Sociedad superan el pago, se reconoce un activo por contrato. Si los
pagos exceden los servicios prestados, se reconoce un pasivo por contrato.

Los ingresos derivados de contratos por prestacion de servicios de arrendamiento se reconocen
generalmente en el periodo en que se prestan los servicios sobre una base lineal durante el periodo
de duracion del contrato.

Si surgieran circunstancias que modificaran las estimaciones iniciales de ingresos ordinarios, costes
o grado de avance, se procede a revisar dichas estimaciones. Las revisiones podrian dar lugar a
aumentos o disminuciones en los ingresos y costes estimados y se reflejan en la cuenta de resultados
en el periodo en el que las circunstancias que han motivado dichas revisiones son conocidas por la
direccion.

4.5 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 economica de la operacion. La valoracidén posterior se realiza
conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

No obstante, lo anterior, en las operaciones de fusidn, escision o aportacidon no dineraria de un
negocio los elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que corresponde
a los mismos, una vez realizada la operacidn, en las cuentas anuales consolidadas del Grupo ©
subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del Grupo o subgrupo, y su dependiente, las cuentas
anuales a considerar a estos efectos seran las del Grupo o subgrupo mayor en el que se integren los
elementos patrimoniales cuya sociedad dominante sea espaficla.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos y
pasivos de la sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones,
donaciones y legados recibidos y ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital y
prima de emision, en su caso, emitido por la sociedad absorbente se registra en reservas.

4.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Bajo este epigrafe del balance se registra el efectivo en caja y bancos. depdsitos a la vista y otras

inversiones a corto plazo de alta liquidez que son rapidamente realizables y gue no tienen riesgo de
cambios en su valor.
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4.7 Patrimonio Neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisidon de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio
neto, cOmo menores reservas.

En el caso de adquisicidon de acciones propias de la Sociedad. la contraprestacion pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su
cancelacidn. emision de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir
posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccion
directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

4.8 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se reconocen en el balance cuando la Sociedad tiene una obligacién 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 obligacion, registrdndose los ajustes que surjan por la
actualizacion de la provision 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 noes significativo, no
se lleva a cabo ningln tipo de descuento. Las provisiones se revisan a la fecha de cierre de cada
balance y son ajustadas con el objetivo de reflejar la mejor estimacion actual del pasivo
correspondiente en cada momento.

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 estadn enteramente bajo el control de la Sociedad y aquellas obligaciones presentes,
surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable que haya una salida de
recursos para su liquidacidon o no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son
objeto deregistro contable, detallandose los mismos en la memoria, excepto cuando la salida de
recursos sea remota.

5. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las politicas de gestidn del riesgo financiero dentro del sector en el que actua la Sociedad vienen
determinadas fundamentalmente por el analisis de los proyectos de inversion, la gestion de los
inmuebles y por la situacion de los mercados financieros. Considerando todo lo descrito
anteriormente y tras evaluar la situacion, los Administradores de la Sociedad han identificado los

siguientes aspectos a destacar:

5.1 Gestion del riesgo financiero

a) Riesgo de operaciones

Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia inici6 la invasion de Ucrania, lo gue ha marcado el inicio de un
conflicto bélico entre ambos paises en territorio ucraniano. La campafia ha estado precedida por una
acumulacién militar rusa prolongada desde principios de 2021, asi como numerosas demandas rusas de
medidas de seguridad y prescripciones tegales contra Ucrania para unirse a la OTAN. La duracion del
conflicto y las consecuencias reales para la economia mundial en general son adn inciertas.

Tras una evaluacion preliminar de la situacion, la Sociedad considera que dicho conflicto no tendrd un

impacto directo ni significativo sobre la misma, y por tanto no se prevé de ninguna consecuencia a causa
del conflicto.
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b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito de la Sociedad proviene principalmente del riesgo de impago de las rentas
contratadas con los inquilinos. La Sociedad gestiona dicho riesgo mediante la seleccion de los inquilinos,
los contratos que se suscriben, los cuales contemplan el pago por anticipado de las rentas de los mismos
y la exigencia de garantias financieras legales y adicionales que cubren posibles impagos. En este
sentido, la Sociedad cuenta con clientes con una posicidn financiera estable, hecho que facilita el cobro
de la totalidad de ias rentas devengadas en el ejercicio, con independencia del entorno econdmico
complejo provocado por la crisis sanitaria.

c) Riesgo de liguidez

A la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber completade la Sociedad la primera
fase de la estructura de financiacidon necesaria para acometer su plan de negocio. Asimismo, a cierre del
ejercicio, la Sociedad dispone de una posicion de caja solida que le permite atender adecuadamente
todas sus obligaciones de pago en el corto plazo.

d) Ries o de mercado

Uno de los principales riesgos a los que estd expuesta la Sociedad es el riesgo de mercado por posibles
desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de contratos de arrendamiento cuando expiran
los contratos de alquiler. Este riesgo disminuiria los ingresos de la Sociedad y afectaria de forma negativa
a la valoracién de los activos. Este riesgo estd mitigado mediante una gestién activa de los inmuebles
enfocada en la puesta en valor de estos, asi como una politica de inversion que asegure el
posicionamiento 6ptimo de los mismos, su comercializacion activa y la seleccion de los inquilinos.

e) Ries o de valoracion de los activos

Un cambio en las estimaciones futuras de la actividad del sector logistico podria tener un impacto
negativo en el valor contable de determinados activos (activos tales como inversiones inmobiliarias,
clientes, etc.). Tan pronto como se dispone de informacion suficiente y fiable, se realizan los analisis y
calculos adecuados que permitan, en su caso, la reevaluacién del valor de dichos activos.

f) Riesgo de tipo de interés

La Sociedad evalla su exposicion a este riesgo periddicamente para, en caso necesario, cubrirlo
mediante la contratacién de instrumentos financieros derivados sobre la deuda financiera. A 31 de
diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 se considera este riesgo como no significativo.
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El 26 de abril de 2022 la Sociedad adquirié un suelo en Getafe (Madrid) por un total de 7.076 miles
de euros para desarrollar una nave logistica.

El 7 de julio de 2022 |la Sociedad adquirié una nave logistica en Getafe (Madrid) por un total de 5.300
miles de euros.

El resto de las altas corresponden principalmente a los costes incurridos a raiz de las mencionadas
adquisiciones.

El 30 de abril de 2021 la Sociedad adquirid una nave logistica en Villaverde (Madrid) por un total de

10.700 miles de euros. El resto de las altas del ejercicio 2021 correspondieron principalmente a los
costes incurridos a raiz de la mencionada adquisicién.

20



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE Al EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2022

(Expresada en miles de euros)

6.2 Evaluacion del deterioro de las inversiones inmobiliarias

Durante el ejercicio 2022, los Administradores de la compafiia ha considerado necesario, de acuerdo
con las valoraciones realizadas por su experto independiente de acuerdo con los Estandares de
Valoracion y Tasacion publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el
Comité Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC), dotar un deterioro de las inversiones
inmobiliarias por importe de 450 miles de euros.

Para los activos valorados bajo el supuesto de rentabilidad, las principales hipotesis utilizadas en el
ejercicio de valoracion han sido las siguientes:

31 de 31 de
Yields diciembre de diciembre de

2022 2021
Activos valorados por Descuento de Fiujos de Caja (Exit Yield) 4,35% - 6,00% 4,15%
Activos valorados or Descuento de Flu'os de Ca'a Discount Rate 6 35% - 8 00% 6 00%
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Andlisis de sensibilidades de los activos valorados or método residual dinamico *

El efecto en la valoracion de las inversiones inmobiliarias de un 0,5% o 1,5% en la tasa de beneficio
del promotor considerada, seria el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio 2022 Valoracién 0,5% 1,5%
Aumento 7.000 (104) (306)
Disminucién 7.000 106 323

El efecto en la valoracion de las inversiones inmobiliarias de un 2,5% y 5% en el coste de construccién
considerado, seria el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio 2022 Valoracién 2,5% 59
Aumento 7.000 (157) (314)
Disminucién 7.000 157 314

El efecto en la valoracion de las inversiones inmobiliarias de un 2,5% y 5% en el coste de construccién
considerado, serfa el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio 2022 Valoracion 2,5% 5%
Aumento 7.000 332 664
Disminucién 7.000 332 664

(*) Activo adquirido durante el ejercicio 2022, por lo gue no se presenta informacion comparativa.

6.3 Arrendamientos operativos

Los ingresos por renta derivados de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad y que se
encontraban arrendados a terceros a través de arrendamientos operativos ascendieron a 1,003 miles
de euros a 31 de diciembre de 2022 (400 miles de euros a 31 de diciembre 2021) (Nota 14.1). Los
importes de los cobros futuros minimos por arrendamientos operativos no cancelables son los

siguientes:

31 de diciembre de 2022 31 de diciembre de 2021

Hasta un afio 1.243 600
Entre uno y cinco afios 4.441 2.400
Mas de cinco afios 1.200 200
Total 6.884 3.200

Durante el ejercicio 2022 no hay cuotas contingentes reconocidas como ingresos del periodo.
Los gastos de explotacidn asociados a los activos incluidos en las inversiones inmaobiliarias ascienden
a 40 miles de euros en 2022 (9 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

6.4 Obligaciones
La Sociedad no tiene al cierre del ejercicio obligaciones contractuales para la adquisicion,

construccidn o desarrollo de inversiones inmobiliarias, o para reparaciones, mantenimientos o
seguros, adicionales a los ya incluidos en la presente memoria.
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6.5 Otra informacién

Durante los ejercicios 2022 y 2021, todas las inversiones inmobiliarias de la Sociedad estan situadas
en Espafia.

Es politica de la Sociedad formalizar pdlizas de seguro con compafiias de reconocida solvencia para
cubrir los posibles riesgos a los que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones

inmobiliarias. A 31 de diciembre 2022 y 2021, dichos activos se encontraban asegurados a su valor
de reposicion.

A 31 de diciembre 2022 y 2021, no existe ninguna restriccién a la realizacion de las inversiones, al
cobro de los ingresos derivados de las mismas o de ios recursos obtenidos por su enajenacion o
disposicion por otros medios.

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 no hay elementos totalmente amortizados.

Las inversiones inmobiliarias de la Scciedad, excepto el suelc, se encontraban garantizando diversos
préstamos por valor nominal de 12.206 a 31 de diciembre de 2022 (Nota 12.2).

7. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

7.1 Andlisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracién de “Instrumentos financieros”, excepto las inversiones en el patrimonio de
empresas del grupo, multigrupo y asociadas (Nota 8), es el siguiente:

Activos financieros a largo y corto plazo

46
46
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Pasivos financieros a largo y corto plazo

Deudas

Fianzas Recibidas

Deudas con entidades de
crédito

Proveedores de inmovilizado
financiero

Acreedores comerciales y
otras cuentas a pagar
Acreedores varios
Periodificaciones a corto
plazo

dic-23 dic-24
304 292
115 -
532 -

2 -

953 292

dic-25

747

dic-26

5.924

5.924

192

dic-27

192
5.136

5.328

ANnos
osteriores

Total

192
11.403

115

532

13.244
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8. INVERSIONES EN EL PATRIMONIO DE EMPRESAS DEL GRUPO Y
ASOCIADAS

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen este epigrafe son los siguientes:

(Euros) _S?h_:lo Altas Bajas Saldo final
inicial

Instrumentos de patrimonio

Coste - 11.632 - 11.632

Correcciones valorativas por

deterioro ) ) ) i

Total - 11.632 - 11.632

8.1 Descripcién de los movimientos

Con fecha 29 de diciembre de 2022, la Sociedad adquirié el 100% de las participaciones de la
sociedad Meridia RE IV Proyecto 6, S.L., domiciliada en Avenida Diagonal, 640, Barcelona. Esta
sociedad tiene como objeto social la adquisicion de bienes de naturaleza urbana para su
arrendamiento. Ese mismo dia se produjo el cambio de denominacion social, pasando a denominarse
Gélida SPV, S.L.

8.2 Descripcion de la inversion

La informacion relativa a las empresas del grupo, multigrupo y asociadas a 31 de diciembre de 2022
es |a siguiente:

% Beneficios Total Resulitado
(Euros) V:(:::anbelle:o Particip Capital r:ster:: s {pérdidas) patrimo de
acién del e’ercicio nio neto ex lotacién
31 de diciembre de 2022
ge'_“da SPV, 11.632  100% 3 6.483 (610)  5.876 (488)
11.632 3 6.483 610 5.876 488

La Sociedad no cotiza en bolsa.

El resultado de la sociedad del grupo indicada en el cuadro anterior corresponde en su totalidad a
operaciones continuadas en 2022,

El patrimonio neto de la sociedad dependiente es inferior al valor neto contable de la inversion, no
obstante, no se ha dotado ningdn deterioro ya que el patrimonio neto corregido por las plusvalias
tacitas existentes a 31 de diciembre de 2022 es superior al valor contable.

Las tasas utilizadas en el proceso de evaluacion de la recuperabilidad de la inversion en empresas
del grupo, multigrupo y asociadas, correspondiente al ejercicio 2022 se ha situado en los siguientes
rangos:

A cierre del ejercicio, el test de deterioro de las inversiones en empresas dei grupo ha sido validado
por un experto independiente.
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9. ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

El desglose de los activos financieros a coste amortizado al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el
siguiente:

Miles de euros

Descripcion
31/12/2022 31/12/2021

Créditos y partidas a cobrar a largo plazo:

Fianzas y depositos constituidos 192 100
192 100

Créditos y partidas a cobrar a corto plazo:

Clientes por ventas y prestaciones de servicios 45 -

Periodificaciones a corto plazo 59 46

Otros activos financieros a corto plazo 1 -
105 46
297 146

A 31 de diciembre de 2022, el epigrafe de los activos financieros a largo plazo esta integrado por las
fianzas depositadas derivadas de los arrendamientos que constituyen el objeto social de la Sociedad
por importe de 192 miles de euros a 31 de diciembre de 2022 (100 miles de eurcs a 31 de diciembre
de 2021). La totalidad de estos actives tiene vencimiento en 2027.

Por otro lado, el importe en libros de los créditos y partidas a cobrar a corto plazo se aproxima a su
valor razonable. La Sociedad ha evaluado el deterioro de los activos financiero sin encontrar indicios
de que los mismos hayan sufrido algin deterioro de valor.,

La totalidad de dichos saldos estan denominados en euros.
10. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

Este epigrafe recoge las cuentas corrientes que posee la Sociedad las cuales devengan tipos de
interés de mercado sin restricciones a su disponibilidad.

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos en entidades financieras
de alto nivel crediticio.

11. PATRIMONIO NETO

11.1 Capital social

La Sociedad se constituyé el 5 de noviembre de 2020, con una cifra de capital social de 60 miles de
euros dividido en 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas
y desembolsadas. El accionista fundader fue Afiens Legal, S.L.P. (Sociedad Unipersonal).

Ei 29 de junio de 2021 la Sociedad requirié a su Accionista Unico el desembolso pendiente de 45.000
euros, materializandose dicho pago el 30 de junio de 2021.
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en esta ampliacidon de capital, ascendiendo asi el total de la prima de emision a 132 miles de
euros.

e FEl 29 de julio de 2021 se acordd una ampliaciéon de capital social de 1.762 miles de euros
mediante emision de 1.762.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una.
Adicionalmente, se acordd el desembolso de una prima de emisidon a razén de 1,50 euros por
accién emitida en esta ampliacién de capital, ascendiendo asi el total de la prima de emision
a 2.643 miles de euros.

e El 30 de noviembre de 2021 se acordd una ampliacion de capital social de 549 miles de euros
mediante emision de 549.200 acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Adicionalmente,
se acordd el desembolso de una prima de emisiéon a razon de 1,50 euros por accidon emitida
en esta ampliacion de caital, ascendiendo asi el total de la prima de emisién a 824 miles de
euros. Aunque esta ampliacién de capital fue inscrita en el Registro Mercantil con fecha 4 de
enero de 2022, se registré en el balance al 31 de diciembre de 2021 al cumplirse todos los
preceptos de la normativa al respecto.

De esta forma, a 31 de diciembre de 2022 y 2021, el capital social queda representadc por 2.399.200
acciones de 1 euro valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desemboisadas. La
totalidad de las acciones estan representadas por medio de titulos y todas las acciones gozan de los
mismos derechos.

A 31 de diciembre de 2022, no hay ningln accionista que ostente una participacion igual 0 superior
al 10% del capital de la Sociedad. No existe conocimiento por parte de la Sociedad de otras
participaciones sociales que, siendo inferiores al porcentaje sefialado, permitan ejercer una influencia
notable en la Sociedad.

11.2 Reserva Legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una cifra igual
al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del
capital social.

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

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la



Fecha del acuerdo

28 de julio de 2021

29 de julio de 2021

30 de noviembre de 2021
22 de febrero de 2022

10 de junio de 2022

De esta forma, a 31 de diciembre 2022, el epigrafe de otras aportaciones de socios de la Sociedad

asciende a 36.143 miles de euros (6.143 miles de euros en 2021).

12. PASIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

La composicion de los pasivos financieros a coste amortizado a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es

la siguiente:

Miles de euros

31/12/2022

El detalle de los pasivos financieros clasificados en esta categoria es el siguiente:

2022

31/12/2021

2021
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12.2 Deudas con entidades de crédito

Con fecha 25 de mayo de 2022 y 7 de julio de 2022 la Sociedad formalizé dos contratos de préstamo
con garantia hipotecaria con una entidad financiera por importe nominal de 2.802 y 2.956 miles de
euros respectivamente, que devengan un interés de mercado.

El 30 de abril de 2021, la Sociedad formalizd un contrato de préstamo con garantia hipotecaria con
una entidad financiera por importe nominal de 6.448 miles de euros, que devenga un interés de
mercado.

La deuda a largo plazo de la Sociedad se encuentra registrada a coste amortizado en el pasivo a
largo plazo bajo el epigrafe de “Deudas con entidades de crédito”. A 31 de diciembre de 2022 el
importe del coste amortizado asciende a 178 miles de euros (a 31 de diciembre 2021 ascendié a 90
miles de euros).

Bajo el epigrafe de “Deudas a corto plazo con entidades de crédito” se ha registrado el importe de
los intereses devengados no pagados v el de las cuotas de amortizacion del principal a corto plazo.

el WA T T e T AR R W ] et AT W L It BTl e B I § Tl i W el e T e TN et M AT Dt et I e 1T I § s T T T e

4 de febrero de 2016 del ICAC. A efectos de |la presente Nota, el concepto de acreedores comerciales
engloba las partidas de proveedores y acreedores varios por deudas con suministradores de bienes
o servicios incluidos en el alcance de la regulacidn en materia de plazos legales de pagos.

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre,
adicionalmente a la informacion anterior, se indica la siguiente informacién:

Numero unidades 2022 2021

Facturas pagadas antes del cumplimiento del ptazo maximo legal de

pago a proveedores 75 87

Porcenta’e sobre el total de facturas de roveedores 49% 99%

Volumen miles de euro 2022 2021

Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de

pago a proveedores 2.039 1.604

Porcenta’e sobre el total de facturas de roveedores 82% 96%
29
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12.4 Otros pasivos financieros

A 31 de diciembre de 2022 la compaiiia presenta una deuda con su proveedor de inmovilizado por
importe de 115 miles de euros (0 euros a 31 de diciembre de 2021).

13. SITUACION FISCAL
13.1 Saldos con Administraciones Publicas

E! detalle de los saldos con Administraciones Publicas del balance es el siguiente:

2022 2021
Hacienda Publica deudora or IVA 1.813 154
Total saldos deudores 1.813 154
Hacienda P(blica acreedora or retenciones racticadas 12 45
Total saldos acreedores 12 45

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios.

La Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los ejercicios desde su constitucidn para todos los
impuestos que le son aplicables. En opinion de los Administradores de la Sociedad, asi como de sus
asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse,
en caso de inspeccién, de posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las
operaciones realizadas por la Sociedad.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal
vigente, podrian surgir pasivos adicionales como resultado de una inspeccidén. En todo caso, los
Administradores consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian
significativamente al balance y la cuenta de resultados correspondientes al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2022.

El 5 de julio de 2021, se comunico a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracidn
Tributaria la incorporacion de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de aplicacion a partir del 1 de
enero de 2021.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad cumple parcialmente los requisitos minimos exigidos para la
aplicacion de este régimen fiscal. No obstante, en opinion de los Administradores se han puesto en
marcha los procesos necesarios para que el cumplimiento de la totalidad de los requisitos se produzca
antes del periodo maximo establecido. De acuerdo con el régimen fiscal especial de las SOCIMI, los
rendimientos derivados de su actividad que cumplan los requisitos exigidos estan exentos de
tributacion.

13.2 Impuesto de sociedades

El impuesto sobre sociedades del pericdo se calcula sobre {a base imponible del periodo, la cual
difiere del resultado presentado en la cuenta de pérdidas y ganancias porque excluye partidas de
ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye, ademas, partidas que
nunca lo sen. Los activos y pasivos en concepto de impuestos corrientes se calculan utilizando los
tipos fiscales que han sido aprobados en la fecha de cierre del balance.
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A continuacion, se detalla la conciliacidn entre el beneficio contable antes de impuestos y la base
imponible del impuesto:

31 de diciembre de 2022
Cuenta de pérdidas y

ganancias Estado
.. total de Total

R‘:igs'égfn Régimen cambios

SOCIMI General en el PN
Resultado antes de impuestos {2.202) (2.202)
Diferencias permanentes 450 - 450
Diferencias tem orarias - - - -
Base im onible (1.752) - (1.752)

31 de diciembre de 2021
Cuenta de pérdidas y

Estado

Impuesto sobre sociedades a pagar / (devolver) - -

A 31 de diciembre 2022, la Sociedad ha generado bases imponibles negativas por importe de 1.752
miles de euros (359 mil de euros a 31 de diciembre de 2021). Dado que la Sociedad tributa dentro
del régimen SOCIMI, dichas bases imponibles negativas no han sido reconocidas, fiscal o
contablemente, al considerar los Administradores que no se daran las condiciones para su uso en
ejercicios futuros.

13.3 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido
en la Ley SOCIMI:

No es de aplicacion al haberse obtenido resultados negativos.

Kyl



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE
DE 2022

(Expresada en miles de euros)

b)

<)

d)

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en
la Ley SOCIMI:

No es de aplicacién al haberse obtenido resultados negativos.

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

No es de aplicacidn al haberse obtenido resultados negativos.

En caso de distribucién con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la reserva
aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo
general:

No es de aplicacion al haberse obtenido resultados negativos.

n) ldaentiricacion del activo que computa daentro del $U por ciento al que se reriere el apartado 1

del articulo 3 de la mencionada Ley:

Los indicados en los puntos f y g.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en la Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sean para

su distribucion o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que procedan dichas
reservas.

No es de aplicacion.
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14. INGRESOS Y GASTOS

14.1 Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios se corresponde con los ingresos por arrendamientos por
importe de 1.003 miles de euros (400 miles de euros a 31 de diciembre 2021). La variacion del
importe de la cifra de negocios se la Sociedad viene determinada principalmente por el hecho de que
el activo gracias al cual se generaron dichos ingresos en Villaverde (Madrid) se adquirié en el 30 de
abril de 2021, por lo que Unicamente devengd ingresos durante 8 meses, asi como a la adquisicién
durante el ejercicio de las naves logisticas en Sevilla y Getafe (Madrid).

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios corresponde a la actividad ordinaria de la
Sociedad y se ha devengado en el territorio nacional (en concreto, en la Comunidad de Madrid y la

provincia de Sevilla).

14.2 Otros gastos de explotacioén
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Sociedad 2022 2021
Gastos financieros Azora Capital, S.L. - (93)
Servicios exteriores Azora Capital, S.L. (1.307) (806)

El 1 de junio de 2021 la Sociedad firmd una linea de crédito con Azora Capital, S.L. con un limite
maximo de 20.000 miles de euros, de la cual se dispusieron 10.800 miles de euros, con vencimiento
en 2024 y un tipo de interés de mercado. Esta linea de financiacion fue cancelada el 18 de octubre
de 2021, Hasta su cancelacidon se devengaron gastos financieros por 93 miles de euros.

15. RETRIBUCIONES Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE
ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION

Retribucion a ios miembros del Conse’o de Administracion

Las retribuciones devengadas durante el ejercicio 2022 por los actuales miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad en concepto de sueldos y salarios, incentivos, dietas y atenciones
estatutarias ascienden a 80 miles de euros (8 miles de euros en 2021). El detalle de dichas
retribuciones es el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio anual Ejercicio anual
terminado el 31 terminado el 31
de diciembre de de diciembre de

2022 2021

Retribucion Consejo de Administracion 80 8
Retribucién Comisién de Auditoria y Control - -
80 8

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 no existian anticipos, ni créditos concedidos a los miembros del
Consejo de Administracion, ni habia obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia.
Ninguno de los miembros del Consejo, ni sus personas vinculadas desarrollan, por cuenta propia o
ajena, actividades que entraihen una competencia efectiva, sea actual o potencial, con las de la
Sociedad, o que, de cualquier otro modo, sitlen a los consejeros en un conflicto permanente con los
intereses de la Sociedad.

Durante el ejercicio 2022 y 2021, no se han satisfecho remuneraciones que correspondan a las
personas fisicas que representan a la Sociedad en los érganos de administracion de las sociedades
en las que la Sociedad es persona juridica administradora.

Durante el ejercicio 2022 y 2021 se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil de los
Administradores por importe de 49 miles de euros (2 miles de euros durante el ejercicio 2021).

La Sociedad no dispone de alta direccién.
Situaciones de conflicto de interés de los Administradores

En lo que refiere a las situaciones de conflicto, los consejeros deben comunicar al Consejo de
Administracion cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad. Si el conflicto se refiere a una operacion, el consejero no podra realizarla sin la
aprobacion del Consejo.
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Durante y a cierre del ejercicio 2022 y 2021, ninguno de los miembros del Consejo ni sus personas
vinculadas han desarrollado, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien una competencia
efectiva, sea actual o potencial, con las de ia Sociedad, o que, de cualquier otro modo, les sitlen en
un confiicto con los intereses de la Sociedad.

16. OTRA INFORMACION

16.1 Honorarios de auditoria

Los honorarios devengados por servicios de auditoria, servicios profesionales relacionados con ia
auditoria y otros servicios prestados en el ejercicio a la Sociedad el auditor, PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. y por otras empresas que forman parte de la misma red internacional del auditor de
cuentas, han sido los siguientes:

Miles de euros
2022 2021
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1. Entorno macroecondémico y de la Sociedad

El afio 2022 pasara a la historia como el afo del estallido de la guerra entre Rusia y Ucrania, el
encarecimiento de la energia y el endurecimiento monetario. El impacto del coronavirus en el dia a
dia de la poblacion mundial perdié protagonismo, dando paso a una crisis energética, que forzé a los
Bancos Centrales a llevar a cabo un significativo plan de accién contra el crecimiento galopante de
la inflacién.

El conflicto bélico entre Rusia y Ucrania conllevd que las principales potencias europeas impusieran
una lista de sanciones al gobierno de Moscu. Rusia contraataco restringiendo el suministro de gas a
Europa, provocando una vertiginosa escalada en el precio medio de |la luz de los hogares europeos.
Si bien el peso de los impuestos en las facturas del gas se redujo significativamente, con el claro
objetivo de paliar el aumento de los precios, el afio 2022 concluy6 como el afio con el precio de la
electricidad mas caro, siendo la factura un 34% mas cara que la factura de 2021, y hasta un 87%
mas cara que en 2020.

En Espafia, dicho aumento en el precio de la electricidad, sumado al consecuente incremento de
precio de las materias primas, provoco un repunte extraordinario del coste de la vida, con la inflacion
llegando a su nivel maximo en el mes de julio, +10,8% de variacion anual. La inflacién cerré 2022
con un aumento del 5,7% tras una desaceleracion del ritmo de consumo de |la sociedad y una caida
en el precio de las materias primas, especialmente, de!l petréleo. Con todo ello, el dato avanzado del
Producto Interior Bruto de Espafia sefiala que la economia espafiola crecioé un 5,3% en 2022 (AIREF),
tras el incremento del 5,1% de 2021 y la caida del 10,8% de 2020, situando al pais a las puertas del
dato registrado en 2019.

Los Bancos Centrales, con la Reserva Federal americana a la cabeza, modificé los tipos de interés
por primera vez en dos afos, para posteriormente, realizar seis alzas consecutivas durante el
transcurso de 2022. Desde el 0%-0,25% con el que comenzo el afio, los tipos de interés de la FED
terminaron 2022 en el rango 4,25%-4,50%, una clara demostracion de lucha contra la inflacién. El
Banco Central Europeo por su parte, llevé a cabo la primera subida de tipos en mas de seis afios en
el mes de julio, presionado por la evolucion de los precios en Europa, especialmente, tras el estallido
del conflicto entre Rusia y Ucrania. Los tipos terminaron 2022 en el nivel del 2,50%, 250 puntos
basicos mds alto que como comenzaron el afio.

En relacidon con la evolucién del mercado inmobiliario en Espafia, el sector batid un récord histérico
de inversion directa, superando los 15.200 millones de euros {Colliers), lo que supone un incremento
del 27% con respecto a la cifra de 2021.

El ejercicio 2023 sera un afo de sensible freno en la economia espafiola, tras un 2022 en el que el
Euribor (a 12 meses) termind superando el 3%. Dicho movimiento supone un evidente
encarecimiento de los préstamos hipotecarios de los hogares, haciéndonos pensar que una
desaceleracion en el ritmo de ventas de viviendas en el nuevo afio es cuanto menos, probable. La
principal tendencia en 2023 sera el enfriamiento del mercado, con las viviendas mas obsoletas siendo
las mas damnificadas por (i) las subidas de tipos, y (ii) la necesidad de obtener mayores retornos
por parte de los inversores finales.

En relacion con el comportamiento del sector logistico, especialmente apoyado en su rama de ultima
milla, seguira originando apetito entre fos inversores europeos, principalmente en aquellos con la
necesidad de obtener retornos superiores a la inflacion.

En dicho entorno, la Sociedad desarrollara sus operaciones en varias Comunidades Auténomas del
territorio espafiol y tendra un especial foco en la inversidon en naves de logistica en alquiler con
inquilinos solventes y contratos de larga duracion. La cartera de activos de la Sociedad estaba
integrada a 31 de diciembre de 2022 por 3 naves logisticas y un suelo para su desarrollo futuro. Las
operaciones de la Sociedad se desarrollan en varias Comunidades Autonomas del territorio espafiol.

2. Evolucion de la actividad de la Sociedad

Las cuentas anuales de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022 han sido formulados conforme a las
normas establecidas por el Plan General de Contabilidad, asi como el resto de normativa contable y
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mercantil que Ie es de aplicacion a la Sociedad. En el balance a cierre del ejercicio destaca, segln se
sefiala en la memoria de las cuentas anuales, el importe de los activos inmobiliarios reflejados en el
epigrafe “Inversiones inmobiliarias” por importe de 27.938 miles de euros (10.891 miles de euros a
31 de diciembre 2021).

Inversiones inmaobiliarias

El incremento del epigrafe se debe principalmente a las altas de inversiones inmobiliarias generadas
como consecuencia de la adquisicion de varias naves logisticas y un sueio ubicados en Espafia por
un total de 17.683 miles de euros, asi como los costes asociados a la compra.

Patrimonio neto

El capital social, totalmente desembolsado, asciende a 2.399 miles de euros a 31 de diciembre de
2022 (2.399 miles de euros a 31 de diciembre de 2021). El patrimonio neto de |la Sociedad a 31 de
diciembre de 2022 asciende a 38.979 miles de euros (11.181 miles de euros a 31 de diciembre de
2021). La variacion del patrimonio neto respecto al ejercicio anterior se debe principalmente a los
desemboisos en concepto de aportaciones de socios por importe de 30.000 miles de euros.

Deudas con entidades de crédito a lar o corto lazo

La financiacion de la Sociedad corresponde a diversos contratos de préstamos con garantia
hipotecaria con varias entidades financieras por importe nominal de 12.206 miles de euros, tal y
como se indica en la nota 12 de la memoria.

3. Evolucion previsible de la Sociedad y principales riesgos

En el futuro préximo, la Sociedad continuara la inversion del capital disponible para completar su
plan de negocio. Las lineas basicas de actuacion de la Sociedad seran: (i) la identificacion de
oportunidades de inversidn y la adquisicién de activos dedicados a la logistica en Espafia, y (ii) la
maximizacion del valor de las naves en porfolio para maximizar el valor de la compania, entre otros
a través de obras de mejora.

Politicas de gestion del riesgo financiero

Las politicas de gestion del riesgo financiero dentro del sector en el que actla la Sociedad vienen
determinadas fundamentalmente por el anélisis de los proyectos de inversion, ia gestion de los
inmuebles y por la situacién de los mercados financieros. Considerando todo lo descrito
anteriormente y tras evaluar la situacion, los Administradores de la Sociedad han identificado los
siguientes aspectos a destacar:

- Riesgo de operaciones: con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia inicid la invasion de Ucrania,
lo que ha marcado el inicio de un conflicto bélico entre ambos paises en territorio ucraniano.
La campafa ha estado precedida por una acumulacion militar rusa prolongada desde
principios de 2021, asi como numerosas demandas rusas de medidas de seguridad vy
prescripciones legales contra Ucrania para unirse a la OTAN. La duracién del conflicto y las
consecuencias reales para la economia mundial en general son aun inciertas.

Tras una evaluacién preliminar de la situacién, la Sociedad considera que dicho conflicto no
tendra un impacto directo ni significativo sobre la misma, y por tanto no se prevé de ninguna
consecuencia a causa del conflicto.

- Riesgo de crédito: el riesgo de crédito de la Sociedad proviene principalmente del riesgo de
impago de las rentas contratadas con los inquilinos. La Sociedad gestiona dicho riesgo
mediante la seleccidon de los inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan
el pago por anticipado de las rentas de los mismos y la exigencia de garantias financieras
legales y adicionales que cubren posibles impagos. En este sentido, la Sociedad cuenta con
clientes con una posicion financiera estable, hecho que facilita el cobro de |a totalidad de las
rentas devengadas en el ejercicio, con independencia del enterno econdmico complejo
provocado por [a crisis sanitaria.
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Riesgo de liquidez: A la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber
completado la Sociedad la primera fase de la estructura de financiacidon necesaria para
acometer su plan de negocio. Asimismo, a cierre del ejercicio, la Sociedad dispone de una
posicion de caja solida que le permite atender adecuadamente todas sus obligaciones de
pago en el corto plazo.

- Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que esta expuesta la Sociedad es el
riesgo de mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a |a baja de
contratos de arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo disminuiria
los ingresos de la Sociedad y afectaria de forma negativa a la valoracidn de los activos. Este
riesgo esta mitigado mediante una gestion activa de los inmuebles enfocada en la puesta en
valor de estos, asi como una politica de inversion que asegure el posicionamiento dptimo de
los mismos, su comercializacién activa y la seleccién de los inquilinos.

- Riesgo de valoracion de los activos: un cambio en las estimaciones futuras de la actividad
del sector logistico podria tener un impacto negativo en el valor contable de determinados

activos (activos tales como inversiones inmobiliarias, clientes, etc.). Tan pronto como se
dispone de informacion suficiente y fiable, se realizan los analisis y calculos adecuados que

5. Actividades de Investigacion y desarrollo

A consecuencia de las actividades de la Sociedad no se realizan actuaciones de investigacion y
desarrollo.

6. Acciones Propias

A 31 de diciembre 2022 y 2021 y durante dicho ejercicio, la Sociedad no ha adquirido acciones
propias, ni ha realizado operaciones con dichas acciones durante el ejercicio en cuestion.

7. Evolucion de la plantilla

A 31 de diciembre de 2022 la Sociedad contaba con 1 empleado en su plantilla.
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8. Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores adicionales a los descritos con un impacto significativo sobre
las presentes cuentas anuales, con posterioridad al cierre del ejercicio 2022,



Diligencia de Formulacién de las cuentas anuales y el informe de gestion

El Consejo de Administracién de la sociedad Milepro Logistica Ultima Mitla SOCIMI, S.A., en fecha 24
de febrero de 2023, y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articuio 253 de la Ley de
Sociedades de Capital y del articulo 37 del Codigo de Comercio, procede a formular las cuentas
anuales (balance, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado
de flujos de efectivo y memoria) y el informe de gestién correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2022, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden
a este escrito.

Los Consejeros, en prueba de conformidad, firman a continuacion:

D. Luis Céniga Imaz D. Carlos Wilhelm Lopez Jall

Presidente Vicepresidente

D. Guillermo Berflareche Quintana D. Francisco Javier Picon Garcia de Leaniz
Consejero Consejero

L. ynacno Escriva de Roemani Morales-Arcé ™
Segietario del Consejo po -c.v‘a?w




Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.
y sociedades dependientes

Informe de auditoria
Cuentas anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2022
Informe de gestién consolidado



Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

Opinién

Fundamento de la opinién

normas se describen mas adelante en la Secclon Kesponsabingaaes ael auaior en rejacion corn ia
auditoria de las cuentas anuales consofidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos ios de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas 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 mas relevantes de la auditoria

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

Las inversiones inmobiliarias constituyen un
81% de los activos del Grupo. Segun se
describe en la nota 2.7, el Grupo aplica el
modelo de valor razonable de acuerdo con la
NIC 40, y ha registrado en la cuenta de
resultados consolidada del ejercicio 2022 una
variacion positiva del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias de 2.148 miles de
euros, seguln lo descrito en la nota 5 de la
memoria consolidada. El total de inversiones
inmobiliarias registrado en el activo no corriente
del balance consolidado asciende a 59.415
miles de euros a 31 de diciembre de 2022.

PUTUAT LU W W ST I T T Y AL AT s

propiedad podria resultar en una cifra material,
hace que la valoracion de las inversiones
inmobiliarias sea considerada como un aspecto
mas relevante de la auditoria.

Parrafo de énfasis

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el gjercicio,
comprobamos la documentacion clave soporte
de una muestra de ellas, tales como contratos y
escrituras de compraventa, u otros documentos
que afectan al precio.

Adicionalmente, hemos obtenido la valoracion
de las inversiones inmobiliarias realizada por el
experto independiente contratado por [a
direccién, sobre la que hemos realizado, entre
otros, los siguientes procedimientos:

. Comprobacién de la competencia,

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.

Llamamos la atencion sobre la nota 2.1 de las cuentas anuales consolidadas, que describe que los
administradores de la Sociedad dominante han formulado las cuentas anuales consolidadas de
conformidad con fas NIIF-UE por primera vez. Siendo de aplicacion la NIIF 1 “Adopcion por primera
vez de las Normas Internacionales de Informacién Financiera”, se ha considerado como fecha de
primera aplicacion el 1 de enero de 2021 y se han detallado los criterios de transicion a la nueva
normativa. Estas cuentas anuales consolidadas se han formulado considerando las NIIF-UE en vigor
al 31 de diciembre de 2022. Nuestra opinion no ha sido modificada en relacién con esta cuestion.
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Otras cuestiones

Las cifras correspondientes al ejercicio anual anterior terminado el 31 de diciembre de 2021 y las
cifras a 1 de enero de 2021, que se incluyen a efectos comparativos en los estados de las cuentas
anuales consolidadas del gjercicio 2022, no han sido auditadas.

Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consclidado del ejercicio 2022,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestién 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 gestién 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, segun 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 2022 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacién con las cuentas
anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera
y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demés disposiciones
del marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo en Espafia, 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 consclidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar

como empresa en funcionamiento, revelando, segun comresponda, las cuestiones relacionadas
con empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales
consolidadas
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Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales consolidadas.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafa, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

. Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra 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 erréneas, 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 opinién 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 informacién revelada por los administradores de la
Sociedad dominante.

. Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, 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 ¢ 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 llamemos la atencién 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.

. Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la

imanan fial
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Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de
las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos

considerados mas significativos.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

\UDITORZ=S
INSTITUTO DE CENSORES JURADOS
oe CUENTAS UE ESPARA
PRIGEWATERHOUSECOOPERS
Rafael P rez Guerra (20738) R A
27 de febrero de 2023 2023 Nam. 01123/01010
96,00 EUR

SELLO CORPORATIVO:







MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros)

A 3t de A 31 de A1de

ACTIVO Nota diciembre d icien;b;;a enero

de 2022 de 20 - de 202*1

ACTIVO NO CORRIENTE 59.720 14.412 -
Inversiones inmobiliarias 5 59.415 14.312 -
Inversiones financieras a largo plazo 6y7 305 100 -
Oftros activos financieros 305 100 -
ACTIVO CORRIENTE 13.416 6.818 14
Existencias 16 - -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7 2.513 154 -
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 6 537 - -
Deudores varios 6 15 - -
Otros créditos con las Administraciones Pblicas 13 1.961 154 -
Inversiones financieras a corto plazo 6y7 574 - -
Periodificaciones a corto plazo 59 46 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8 10.254 6.618 14
73.136 21.230 14

Las Notas 1 a 20 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO A 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros)

A 31 de A 31de A1de

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota diciembre di"‘ergbzre enero

de 2022 de 0(*1) de 20?*1:'

PATRIMONIO NETO 45.184 14.602 14
Fondos propios 45.184 14.602 14
Capital escriturado 9 2.399 2.399 60
Capital no exigido 9 - (45)
Prima de emisién 9 3.599 3.599 -
Otras aportaciones de socios 10 36.143 6.143 -
Otras reservas 10 2.461 (1) -
Resultado del ejercicio 10 582 2.462 )
PASIVO NO CORRIENTE 26.860 6.264 -
Deudas a largo plazo 6y 11 26.860 6.264 -
Deudas con entidades de crédito 26.555 6.164 -
Otros pasivos financieros 305 100 -

2
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MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros)



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros)

Ejercicio anual Ejercicio anual

Nota terminado el 31 terminado el 31
de diciembre de de diciembre de

2022 2021 *

10 582 2.462

582 2.462
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Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 8 6.618 14
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 8 10.254 6.618

Las Notas 1 a 20 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las Cuentas Anuales Consolidadas a 31
de diciembre de 2022.

(*} Cifras no auditadas. Nota 2.1.



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros)

1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

Milepro Logfstica Ultima Milla SOCIMI, $.A. (en adelante, “Sociedad Dominante”) se constituyd en Espafia el
5 de noviembre de 2020 de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital espafiola. Su domicilio actual
social se encuentra en la calle Villanueva, 2B, Escalera 1, Planta SM, 28001 Madrid.

Su objeto social esta descrito en el articulo 2 de sus estatutos y consiste en:
. La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliaric {“SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SOCIMIs 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 espafiol,
que tengan como objeto social principal la adguisicidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a
la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de
inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

° 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 inversidn Colectiva.

Adicionalmente, el Grupo podra desarroliar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas
cuyas rentas representen en conjunto menos del 20% de las rentas en cada periodo impositivo.

Se éxcluyen todas las actividades que por ley deban cumplir requisitos especiales que el Grupo no satisface.
a) Ré imenre ulatorio
La Sociedad Dominante esta regulada por |a Ley de Sociedades de Capital espafiola.

Adicionalmente, la Sociedad Dominante comunicd con fecha 5 de julio de 2021 a |a Agencia Tributaria su
opcién por la aplicacién del régimen de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta
mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y posteriores, por la que se regulan las SOCIMIs. El articulo 3 de
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para este tipo de sociedades, a saber:

i) Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocidn de bienes inmuebles que
vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocidn se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital o en el patrimonio de otras
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

i) Al menos el 80% de las rentas del periode impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas
las derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento por parte de la Sociedad de su objeto social principal, una vez transcurrido el plazo
de mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberd provenir del arrendamiento de
bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios ligados a las inversiones antes
mencionadas.
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iii) Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del cOmputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio.

Las cuentas anuales individuales de Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A. del ejercicio 2021 fueron
formuladas el 11 de marzo de 2022 y fueron aprobadas, sin modificacién, por la Junta General de Accionistas
con fecha 10 de junio de 2022. Al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad Dominante no contaba con la
obligacién de formular cuentas anuales consolidadas {Ver apartado b) siguiente y Notas 2.1y 2.2).

Las cuentas anuales individuales de la Sociedad Dominante del ejercicio 2020 fuercon aprobadas por el Socio
Unico con fecha 4 de enero 2021.

Las cifras contenidas en las presentes cuentas anuales consolidadas estan expresadas en miles de euros, salvo
que seindique lo contrario.
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preparadas de acuerdo con las Normas Internacionales de informacién Financiera (NIIF) y las Interpretaciones del
Comité de interpretaciones de las Normas Internacionales de Informacion Financiera (CINIIF) adoptadas por la
Unién Europea (en conjunto, las NIIF-UE}, de conformidad con el Reglamento {CE) n? 1606/2002 del Parlamento
y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones.

La preparacién de estas cuentas anuales consolidadas con arreglo a la NilF-UE exige el uso de ciertas estimaciones
contables criticas. También exige a la Direccién que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las politicas contables
del Grupo. En la Nota 2.4 se revelan las areas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas
donde las hipétesis y estimaciones son significativas para las cuentas anuales consolidadas.

A lo largo de la memoria se desglosan cifras comparativas al 31 de diciembre de 2021 y 1 de enero de 2021
que no han sido auditadas.

Las presentes cuentas anuales consolidadas se han formulado bajo el enfoque de coste histérico, modificado por
los criterios de registro de las inversiones inmobiliarias valoradas a valor razonable y los activos financieros
valorados a valor razonable.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la Sociedad
Dominante el 24 febrero de 2023 y se espera que sean aprobadas por los accionistas sin modificacidn.
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2.2 Transicién de informacién financiera consolidada a NIIF-UE

Debido a que la Sociedad Dominante no era matriz de ninglin grupo a 31 de diciembre de 2021 nia 1 de enero
de 2021, a efectos comparativos se ha presentado la informacion relativa a las cuentas anuales individuales
de la Sociedad (preparadas bajo Plan General Contable, “PGC”) homogenizada con los siguientes impactos:

a) Balance

La conciliacién del balance presentado a 1 de enero de 2021 con el balance de [a Sociedad Dominante a dicha

fecha es la siguiente:

Normativa local
(PGC)

Impactos de
transicién a
NIIF-UE

Miles de euros
Ejercicioa 1de
enero de 2021

NIIF-UE

14
14
14

60
(49)
Q)]

14

14

10
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La conciliacion del balance presentado a 31 de diciembre de 2021 con el balance de la Sociedad Dominante a
dicha fecha es la siguiente:

3.421
3.421

arrendamientos, concluyendo que los impactos de la aplicacion de la misma no son significativos.
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Variacion de valor razonable de las inversiones inmobiliarias
Amortizacién de |las inversiones inmobiliarias

RESULTADO DE EXPLOTACION

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS

Impuesto sobre Sociedades

RESULTADO DEL EJERCICIO

89
786
173
959

959

3.332

89
3.421
3.421

3.421

3.332

2.635
173
2.462

2.462

Los impactos de la transicion NIIF-UE se corresponden con la valoracién posterior al reconocimiento de las
inversiones inmobiliarias a valor razonable {NIC 40} y su correspondiente impacto fiscal.

c) Im acto de la transicién a las NIIF-UE sobre el Estado de flu'os de efectivo

La transicién a las NIIF-UE no tiene un impacto sobre el Estado de flujos de efectivo. La practica totalidad de
las diferencias se incluyen dentro de los flujos de efectivo de las actividades de explotacidon como ajustes al
resuitado y se corresponde con los impactos de la valoracion de inversiones inmobiliarias a valor razonable.

12



Normas, modificaciones e interpretaciones que todavia no han entrado en vigor, pero que se pueden
adoptar con anticipacién:

- NIIF 17 "Contratos de seguros”

- NIIF 17 (Modificacién} "Aplicacion inicial de la NIIF 17 y [a NIIF 9 — Informacion comparativa”

- NIC 1 {Modificacion) "Desglose de politicas contables”

- NIC 8 {Modificacidn) "Definicion de estimaciones contables”

- NIC 12 (Modificacién) "Impuesto diferido relacionado con activoes y pasivos derivados de una tnica
transaccién”

El Grupo no ha adoptado anticipadamente ninguna de las modificaciones expuestas anteriormente, ya que
no tendria un efecto significativo en las presentes cuentas anuales consolidadas.

Normas, modificaciones e interpretaciones a las normas existentes que no pueden adoptarse
anticipadamente o que no han sido adoptadas por la Union Europea:

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas, el 1ASB y el IFRS Interpretations
Committee han publicado las normas, modificaciones e interpretaciones que se detallan a continuacién, que
no pueden adoptarse anticipadamente o que estan pendientes de adopcion por parte de la Unién Europea.

- NIIF 10 {Modificacién) y NIC 28 (Modificacién) — “Venta o aportaciones de activos entre un inversor
- ysus asociadas o negocios conjuntos.”

- NIIF 16 {Modificacion) “Pasivo por arrendamiento en una venta con arrendamiento posterior”

- NIC 1 {Modificacion) “Pasivos no corrientes con condiciones (“covenants”)

Si cualesquiera de las normas anteriores fueran adoptadas por la Unién Europea o se pudieran adoptar con
anticipacion, el Grupo las aplicaria con los efectos correspondientes en sus cuentas anuales consolidadas.

La aplicacién de estas modificaciones e interpretaciones no tendra un efecto significativo en las cuentas
anuales consolidadas del Grupo.
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2.4 Uso de estimaciones

Las estimaciones y juicios se evallian continuamente y se basan en |la experiencia historica y otros factores,
incluidas las expectativas de sucesos futuros que se consideran razenables bajo las circunstancias.

El Grupo hace estimaciones e hipdtesis en relacién con el futuro. Las estimaciones contables resultantes, por
definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales. Los ajustes que se produzcan al
regularizar las estimaciones seran prospectivos. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que
tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos
dentro del ejercicio financiero siguiente.

L] Valor razonable de las inversiones inmobiliarias

Los Administradores de la Sociedad Dominante realizan una evaluacion del valor razonable de cada inmueble
teniendo en cuenta las valoraciones independientes mas recientes, y determinan el valor de un inmueble
dentro de un rango de estimaciones del valor razonable aceptables.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios
de activos similares. En la realizacién de dicho juicio, el Grupo utiliza una serie de fuentes incluyendo:

i. Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién o localizacién,
ajustados para reflejar las diferencias con los activos propiedad del Grupo.

ii. Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar el cambio
en las condiciones econdmicas desde la fecha de ta transaccidn.

iii. Descuentos de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos de
arrendamiento actuales vy, si fuera posible, de la evidencia de precios de mercado de propiedades
similares en fa misma localizacidon, mediante la utilizacién de tasas de descuento que reflejen la
incertidumbre del factor tiempo.

De cara a la elaboracién de las presentes cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2022, los
Administradores han solicitado valoraciones realizadas por expertos independientes de todos los inmuebles
{Nota 5) de cara a reflejar el valor de mercado de estos a dicha fecha.

= Cum limiento del Ré imen SOCIMI

La Sociedad Dominante estd acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
en la Ley 11/2021, de 30 de junio, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
Inmobiliaria (SOCIMI), lo que en la practica supone gue bajo el cumplimiento de determinados requisitos la
Sociedad Dominante estd sometida a un tipo impositivo en relacién con el Impuesto sobre las ganancias del
0% {Nota 1). La modificacién en la Ley 11/2021 grava con un 15% los beneficios no distribuidos a través de
dividendos.

Los Administradores de la Sociedad Dominante realizan una monitorizacién del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en ta misma.
En este sentido, la estimacion de los Administradores es que dichos requisitos se cumplen en los términos y
plazos fijados, no procediendo registrar ninglin tipo de resultado derivado del Impuesto sobre las ganancias.

Sin perjuicio de que los criterios de estimacidn se basen en apreciaciones racionales y con fundamento en
elementos objetivos de analisis, es posible que los acontecimientos gue pudieran tener lugar en un futuro
obliguen a modificarlas {al alza o a la baja) en los préximos periodos; lo que se harfa, en caso de ser preciso
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ajustado los importes presentados por las dependientes para adecuarlos a las politicas contables del Grupo.
{b) Cambios en las artici aciones enla ro iedad en de endientes sin cambio de control

Las transacciones con participaciones no dominantes que no resulten en pérdida de control se contabilizan
como transacciones de patrimonio — es decir, como transacciones con los propietarios en su calidad de tales.
La diferencia entre el valor razonable de la contraprestacion pagada y la correspondiente proporcién
adquirida del importe en libros de los activos netos de la dependiente se registra en el patrimonio neto. Las
ganancias o pérdidas por enajenacion de participaciones no dominantes también se reconccen en el
patrimonio neto.

(c) Ena‘enaciones de de endientes

Cuando el Grupo deja de tener control, cualquier participacion retenida en la entidad se vuelve a valorar a
su valor razonable en |a fecha en que se pierde el control, reconociéndose el cambio en el importe en libros
en resultados. El valor razonable es el importe en libros inicial a efectos de la contabilizacién posterior de la
participacién retenida como una asociada, negocio conjunto o activo financiero. Ademas de ello, cualquier
importe previamente reconocido en el otro resultado global en relacién con dicha entidad se contabiliza
como si el Grupo hubiera vendido directamente los activos o pasivos relacionados. Esto podria significar que
los importes previamente reconocidos en el otro resultado global se reclasifiquen a la cuenta de resultados
consolidada.

2.6 Informacion financiera por segmentos

La informacién sobre los segmentos de explotacion se presenta de acuerdo con la informacién interna que
se suministra a la maxima autoridad en la toma de decisiones. Se ha identificado como la maxima autoridad
en la toma de decisiones, que es responsable de asignar los recursos y evaluar el rendimiento de los
segmentos de explotacién, a los Administradores de la Sociedad Dominante, que son los encargados de la
toma de decisiones estratégicas.

2.7 Inversiones inmaobiliarias

Las inversiones inmobiliarias se presentan a su valor razonable a la fecha de cierre del periodo y no son
objeto de amortizacion anual. Corresponden a los terrenos, edificios y otras construcciones que se
mantienen bien para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una plusvalia en su venta como
consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.
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Los beneficios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable de los inmuebles de inversién
se incluyen en la cuenta de resultados consolidada del periodo en que se producen.

El traspaso de las inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza cuando los activos
estdn disponibles para su entrada en funcionamiento.

Cuando el Grupo registra como mayor valor razonable de una inversién inmobiliaria el coste de un activo
que sustituye a otro ya incluido en dicho valor, el Grupo procede a reducir el valor del inmueble en el valor
razonable del activo sustituido, registrando dicho impacto en el epigrafe “variacién del valor de las
inversiones inmobiliarias” de la cuenta de resultados consolidada. En aquellos casos en que no se pueda
identificar el valor razonable del activo sustituido, éste se registrara incrementando el valor razonable del
inmueble, y posteriormente se reevalia de forma periddica tomando como referencia las valoraciones
realizadas por externos independientes.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periédicamente el valor razonable de las inversiones
inmobiliarias. Dicho valor razonable se determina tomando como valores de referencia las valoraciones
realizadas por terceros expertos independientes a la fecha de realizacién del balance consolidado (CBRE
Valuation Advisory S.A. en este caso), de forma que al cierre de cada periodo el valor de mercado refleja las
condiciones de mercado de los elementos de las inversiones inmobiliarias a dicha fecha. Los informes de
valoracién de los expertos independientes contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el
alcance de los resultados de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacién como completa y
correcta de la informacion proporcionada por la Sociedad Dominante y que se ha realizado de acuerdo con
los Profesional Standards de Valoracidn de la Royal Institution of Chartered Surveyors.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del ejercicio. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos han sido
valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de comercializacién.

2.8 Existencias

Surgen existencias cuando hay un cambio en el uso de las inversiones inmobiliarias, evidenciado por el inicio
de un desarrollo con vistas a la venta, y las propiedades son reciasificadas como existencias a su coste
atribuido, que es el valor razonable a la fecha de reclasificacién. Las existencias se valoran posteriormente
al menor entre el coste y el valor neto de realizacidn. El valor de realizacion es el precio de venta estimado
en el curso normal del negocio, menos los costes para completar el desarrollo y los gastos venta. Al cierre
de este ejercicio, el Grupo no tiene existencias.
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Valoracion

Las adquisiciones y enajenaciones de inversiones se reconocen en la fecha en que el Grupo se compromete
a adquirir o vender el activo. Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor razonable mas los costes
de |a transaccién para todos los activos financieros no llevados a valor razonable con cambios en resuitados.
Los activos financieros valorados a valor razonable con cambios en resultados se reconocen inicialmente por
su valor razonable, y los costes de la transaccidn se cargan en la cuenta de resultados. Las inversiones se dan
de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de las inversiones han vencido o se han transferido y
el Grupo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y ventajas derivados de su titularidad.

Para los activos medidos a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registraran en resultados o en otro
resultado global. Para las inversiones en instrumentos de patrimonio gue nc se mantienen para negociar, el
Grupo ha realizado una eleccidn irrevocable en el momento del reconacimiento inicial para contabilizar toda
la inversién de capital a valor razonable con cambios en otro resultado global.

Activos financieros a coste amortizado Préstamos cuentas a cobrar

Los préstamos y cuentas a cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables que
no cotizan en un mercado activo. Surgen cuando el Grupo suministra dinero, bienes o servicios directamente
a un deudor sin intencién de negociar con la cuenta a cobrar. Se incluyen en activos corrientes, excepto para
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del balance en que se clasifican como activos no
corrientes.

Ademas, en esta categoria se incluyen los depdsitos y las fianzas otorgadas a terceros. Los préstamos y
cuentas a cobrar se contabilizan posteriormente por su coste amortizado de acuerdo al método del tipo de
interés efectivo. Las cuentas a cobrar que no devengan intereses de forma explicita se valoran por su nominal,
siempre que el efecto de no actualizar financieramente los flujos de efectivo no sea significativo. La valoracion
posterior, en su caso, se continda haciendo por su valor nominal.

Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado lobal

Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos
financieros, donde los flujos de efectivo de los activos representan Unicamente pagos de principal e intereses,
se miden a valor razonable con cambios en otro resultado global. Los movimientos en el valor en libros se
toman a través de otro resultado global, excepto por el reconocimiento de ganancias o pérdidas por
deterioro, ingresos por intereses y ganancias y pérdidas cambiarias que se reconocen en pérdidas y ganancias.
Las pérdidas y ganancias no realizadas que surgen de cambios en el valor razonable se reconocen en el otro
resultado global. Cuando estos activos financieros se venden o sufren pérdidas por deterioro del valor, los
ajustes acumulados en el valor razonable reconocidos en el patrimonio neto se incluyen en la cuenta de
resultados como pérdidas y ganancias.

Los valores razonables de las inversiones que cotizan se basan en precios de compra corrientes. Si el mercado
para un activo financiero no es activo {y para los titulos que no cotizan}, el Grupo establece el valor razonable
empleando técnicas de valoracidon que incluyen el uso de transacciones libres recientes entre partes
interesadas y debidamente informadas, referidas a otros instrumentos sustancialmente iguales y el analisis
de flujos de efectivo descontados. En caso de que ninguna de las técnicas mencionadas pueda ser utilizada
para estimar el valor razonable, las inversiones se contabilizan a su coste de adquisicidon menos las pérdidas
por deterioro, si proceden.
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Para el caso de instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria, la Direccién del Grupo ha elegido
presentar los beneficios y pérdidas del valor razonable de instrumentos de patrimonio en otro resultado
global.

No hay una reclasificacion posterior de beneficios y pérdidas del valor razonable a resultados después de la
baja de la inversidn. Las pérdidas por deterioro (y la reversién de pérdidas por deterioro) en instrumentos de
patrimonio valorados a valor razonable con cambios en otro resultado global no se informan por separado
de otros cambios en el valor razonable.

Los dividendos de dichas inversiones continian siendo reconocidos en la cuenta de resultados cuando el
Grupo tiene derecho a recibir los pagos.

Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Los activos que no cumplen con los criterios de coste amortizado o valor razonable con cambios en otro
resultado global se clasifican como activos financieros a valor razonable con cambios en resultados. Las
pérdidas y ganancias realizadas y no realizadas que surgen de cambios en el valor razonable de la categoria
de activos financieros a valor razonable con cambios en resultados se incluyen en la cuenta de resultados en
el ejercicio en que surgen.

Deterioro

El modelo de deterioro requiere ef reconocimiento de las provisiones par deterioro basadas en el modelo de
pérdida esperada en lugar de solamente las pérdidas crediticias incurridas.

El Grupo aplica para sus cuentas de clientes, cuentas a cobrar y otros activos, que corresponden en su mayor
parte a clientes de reconocida solvencia con los que tiene amplia experiencia, el enfoque simplificado,
reconociendo la pérdida de crédito esperada para toda la vida de los activos.

Para cuentas comerciales a cobrar y actives por contratos, siempre que no contengan un componente
financiero significativo, el Grupo aplica el enfoque simplificado, que requiere reconocer una asignacion de
pérdida basada en el modelo de pérdida esperada en toda la vida del activo en cada fecha de presentacién.
Et modelo del Grupo considera informacidn interna, como el saldo expuesto en los clientes, factores externos
como valoraciones crediticias de clientes y calificaciones de riesgo de agencias, asi como las circunstancias
especificas de los clientes considerando la informacidn disponible sobre eventos pasados, condiciones
actuales y elementos prospectivos.

2.10 Pasivos financieros
Pasivos financieros a coste amortizado Deuda financiera

La deuda financiera se reconoce inicialmente por su valor razonable, neto de los costes de la transaccion
incurridos. Posteriormente, las deudas financieras se valoran por su coste amortizado. Cualquier diferencia
entre los ingresos obtenidos {netos de los costes de la transaccidn) y el valor de reembolso se reconoce en
resultados durante |a vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. Las comisiones
abonadas por la obtencién de préstamos se reconocen como costes de la transaccion del préstamo en la
medida en que sea probable que se vaya a disponer de una parte o de la totalidad de la linea. En este caso,
las comisiones se difieren hasta que se produce la disposicion. En 1a medida en que no exista evidencia de
gue sea probable que se vaya a disponer de todo o parte de la linea de crédito, la comisidn se capitaliza como
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un pago anticipado por servicios de liquidez y se amortiza en el periodo al que se refiere la disponibilidad del
crédito.

La deuda financiera se elimina del balance cuando la obligacién especificada en el contrato se haya pagado,
cancelado o expirado. La diferencia entre el importe en libros de un pasivo financiero que se ha cancelado o
cedido a otra parte y la contraprestacion pagada, incluyendo cualquier activo cedido diferente del efectivo o
pasivo asumido, se reconoce en el resultado del ejercicio como otros ingresos o gastos financieros.

La deuda financiera se clasifica como pasivo corriente a menos que el Grupo tenga un derecho incondicional
a diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de |a fecha del balance.

Pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Son pasivos que se adquieren con el propdsito de venderlos en un corto plazo. Los derivados se consideran
en esta categoria a no ser que estén designados como instrumentos de cobertura {(Nota 15). Estos pasivos
financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su valor razonable,
imputando los cambios que se produzcan en dicho valor en la cuenta de resultados consolidada del ejercicio.

211 Compensacion de instrumentos financieros

Los activos financieros y los pasivos financieros se compensan, y presentan por un neto en el balance,
cuando existe un derecho, exigible legalmente, de compensar los importes reconocides, y el Grupo tiene la
intencidn de liquidar por el neto, o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultdneamente. El derecho
legalmente exigible no debe ser contingente dependiendo de hechos futuros y debe ser exigible en el curso
normal del negocio y en casc de incumplimiento, insclvencia o quiebra de la sociedad o ia contraparte.

2.12 Capital social y ganancias basicas y diluidas por accion.
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisidn de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonioc neto,
€COMO menores reservas.

En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad Dominante, la contraprestacién pagada,
incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su
cancelacién, emisién de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden ¢ se vuelven a emitir
posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién
directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

Las ganancias basicas por accidn se calculan dividiendo el beneficio atribuible a los propietarios de la
Sociedad Dominante, excluyendo cualquier coste del servicio del patrimonio neto distinto de las acciones
ordinarias entre el niimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacidn durante el ejercicio,
ajustado por los elementos de incentivos en acciones ordinarias emitidos durante el ejercicio y excluyendo
las acciones propias.

Para las ganancias diluidas por accion se ajustan las cifras usadas en la determinacién de las ganancias
bésicas por accidn a tener en cuenta el efecto después del impuesto sobre las ganancias de los intereses y
otros costes financieros asociados con las acciones ordinarias potenciales con efectos dilusivos, y el nimero
medio ponderado de acciones ordinarias adicionales que habria estado en circulacién asumiendo la
conversién de todas las acciones ordinarias potenciales con efectos dilusivos.
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2.13 Impuestos corrientes y diferidos

Siguiendo el régimen fiscal de las SOCIMIs, la Sociedad Dominante esta sujeta al Impuesto sobre Sociedades
al tipo 0%.

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas
a éste mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y posteriores modificaciones, |la Sociedad Dominante
estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de [os dividendos o participaciones
en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social de la Sociedad Dominante 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% (a este efecto, se tendrd en consideracion la cuota adeudada en virtud de la Ley
del Impuesto sobre la Renta de los No Residentes).

No obstante, ese gravamen especial no resultara de aplicacién cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades cuyo objeto sea ia tenencia de participaciones en el capital de otras
SOCIMIs o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social
que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios, respecto de aguellos socios que posean
una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y tributen por dichos dividendos o
participaciones en beneficios, al menos, al tipo de gravamen del 10%.

Asimismo, segiin se detalla en las modificaciones incorporadas en la Ley 11/2021, de 9 de julio, la entidad
estard sometida a un gravamen especiai del 15 % 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 Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion
reguiado en |a letra b) del apartado 1 del articulo & de esta Ley. Dicho gravamen tendra la consideracion de
cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Para aquellas sociedades del Grupo que no estdn enmarcadas dentro del régimen referido anteriormente,
el gasto (ingreso) por impuesto sobre las ganancias es el importe que, por este concepto, se devenga en el
ejercicio y que comprende tanto el gasto {ingreso) por impuesto corriente como por impuesto diferido.

Tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de resultados
consolidada. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas
que se registran directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera pagar o recuperar
de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o aprobada y pendiente de publicacion en
la fecha de cierre del ejercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias
que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros.

Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo en una
transaccion distinta de una combinacidn de negocios que en el mamento de la transaccidn no afecta ni al
resultado contable ni a la base imponible del impuesto no se reconocen. El impuesto diferido se determina
aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados ¢ a punto de aprobarse en la fecha del balance y
que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por
impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a
disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.
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2.14 Arrendamientos
a) Cuando el Gru o es el arrendatario

Los arrendamientos se reconocen como un activa por derecho de uso y el correspondiente pasivo en la fecha
en que el activo arrendado esta dispanible para su use por el Grupo.

Los activos y pasivos que surgen de un arrendamiento se valoran inicialmente sobre una base de valor actual.
Los pasivos por arrendamiento incluyen el valor actual neto de los siguientes pagos por arrendamiento:

- Pagos fijos {incluidos los pagos fijos en esencia), menas cualquier incentivo de arrendamiento a
cobrar;

- Pagos variables por arrendamiento que dependen de un indice o un tipo, inicialmente valorados con
arreglo al indice o tipo en la fecha de comienzo;

- Importes que se espera gue abone el Grupo en concepto de garantias del valor residual;

- El precio de ejercicio de una opcion de compra si el grupo tiene la certeza razonable de que ejercera
esa opcion, y

- Pagos de penalizaciones por rescisién del arrendamiento, si el plazo del arrendamiento refleja el
ejercicio por el grupo de esa opcidn.

Los pagos por arrendamiento a realizarse bajo opciones de prdrroga razonablemente ciertas también se
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2.15 Prestaciones a los empleados

Obli aciones a corto lazo bonus

Los pasivos por sueldos y salarios, que se espera que se vayan a liquidar antes de los doce meses siguientes
al cierre del ejercicio en el que los empleados prestan los correspondientes servicios, se reconocen en el
ejercicio sobre el que se informa y se valoran por los importes que se espera pagar cuando se liquiden los
pasivos. Los pasivos se presentan en el balance consolidado como obligaciones corrientes por prestaciones
a los empleados.

2.16 Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando el Grupo tiene una obligacién presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de sucesos pasados, cuando es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para
liquidar la obligacién y cuando el importe se haya estimado de manera fiable. No se reconocen provisiones
para pérdidas de explotacion futuras.

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para
liquidar la obligacién usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual del
valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacidn. Los ajustes en la provision con motivo de
su actualizacién se reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se
descuentan. Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provisién sea
reembolsado por un tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea
practicamente segura su recepcion.

2.17 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a
cobrar por los servicios prestados en el curso ardinario de las actividades del Grupo, menos devoluciones,
rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor afadido.

Prestacién de servicios

El Grupo presta servicios de alquiler. Los ingresos procedentes de los alquileres de los inmuebles se
reconocen en funcién de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios en concepto de incentivos
y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento. Cuando el Grupo ofrece incentivos a sus inquilinos,
el coste de los incentivos es reconocido durante el plazo de arrendamiento de forma lineal, como una
reduccién de los ingresos por alquiler. Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento
se reconocen como gasto.

in resos orintereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efectivo.

2.18 Distribucion de dividendos

La distribucion de dividendos a los accionistas de la Sociedad se reconoce como un pasivo en las cuentas
anuales consolidadas del Grupo en el periodo en gue se aprueban los dividendos por los accionistas de la

Sociedad. La Sociedad Dominante se encuentra acogida al régimen especial de las sociedades andnimas
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cotizadas de inversién inmobiliaria (SOCIMIs), las cuales se hayan reguladas por el régimen fiscal especial
establecido en 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 inversidn en el mercado inmobiliario. Estardn obligadas
a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis
meses posteriores a la conclusidn de cada ejercicio, en la forma siguiente:

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

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberd reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros)

prescripciones legales contra Ucrania para unirse a la OTAN. La duracién del conflicto y las consecuencias reales
para la economia mundial en general son atin inciertas.

Tras una evaluacidn preliminar de la situacién, el Grupo considera que dicho conflicto no tendra un impacto
directo ni significativo sobre el mismo, y por tanto no se prevé de ninguna consecuencia a causa del conflicto.

b) Ries ode crédito

El riesgo de crédito del Grupo proviene principalmente del riesgo de impago de las rentas contratadas con los
inquilinos. La Sociedad Dominante gestiona dicho riesgo mediante la seleccion de los inquilinos, los contratos que
se suscriben, los cuales contemplan el pago por anticipado de las rentas de los mismos y la exigencia de garantias
financieras legales y adicionales que cubren posibles impagos. En este sentido, el Grupo cuenta con una cartera
de clientes con una posicién financiera estable, hecho que facilita el cobro de la totalidad de las rentas devengadas
en el gjercicio, con independencia del entorno econdmico complejo provocado por la crisis sanitaria.
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e Nivel 1: Precios cotizados {sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos a los que fa
entidad puede acceder en la fecha de |a valoracion.

e Nivel 2: Datos distinguidos de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son observables para los
activos o pasivos, directa o indirectamente, a través de técnicas de valoracion que emplean datos
observables del mercado.

e Nivel 3: Datos de entrada no cbservables en mercado para el activo o pasivo.

Los niveles anteriores estan reflejados en la IFRS 13 Valoraciones de Mercado. Estas valoraciones tienen un

componente subjetivo al hacerse en base a las asunciones del valorador, y podrian no ser exactas. Por este

motivo, y de acuerdo con las recomendaciones de EPRA, hemos clasificado las valoraciones de las inversiones

inmobiliarias en el Nivel 3, segun se establece en la IFRS 13.

La tabla siguiente presenta los activos financieros del Grupo valorados a valor razonable:

Miles de euros

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
- - 59.415 59.415
- - 59.415 59.415

Al 1 de enero de 2021, el Grupo no contaba con activos o pasivos valorados a valor razonable.

4. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

a) Criterios de segmentacion
La informacidn por segmentos se estructura en funcidn de las distintas areas de negocio del Grupo.
Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcién de la estructura
organizativa del Grupo en vigor a 31 de diciembre de 2022 y 2021 y que se ha utilizado para analizar el

desempefio financiero de los distintos segmentos de operacion.

El Grupo centra sus actividades en las siguientes grandes lineas de negocio, que constituyen la base sobre la
que el Grupo presenta la informacion relativa a sus segmentos de operacién:

- Actividad de arrendamiento: correspondiente a operaciones de arrendamiento de propiedades para
su uso como activos logisticos.

Por dltimo, el segmento “Corporativo y otros” incluye las actividades no imputadas a los anteriores
segmentos de negacio y, en particular, los gastos de estructura de la Sociedad Dominante, asi como aquellos
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gastos asociados a la actividad de inversién que no hayan sido objeto de capitalizacién y los ajustes de
consolidacion entre segmentos.

b} Basesy metodologia de la informacién por segmentos de negocio
Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles al

segmento, asi como las ganancias procedentes de venta de inversiones inmobiliarias, si las hubiera.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de explotacién de
este que le sean directamente atribuibles y la pérdida derivada de |a venta de inversiones inmobiliarias si la
hubiera. Los activos y pasivos de los segmentos son los directamente relacionados con la actividad y
explotacion de estos.

A continuacion, se presenta la informacion por segmentos de estas actividades:
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El 100% de los ingresos corresponde a transacciones realizadas en Espafia tanto en el ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2022 como el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021.

31 de diciembre de 2021 Miles de euros
Actividad de .

arrendamiento Corporativo y otros Total
Activo no corriente 14.412 - 14.412
Inversiones inmobiliarias 14.312 - 14.312
Ofros activos no corrientes 100 - 100
Activo corriente 6.818 6.818
Pasivo no corriente 6.264 6.264
Pasivo corriente 364 364
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El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inversiones inmobiliarias es el siguiente:

Saldo a 31.12.2021 14.312
Adgquisiciones 42.298
Desembolsos posteriores capitalizados 657
Ganancia / (pérdida) neta de ajustes al valor razonable 2.148
Saldo a 31.12.2022 59.415

Enire el 1 de enero de 2022 el 31 de diciembre de 2022 el Gru o ha com letado las si uientes transacciones

El 3 de marzo de 2022 el Grupo adquirid una nave logistica en Alcala de Guadaira {Sevilla) por un total de 4.650
miles de euros.

El 26 de abril de 2022 el Grupo adquirié un suelo en Getafe (Madrid) por un total de 7.076 miles de euros para
desarrollar una nave logistica.

El 7 de julio de 2022 el Grupo adquirié una nave logistica en Getafe (Madrid) por un total de 5.300 miles de euros.
El 29 de diciembre de 2022 el Grupo completd la compraventa del 100% de las acciones de la Sociedad Gélida
SPV, S.L. (anteriormente denominada Meridia RE IV Proyecto 6, S.L.) por un total de 11.632 miles de euros. Dicha
compra se ha considerado una compra de activo por no cumplir todas las condiciones de la NIIF 3. Como
consecuencia, el Grupo ha incorporado una nave logistica en Gélida {(Barcelona) por importe de 25.272 miles de
euros.

El resto de las altas corresponden principalmente a los costes incurridos a raiz de las mencionadas adquisiciones.

Entre el 1 de enero de 2021 el 31 de diciembre de 2021 el Gru o com letd las si uientes transacciones

El 30 de abril de 2021 el Grupo adquirid una nave logistica en Villaverde (Madrid} por un total de 10.700 miles de
euros.

E! resto de las altas del ejercicio 2021 corresponden principalmente a los costes incurridos a raiz de la mencionada
adquisicidn.
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Miles de euros

31.12.2022 31.12.2021
1.743 600
9.018 2.400

835 200
11.596 3.200

El

reconocidas en el estado de situacion Tinanciera, una revalarizacion, de 1as Inversiones inmaopliarias por
importe de 2.148 miles de euros {3.332 miles de euros a 31 de diciembre 2021}, que ha sido registrada en la
cuenta de resultados consolidada del ejercicio bajo el epigrafe de “Variacion del valor de las inversiones
inmobiliarias”
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Dicho valor razonable se determina tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por
terceros expertos independientes a |a fecha de realizacién del balance consolidado, de forma que al cierre de
cada periodo el valor de mercado refleja las condiciones de mercado de los elementos de fas inversiones
inmobiliarias a dicha fecha. Los informes de valoracion de los expertos independientes contienen las
advertencias y/o limitaciones habituales sobre el alcance de los resultados de las valoraciones efectuadas,
que se refieren a la aceptacién como completa y correcta de la informacién proporcionada por el Grupo y
que se ha realizado de acuerdo con los Profesional Standards de Valaracidn de la Royal Institution of
Chartered Surveyors y los Estadndares Internacionales de Valoracion.

Todos aquellos inmuebles que se encuentran en arrendamiento o que se prevé que lo estaran préximamente
{inmuebles en fase de construccién para los que la entrada en explotacién depende exclusivamente de la
consecucion de tramites formales) se han valorado bajo un supuesto de rentabilidad.

La metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversidn bajo esta tipologia consiste
en la preparacion de las proyecciones de |os ingresos y los gastos de cada activo a un plazo de 10 afos que
luego se actualizara a la fecha del estado de situacidn financiera, mediante una tasa de descuento de mercado
{“Discount rate”). La cantidad residual al final del afio 10 se calcula aplicando una tasa de retorno (“Exit yield”
0 “Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11, o aplicando un valor de mercado
comparable de salida (a efectos de las hipdtesis utilizadas y del calculo de la sensibilidad mostrados mads
adelante, estos valores de mercado de salida se han considerado como la “Exit yield tedrica equivalente”),
dependiendo de la tipologia del activo y del mercado. Los valores de mercado asi obtenidos son analizados
mediante el calculo y el andlisis de la capitalizacion de rendimiento que esta implicito en esos valores. Las
proyecciones estan destinadas a reflejar la mejor estimacidn sobre el futuro de ingresos y gastos de los activos
inmobiliarios. Tanto la tasa de retorno como la tasa de descuento se definen de acuerdo con el mercado
nacional y las condiciones del mercado institucional. El porcentaje de las inversiones inmobiliarias valoradas
bajo este supuesto a 31 de diciembre de 2022 ascendi6 al 88,31% del total (2021: 86,25%).

Para los activos valorados bajo el supuesto de rentabilidad, las principales hipotesis utilizadas en el ejercicio
de valoracion han side las siguientes:

Yields % 2022 2021
Activos valorados por Descuento de Flujos de Caja (Exit Yield) 4,35% - 6,00% 4,15%
Activos valorados or Descuento de Flu'os de Ca'a Discount rate 6,35% - 8,00% 6,00%

El resto de los activos en fase de construccidn o desarrollo se han valorado siguiendo el Método Residual
Dindmico, que estd basado en el descuento de fiujos de caja provenientes de los ingresos y los gastos
necesarios para realizar sobre un suelo una inversion inmohiliaria. Los ingresos se corresponden con las
ventas del producto terminado v os gastos con todos los costes asociados a la realizacidn fisica o ejecucidn
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Analisis de sensibilidades de los activos valorados or ba'o el su uesto de rentabilidad

La variacién de un cuarto de punto en las yields, asi como la variacion de un 10% en las rentas consideradas
tiene el siguiente impacto sobre las valoraciones utilizadas por el Grupo para la determinacién del valor de
sus activos registrados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del estado de situacién financiera
consolidado adjunto. Se presentan a continuacidn sensibilidades para todos aquellos activos para los cuales
existe valoracidn de experto independiente.

Sensibilidad de la valoracién a modificaciones de un cuarto de punto en las yields:

Miles de euros

Disminucién de Aumento de 25

Valoracion 25 p.b. p.b.
Ejercicio 2022 52.900 1.976 (1.773)
Ejercicio 2021 14.300 580 (672)

Sensibilidad de la valoracion a modificaciones del 10% en las rentas consideradas:

Aumento del 10%

Ejercicio 2022
Ejercicio 2021
Andlisis de sensibilidades de los activos valorados or método residual dinamico

El efecto en la valoracion de las inversiones inmobiliarias de un 0,5% o 1,5% en la tasa de beneficio del
promotor considerada, seria el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio 2022 Valoracion 0,5% 1,5%
Aumento 7.000 (104) (308)
Disminucién 7.000 106 323

El efecto en la valoracion de las inversiones inmobiliarias de un 2,5% y 5% en el coste de construccién
considerado, seria el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio 2022 Valoracion 2,5% 5%
Aumento 7.000 (157) (314)
Disminucion 7.000 1567 314

31



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros)

El efecto en la valoracién de las inversiones inmobiliarias de un 2,5% y 5% en el valor de mercado del producto
terminado considerado, seria el siguiente:

Miles de euros

Ejercicio 2022 Valoracion 2,5% 5%
Aumento 7.000 332 664
Disminucion 7.000 332 664

Las inversiones inmobiliarias del Grupo, excepto el suelo, se encontraban garantizando diversos préstamos
por valor nominal de 27.745 a 31 de diciembre de 2022 (Nota 11).

6. ANALISIS DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS
a) Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros, sin incluir el efectivo y otros
activos liquidos equivalentes al efectivo, es el siguiente:

Miles de euros
Activos financieros a largo plazo
Valor razonable
con cambios en
la cuenta de
resuitados
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Coste amortizado

Activos financieros a corto plazo
Valor razonable
con cambios en
la cuenta de
resultados

Coste amortizado

- - 574 - - -
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Miles de euros

Pasivos financieros a largo plazo

Valor razonable
con cambios en

Coste amortizado

otro resultado
Global
31.12.2022 31.12.2021

- - 26.555

- - 305

- 26.860

31.12.2022 31.12.2021

6.164

100

6.264

Valor razonable
con cambios en
la cuenta de
resultados
31.12.2022 31.12.2021

Pasivos financieros a corto plazo

Valor razonable
con cambios en

Coste amortizado

otro resultado
global

31122022 31122021 31.12.2022

304
. 635
- 115

1.054

31.12.2021
146

173

318

305
305

Valor razonable
con cambios en
la cuenta de
resultados

31.12.2022 31.12.2021

Miles de euros

552

- 879
1.431
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El

- - 100 - 100
100 - 100
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7. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A COBRAR

El anélisis de antigliedad de los clientes por ventas y prestaciones de servicios es el siguiente:

A 31de

diciembre de

2022

Hasta 3 meses 537
Entre 3 y 6 meses -
Mas de 6 meses -
537

Miles de euros

A 31 de
diciembre de A1 dg e;g;(;
2021 ©

Los saldos de los deudores comerciales y otras cuentas a cobrar estan denominados en euros.

8. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

A 31de
diciembre de
2022

10.254
10.254

Tesoreria

Miles de euros

A 31de

. . 1 de enero
diciembre de

2021 de 2021

6618 14

6.618 14

Las cuentas corrientes devengan un tipo de interés de mercado y todas estan denominadas en euros.
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9. CAPITAL, PRIMA DE EMISION Y GANANCIAS POR ACCION

a} Ca ital rima de emisién

La Sociedad Dominante se constituyé el 5 de noviembre de 2020, con una cifra de capital social de 60 miles
de euros dividido en 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas. Ei accionista fundador fue Afiens Legal, S.L.P. {Sociedad Unipersonal). Del total de capital
social al 31 de diciembre de 2020 estaban pendientes de desembolso 45 miles de euros (75% del capital
social).

El 29 de junio de 2021 la Sociedad Dominante requirié a su Accionista Unico el desembolso pendiente de 45
miles de euros, materializandose dicho pago el 30 de junio de 2021.

Posteriormente, se han llevado a cabo las siguientes ampliaciones de capital:

e F}28dejulio de 2021 se acordd una ampliacién de capital social de 28 miles de euros mediante emisién
de 28.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Adicionalmente, se acordé el desembolso de
una prima de emisién a razén de 4,71 euros por accion emitida en esta ampliacién de capital,
ascendiendo asi el total de la prima de emision a 132 miles de euros.

e El 29 de julio de 2021 se acordd una ampliacidn de capital social de 1.762 miles de euros mediante
emisién de 1.762.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Adicionalmente, se acordd el
desembolso de una prima de emisidn a razén de 1,50 euros por accion emitida en esta ampliacion de
capital, ascendiendo asi el total de la prima de emisién a 2.643 miles de euros.

e El30de noviembre de 2021 se acordd una ampliacion de capital social de 549 miles de euros mediante
emisién de 549.200 acciones de 1 euro de valor nominal cada una. Adicionalmente, se acordd el
desembolso de una prima de emisién a razdn de 1,50 euros por accion emitida en esta ampliacion de
capital, ascendiendo asi el total de la prima de emisién a 824 miles de euros. Aunque esta ampliacion
de capital fue inscrita en el Registro Mercantil con fecha 4 de enero de 2022, se ha registrado en el
balance al 31 de diciembre de 2021 al cumplirse todos los preceptos de la normativa al respecto.

De esta forma, a 31 de diciembre de 2022 y 2021, e capital social queda representado por 2.399.200 acciones
(60.000 acciones a 31 de diciembre de 2020) de 1 euro valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas
y desembolsadas. La totalidad de las acciones estan representadas por medio de titulos y todas las acciones
gozan de los mismos derechos.

A 31 de diciembre de 2022 y 2021, no hay ninglin accionista que ostente una participacién igual o superior al
10% del capital de la Sociedad Dominante. No existe conocimiento por parte de la Sociedad Dominante de

1 L Y U S R U SR UDRU U U QR DU DR



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros}

De acuerdo con lo descrito en los parrafos anteriores, a 31 de diciembre de 2022 y 2021, la prima de emisidn
de la Sociedad Dominante asciende a 3.599 miles de euros. A 31 de diciembre de 2020 no existia prima de
emisién. La prima de emision es una reserva de libre disposicidn.

b) Ganancias or accién

Las ganancias basicas por accién se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida) neta del ejercicio atribuible a
los propietarios de Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en
circulacién durante el ejercicio, excluido el nimero medio ponderado de las acciones propias mantenidas a
lo largo del ejercicio.

Las ganancias diluidas por accién se calculan dividiendo la ganancia/{pérdida) neta del periodo atribuible a
los propietarios de Sociedad Dominante entre el nimerc medio ponderado de acciones ordinarias en
circulacién durante el ejercicio mas el nimero medio ponderado de acciones ordinarias que se emitirian en
la conversidn de todos los instrumentos potencialmente dilusivos.

El siguiente cuadro refleja los ingresos e informacién del niimero de acciones utilizadas para el calculo de
las ganancias basicas y diluidas por accién:

Céleculo de las  anancias basicas diluidas

A 31 de A 31 de
diciembre diciembre
de 2022 de 2021

Ganancia neta (miles de euros) 582 2.462
Promedio ponderado del nimero de acciones emitidas (acciones) 2.399.200 866.694
Promedio ponderado del nimero de acciones en circulacion (acciones) 2.399.200 866.694
Ganancia basica por accion (euros) 0,24 2,84
Ganancia diluida por accion (euros) 0,24 2,84

En relacidn con el calculo de las ganancias por accion, no ha habido transacciones significativas sobre las
acciones ordinarias o acciones potenciales ordinarias entre la fecha de cierre de las cuentas anuales
consolidadas y la de formulacién de las mismas que no se hayan tenido en cuenta en dichos célculos para el
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 ni para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021.
10. RESERVAS, RESULTADO DEL EJERCICIO Y OTRAS APORTACIONES DE SOCIOS

Reservas
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Miles de euros

2022 2021
(2.202) (959)
(2.202) (959)
(2.202) (959)

Fecha del acuerdo

28 de julio de 2021

29 de julio de 2021

30 de noviembre de 2021
22 de febrero de 2022
10 de junio de 2022

De esta forma, a 31 de diciembre 2022, el epigrafe de otras aportaciones de socios de la Sociedad Dominante
asciende a 36.143 miles de euros {6.143 miles de euros en 2021y O euros en 2021).

38



MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de euros)

11. DEBITOS Y PARTIDAS A PAGAR

HE Y T M Ar A R IR RS Ir AT Taear yn e wae g

El valor contable de las deudas y partidas a pagar del Grupo esta denominado en euros.

Con fecha 25 de mayo de 2022, 7 de julio de 2022 y 29 de diciembre de 2022, el Grupo formalizé tres contratos
de préstamo con garantia hipotecaria con una entidad financiera por importe nominal de 2.802, 2.965 y
15.530 miles de euros respectivamente, gue devengan un interés de mercado.

El 30 de abrif de 2021, el Grupo formalizé un contrato de préstamo con garantia hipotecaria con una entidad
financiera por importe nominal de 6.448 miles de euros, que devenga un interés de mercado.

La deuda a largo plazo del Grupo se encuentra registrada a coste amortizado en el pasivo a largo plazo bajo
el epigrafe de “Deudas con entidades de crédito”. A 31 de diciembre de 2022 el importe del coste amortizado
asciende a 700 miles de euros (a 31 de diciembre 2021 ascendid a 90 miles de euros). Los vencimientos
nominales de los préstamos han sido incluidos en |a Nota 6. Los activos inmobiliarios que garantizan los
préstamos mencionados mediante compromiso hipotecario tienen un valor de mercado de 52.415 miles de
euros a 31 de diciembre de 2022 (14.300 miles de euros a 31 de diciembre de 2021). Los tipos de interés de
las deudas del Grupo estdn sujetos al EURIBOR mas un diferencial.

Bajo el epigrafe de “Deudas a corto plazo con entidades de crédito” se ha registrado el importe de fos
intereses devengados no pagados vy el de las cuotas de amortizacion del principal a corto plazo.

Estos préstamos estan sujetos al cumplimiento de determinadas ratios financieros, los cuales son hahituales

en el sector en el que opera el Grupo y se calculan anualmente al cierre del ejercicio. Estas ratios se cumplen
a 31 de diciembre de 2022 y 2021.
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A lazamiento de a os efectuados a roveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al
cierre de balance en relacién con los plazos méximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la

Ley 31/2014, es el siguiente:

2022
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 26
Ratio de operaciones pagadas 26
Ratio de operaciones pendientes de pago 16
Importe

miles de euros
Total pagos realizados 4103

Total pagos pendientes 1

2021

Dias

4

4

3

Importe

miles de euros
1.664

173

El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucién de 4 de

El desglose del importe neto de la cifra de negocios es el siguiente:
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Miles de euros

2022 2021

Ingresos
Rentas 1.003 400
1.003 400

Los contratos de arrendamiento suscritos por las sociedades del Grupo se encuentran en condiciones
normales de mercado en cuanto a su duracién, fechas de vencimiento y renta.

2. Gastos de ersonal

Miles de euros

Ejercicio anual
terminado el 31
de diciembre de

Ejercicio anual
terminado el 31 de
diciembre de 2021

2022
Sueldos, salarios y asimilados (77 -
Cargas sociales (9) -
(86) -

A 31 de diciembre de 2022 y de 2021 no existen indemnizaciones por despido.

El nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el Grupo en el gjercicio
terminado el 31 de diciembre de 2022 ha sido de 1 persona (en el ejercicio 2021 el Grupo no contaba con
personal contratado).

El nimero medio de empleados en el ejercicio 2022 y 2021, distribuido por categorias, es el siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre

Categorias de 2022 de 2021
Directivos - -
Titulados superiores 1 -
Administrativos y otros - -

1 -

El nimero de empleados a 31 de diciembre de 2022 y de 2021, distribuido por categorias, es el siguiente:

, 31 de diciembre 31 de diciembre
Categorias de 2022 de 2021

Directivos
Titulados superiores
Administrativos y otros

-

N ==

La distribucién por sexos a 31 de diciembre de 2022 es |a siguiente:
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31 de diciembre

de 2022

Categorias Hombres Mu’eres Total
Directivos - - -
Titulados superiores 1 - 1
Administrativos y otros 1 - 1
2 2

e

4. Gastos financieros

Los gastos financieros devengados en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 se encuentran
asociados a las financiaciones obtenidas en 2022 y 2021 (Nota 11).

13. IMPUESTO SOBRE LAS GANANCIAS Y SITUACION FISCAL

El gasto por el impuesto sobre las ganancias se reconoce sobre la base de la estimacién del tipo impositivo medio
ponderado esperado del ejercicio financiero completo. El tipo impositivo medio anual estimado para el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2021 es del 0%, de acuerdo a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, y a las
modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y la Ley 11/2021, de 30 de junio,
por la que se regulan las SOCIMIs.
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A 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021, el detalle de los derechos de cobro y |as obligaciones
de pago del Grupo con las Administraciones Publicas es el siguiente:
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Miles de euros

A 31de A 31 de 1 de enero de
diciembre de diciembre de 2021
2022 2021

Miles de euros

Retribucion Consejo de Administracion
Retribucion Comision de Auditoria y Control

Ejercicio anual
terminado el 31 de
diciembre de 2022

80

Ejercicio anual
terminado el 31 de
diciembre de 2021

8

A 31de diciembre de 2022y 2021, no existian anticipos ni créditos concedidos a los Administradores, ni habia
obligaciones asumidas por cuenta de ellos a titulo de garantia. Ninguno de los miembros del Consejo ni sus
personas vinculadas desarrollan, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien una competencia
efectiva, sea actual o potencial, con las de la Sociedad Dominante, o que, de cualquier otro modo, sitden a
los consejeros en un conflicto permanente con los intereses de |a Sociedad Dominante.

Durante los ejercicios 2022 y 2021 no se ha satisfecho remuneracién alguna a las personas fisicas que
representan a la Sociedad Dominante en los organos de administracidn de las sociedades en las que la
Sociedad Dominante es persona juridica administradora.

Durante el ejercicio 2022 se han satisfecho primas de seguros de responsabilidad civil de los Administradores
por importe de 49 miles de euros (2 miles de euros durante el ejercicio 2021).

En lo que refiere a |as situaciones de conflicto, los consejeros deben comunicar al Consejo cualquier situacién

de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad Dominante. Si el conflicto
se refiere a una operacién, el consejero no podra realizarla sin la aprobacién del Consejo.
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Durante y a cierre del ejercicio 2022 y 2021, ninguno de los miembros del Consejo ni sus personas vinculadas
han desarrollado, por cuenta propia o ajena, actividades que entrafien una competencia efectiva, sea actual
o potencial, con las de la Sociedad Dominante, o que, de cualquier otro modo, les situen en un conflicto con

los intereses de la Sociedad Dominante.

El Grupo no dispone de Alta Direccién.

16. OTRAS OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

R N S &

No es de aplicacidn.
b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en

esta Ley diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen det 0%, del 15%, o
del 19%, respecto a aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general del gravamen.

No es de aplicacion.

) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable
el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo
de gravamen del 0%, del 15%, o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen.

No es de aplicacién.

d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que
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procede la reserva aplicada y si fas mismas han estado gravadas al tipe de gravamen del 0%, del 15%,
del 19% o al tipo general.

No es de aplicacion.
e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.
No es de aplicacion.

f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en
el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

Descrincién Localizacion Eec'.‘q de Bien “",*?’Ta,",’f"‘?,‘.‘,“,’?,“a

18. HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios devengados durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2022 y el 31 de diciembre
de 2021 por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. y su red son los siguientes:

Miles de euros

2022 2021

Servicios de auditoria de cuentas 39 13
Otros servicios distintos de auditoria (*) 78 -
115 13

(*) Incluye servicios fiscales por due diligence y no incluye otros servicios requeridos por normativa mercantil
al auditor.
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19. INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Las actividades del Grupo no provocan impactos negativos de caracter medioambiental, no incurriendo, en
consecuencia, en costes ni inversiones significativas cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

20. HECHOS POSTERIORES

Desde el 31 de diciembre de 2022 hasta la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales
consolidadas no se han producido hechos posteriores de relevancia que requieran ser desglosados.
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1. Entorno macroecondmico y del Grupo

El afio 2022 pasara a la historia como el afio del estallido de la guerra entre Rusia y Ucrania, el encarecimiento
de |a energia y el endurecimiento monetario. El impacto del coranavirus en el dia a dia de la poblacion mundial
perdié protagonismo, dando paso a una crisis energética, que forzd a los Bancos Centrales a llevar a cabo un
significativo plan de accién contra el crecimiento galopante de la inflacién.

El conflicto bélico entre Rusia y Ucrania conllevd que las principales potencias europeas impusieran una lista de
sanciones al gobierno de Moscu. Rusia contraatacé restringiendo el suministro de gas a Europa, provocando una
vertiginosa escalada en el precio medio de la luz de los hogares europeos. Si bien el peso de los impuestos en las
facturas del gas se redujo significativamente, con el claro objetivo de paliar el aumento de los precios, el afio
2022 concluyé como el afio con el precio de la electricidad mas caro, siendo la factura un 34% mas cara que la
factura de 2021, y hasta un 87% mas cara que en 2020.

En Espafia, dicho aumento en el precio de la electricidad, sumado al consecuente incremento de precio de las
materias primas, provoco un repunte extraordinario del coste de la vida, con la inflacion llegando a su nivel
maximo en el mes de julio, +10,8% de variacién anual. La inflacién cerré 2022 con un aumento del 5,7% tras una
desaceleracién del ritmo de consumo de la sociedad y una cafda en el precio de las materias primas,
especialmente, del petréleo. Con todo ello, el dato avanzado del Producto Interior Bruto de Espafia sefiala que
la economia espafiola crecié un 5,3% en 2022 {AIREF}, tras el incremento del 5,1% de 2021 y la caida del 10,8%
de 2020, situando al pais a las puertas del dato registrado en 2019.

Los Bancos Centrales, con la Reserva Federal americana a la cabeza, modifico los tipos de interés por primera vez
en dos afios, para posteriormente, realizar seis alzas consecutivas durante el transcurso de 2022. Desde el 0%-
0,25% con el que comenzo el afio, los tipos de interés de la FED terminaron 2022 en el rango 4,25%-4,50%, una
clara demostracion de lucha contra la inflacidn. El Banco Central Europeo por su parte, llevd a cabo la primera
subida de tipos en mas de seis afios en el mes de julio, presionado por la evolucion de tos precios en Europa,
especialmente, tras el estallido del conflicto entre Rusia y Ucrania. Los tipos terminaron 2022 en el nivel del
2,50%, 250 puntos basicos mas alto que como comenzaron el afio.

En relacidn con la evolucién del mercado inmobiliario en Espafia, el sector batié un récord histdrico de inversion
directa, superando los 15.200 millones de euros {Colliers), lo que supone un incremento del 27% con respecto a
la cifra de 2021.

El ejercicio 2023 serd un afio de sensible freno en la economia espafiola, tras un 2022 en el que el Euribor (a 12
meses) termind superando el 3%. Dicho movimiento supone un evidente encarecimiento de los préstamos
hipotecarios de los hogares, haciéndonos pensar que una desaceleracion en el ritmo de ventas de viviendas en
el nuevo afio es cuanto menos, probable. La principal tendencia en 2023 sera el enfriamiento del mercado, con
las viviendas mas obsoletas siendo las mas damnificadas por (i) ias subidas de tipos, y (ii} la necesidad de obtener
mayores retornos por parte de los inversores finales.

En relacién con el comportamiento del sector logistico, especialmente apoyado en su rama de Gltima milla,
seguira originando apetito entre los inversores europeos, principalmente en aquellos con la necesidad de
obtener retornos superiores a fa inflacidn.
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En dicho entorno, el Grupo desarrollard sus operaciones en varias Comunidades Autonomas del territorio
espafiol y tendrd un especial foco en la inversidn en naves de logistica en alguiler con inquilinos solventes y
contratos de larga duracién. La cartera de activos del Grupo estaba integrada a 31 de diciembre de 2022 por 4
naves logisticas y un terreno para su desarrollo futuro. Las operaciones del Grupo se desarrollan en varias
Comunidades Auténomas del territorio espafiol.

2. Evolucion de la actividad del Grupo

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo a 31 de diciembre de 2022 han sido formuladas conforme a las
Normas Internacionales de Informacién Financieras adoptadas por la Unidn Europea {NIIF-UE), asi como el resto
de normativa contable y mercantil que le es de aplicacidn. En el estado de situacion financiera a cierre del periodo
terminado el 31 de diciembre de 2022 destaca, segun se sefialan en las notas a las cuentas anuales consolidadas,
el importe de los activos inmobiliarios reflejados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” por importe de 59.415
miles de euros (14.312 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

Inversiones inmaobiliarias

Durante el ejercicio 2022, el Grupo ha realizado inversiones por importe de 42.298 miles de euros,
principalmente destinadas a la adquisicion de varias naves logisticas y un suelo ubicados en Espafia.
Adicionalmente, durante el ejercicio 2022, se ha reconocido una plusvalia por la revalorizacion de las inversiones
inmobiliarias por importe de 2.148 miles de euros {3.332 miles de euros a 31 de diciembre de 2021) debida
principalmente al buen comportamiento de los activos durante el ejercicio 2022.

Patrimenio neto

El capital social, totalmente desembolsado, asciende a 2.399 miles de euros a 31 de diciembre de 2022 (2.399
miles de euros a 31 de diciembre de 2021). El patrimonio neto del Grupo a 31 de diciembre de 2022 asciende a
45.184 miles de euros {14.602 miles de euros a 31 de diciembre de 2021). La variacién del patrimonio neto
respecto al ejercicio anterior se debe principalmente a los desembolsos en concepto de otras aportaciones de
socios por importe de 30.000 miles de euros.

Deudas con entidades de créditoalar o corto lazo

La financiacién del Grupo corresponde a diversos contratos de préstamos con garantia hipotecaria con varias
entidades financieras por importe nominal total de 27.745 miles de euros, tal y como se indica en la nota 11.

3. Evolucion previsible del mercado y del Grupo y principales riesgos

En el future préximo, el Grupo continuara la inversién del capital disponible. Las lineas basicas de actuacion del
Grupo seran: (i) la identificacion de oportunidades de inversidn y la adquisicidn de activos dedicados a la logistica
en Espafia, v (i) la maximizacién del valor de las naves en porfolio para maximizar el valor de la compafiia, entre
otros a través de obras de mejora.

Los Adminisiradores de la Sociedad Dominante han identificado los siguientes aspectos a destacar en relacién
con los riesgos a los cuales esta expuesto el Grupo:
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e Riesgo de operaciones: con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia inici6 la invasion de Ucrania, lo que ha
marcado el inicio de un conflicto bélico entre ambos paises en territorio ucraniano. La campafia ha
estado precedida por una acumulacién militar rusa prolongada desde principios de 2021, asi como
numerosas demandas rusas de medidas de seguridad y prescripcicnes legales contra Ucrania para
unirse a la OTAN. La duracién del conflicto y las consecuencias reales para la economia mundial en
general son aun inciertas.

Tras una evaluacién preliminar de la situacion, el Grupo considera que dicho conflicto no tendré un
impacto directo ni significativo sobre el mismo, y por tanto no se prevé de ninguna consecuencia a causa
del conflicto.

e Riesgo de crédito: el riesgo de crédito del Grupo proviene principalmente del riesgo de impago de las
rentas contratadas con los inquilinos. La Sociedad Dominante gestiona dicho riesgo mediante la
seleccidn de los inquilinos, los contratos que se suscriben, los cuales contemplan el pago por anticipado
de las rentas derivadas de los mismos y la exigencia de garantias financieras legales y adicionales que
cubren posibles impagos. En este sentido, el Grupo cuenta con una cartera de clientes, con una posicién
financiera estable, hecho que facilita el cobro la totalidad de las rentas devengadas en el ejercicio, con
independencia del entorno econémico complejo provocado por la crisis sanitaria.

e Riesgo de liquidez: a la fecha se considera este riesgo como no significativo al haber completado el
Grupo la primera fase de la estructura de financiacién necesaria para acometer su plan de negocio.
Asimismo, a cierre del ejercicio, el Grupo dispone de una posicion de tesoreria solida que le permite
atender adecuadamente todas sus obligaciones de pago en el corto plazo.

e Riesgo de mercado: uno de los principales riesgos a los que estd expuesto el Grupo es el riesgo de
mercado por posibles desocupaciones de inmuebles o renegociaciones a la baja de contratos de
arrendamiento cuando expiran los contratos de alquiler. Este riesgo disminuirfa los ingresos del Grupo
y afectaria de forma negativa a la valoracién de los activos. Este riesgo esta mitigado dentro del Grupo
mediante una gestidén activa de los inmuebles enfocada en la puesta en valor de estos, asi como una
politica de inversién que asegure el posicionamiento dptimo de los mismos, su comercializacién activa
y la seleccion de los inquilinos.

e Riesgo de valoracidn de los activos: un cambio en las estimaciones futuras de la actividad del sector
logistico podria tener un impacto negativo en el valor contable de determinados activos (activos tales
como inversiones inmobiliarias, clientes, etc.). Tan pronto como se dispone de informacién suficiente y
fiable, se realizan los andlisis y calculos adecuados que permiten, en su caso, la reevaluacion del valor
de dichos activos.

e Riesgo de tipo de interés: el Grupo evalua su exposicion a este riesgo periédicamente para, en caso
necesario, cubrirlo mediante la contratacion de instrumentos financieros derivados sobre la deuda
financiera. A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 se considera este riesgo como no
significativo.



8. Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores adicionales a los descritos que presenten un impacto significativo sobre
las presentes cuentas anuales consolidadas, con posterioridad al cierre del ejercicio 2022.



El Consejo de Administracidn de la Sociedad Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A. en fecha 24 de febrero
de 2023, y en cumplimiento con los requisitos establecidos en el artfculo 253 de |a Ley de Sociedades de Capital
y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales consolidadas e informe de
gestidn consolidado correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, las cuales vienen

constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

D. L%ﬁénigﬁ(ﬁaz

Presjdente

D. Guillermo Befgareche Quintana
Consejero

D. Ignacio Esiva de Romani Morales-Arce
Secretario (| Consejo as r.w-)...

/

D. Carlos Wilhelm z?)pez Jali
Vicepresidente

D. Francisco Javier Picén Garcia de Ledniz
Consejero




ANEXO IV  Informe de valoracién de los activos de la Compaifiia

Documento Informativo de Incorporacion al Mercado de Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A. Mayo de 2023 146



INFORME DE VALORACION

Naves Palibex y Froiz, Madrid, Asalvo, Sevilla, suelo industrial en Getafe y nave en
Gelida.
Milepro Logistica dltima Milla SOCIMI S.A

Fecha de valoracién: 31 de diciembre 2022
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Este informe de valoracion (el “Informe”) ha sido realizado por CBRE Valuation Advisory,
S.A. (“CBRE”) en exclusividad para Milepro Logistica ¢ltima Milla SOCIMI S.A (el
“Cliente”) de acuerdo con las condiciones de contratacién firmadas entre CBRE y el
Cliente (la “Instruccién”). El Informe es confidencial para el Cliente y cualquier otro
Destinatario nombrado aqui, y ni el Cliente y ni los Destinatarios podrdn divulgarlo a
menos que la Instruccién lo permita de forma expresa.

En aquellos casos en los que CBRE haya aceptado expresamente (por medio de una
“Reliance Letter”) el uso del Informe por parte de un tercero distinto del Cliente o los
Destinatarios (la “Parte firmante de la Reliance Letter”), la responsabilidad de CBRE para
con dicha parte no excederd la que hubiera tenido si esta hubiera sido nombrada cliente
conjunto en la Instruccion.

La responsabilidad de CBRE con el Cliente, Destinatarios o hacia cualquiera de las Partes
firmantes de la “Reliance Letter” que surja en virtud del presente Informe y/o la Instruccién
en su conjunto o en relacién con los mismos, ya sea contractual, por agravio, negligencia
o de ofra indole, no podrd exceder los fees acordados en la propuesta.

Conforme a los términos de la Instruccion, CBRE no responderd de ninguna pérdida o
dafio indirecto, especial o consecuente que se derive de este Informe o que esté
relacionado con él, cualquiera que sea su causa, ya sea por contrato, agravio,
negligencia o de ofra indole. Nada en el presente Informe excluird la responsabilidad
recogida por ley.

Si usted no es ni el Cliente, ni el Destinatario, ni una Parte firmante de la “Reliance Letter”,
este Informe solo tendrd fines informativos. No podra utilizar el Informe para ningin
propdsito y CBRE no serd responsable de ningtn dafio o pérdida que pueda sufrir (ya sea
directo, indirecto o consecuente) como resultado del uso no autorizado o distinto de este
Informe. CBRE no se compromete a proporcionar informacién adicional ni a corregir
imprecisiones en el Informe.

La informacién incluida en este Informe no constituye consejo sobre la idoneidad de
realizar cualquier tipo de operacién. Si no comprende esta informacién, le

recomendamos buscar asesoramiento legal independiente.

CBRE



RESUMEN
EJECUTIVO

CBRE



RESUMEN EJECUTIVO - NAVES PALIBEX'Y FROIZ, MADRID, ASALVO, SEVILLA, SUELO 4
INDUSTRIAL EN GETAFE Y NAVE EN GELIDA.

1.1 RESUMEN EJECUTIVO: PALIBEX

La Propiedad
Direccién: C. Montejo, 4, 28021 Madrid

Uso Principal: Nave logistica (crossdock)

Situacién Arrendaticia

La nave estd alquilada a la empresa Palibex Logistica S.L desde abril de 2019 hasta abril
de 2027

Renta Bruta

€ 649.800 anudl (€74,08 por m?)
Renta Neta
€ 636.804 anuadl (€72,60 por m?)

Renta de Mercado Bruta

€ 621.058 anudl (€70,80 por m?)

Valor de Mercado
€14.400.000
(CATORCE MILLONES CUATRO CIENTOS MIL EUROS)

CBRE



RESUMEN EJECUTIVO - NAVES PALIBEX'Y FROIZ, MADRID, ASALVO, SEVILLA, SUELO 5
INDUSTRIAL EN GETAFE Y NAVE EN GELIDA.

Limitaciones

No hemos realizado mediciones in situ o sobre planos a escala de la/s propiedades
objeto de valoracién por lo que hemos asumido como correctas las superficies facilitadas
por el cliente.

No hemos realizado investigaciones independientes sobre la situacién urbanfstica de los
activos objeto de valoracién. A efectos de valoracién hemos confiado plenamente en la
veracidad de la informacién verbal y/o documentacién facilitada por el cliente respecto
a los hitos urbanisticos ya alcanzados y pendientes de alcanzar antes de que los activos
adquieran la condicién de suelos urbanos finalistas.

Comentarios

Fortalezas

B Nave con tipologia crossdock

B Buena ubicacién en el primer anillo de distribucién local.

B Poligono Industrial rodeado por las autovias més importantes

B Buena comunicacién via transporte pUblico.

Riesgos y amenazas
B Sin visibilidad desde autovias colindantes
B Enforno con naves de calidad y antigiedad media

B Incremento de rentabilidades de mercado por coste de financiacién n visibilidad
desde autovias colindantes

CBRE



RESUMEN EJECUTIVO - NAVES PALIBEX'Y FROIZ, MADRID, ASALVO, SEVILLA, SUELO 6
INDUSTRIAL EN GETAFE Y NAVE EN GELIDA.

RESUMEN EJECUTIVO: ASALVO

La Propiedad
Direccién: C/ Hacienda Dolores Dos, nave 2, Alcald de Guadaira

Uso Principal: Nave logistica

Situacién Arrendaticia

La nave estd alquilada a la empresa Asalvo una empresa sevillana con presencia
internacional del sector puericultor que disefia, fabrica y distribuye productos para bebés
desde marzo 2022 con un plazo de 10 afios.

Renta Bruta

€ 300.000 anuadl (€37,23 por m?)
Renta Neta
€297.000 anudl (€36,85 por m?)

Renta de Mercado Bruta

€ 299.795 anual (€37,20 por m?)

Valor de Mercado
€4.780.000
(CUATRO MILLONES SIETE CIENTOS OCHENTA MIL EUROS)

CBRE



RESUMEN EJECUTIVO - NAVES PALIBEX'Y FROIZ, MADRID, ASALVO, SEVILLA, SUELO 7
INDUSTRIAL EN GETAFE Y NAVE EN GELIDA.

Limitaciones

No hemos realizado mediciones in situ o sobre planos a escala de la/s propiedades
objeto de valoracién por lo que hemos asumido como correctas las superficies facilitadas
por el cliente.

No hemos realizado investigaciones independientes sobre la situacién urbanfstica de los
activos objeto de valoracién. A efectos de valoracién hemos confiado plenamente en la
veracidad de la informacién verbal y/o documentacién facilitada por el cliente respecto
a los hitos urbanisticos ya alcanzados y pendientes de alcanzar antes de que los activos
adquieran la condicién de suelos urbanos finalistas.

Comentarios

Fortalezas

B Nave reformada

B Buena ubicacién en el segundo anillo de distribucion.

B Poligono Industrial entre los principales de la ciudad, bien conectado por la A-92.
B FEscasa oferta de este tipo de producto.

B Contracto a largo plazo (10 afios con 5 de obligado cumplimiento).
Riesgos y amenazas

B Sin visibilidad desde autovias colindantes

B Nave compuesta por dos médulos de altura diferente, aunque unidos.

CBRE



RESUMEN EJECUTIVO - NAVES PALIBEX'Y FROIZ, MADRID, ASALVO, SEVILLA, SUELO 8
INDUSTRIAL EN GETAFE Y NAVE EN GELIDA.

RESUMEN EJECUTIVO: FROIZ

La Propiedad
Direccién: C. Rio Cuzna, 2, 28906 Getafe, Madrid, Spain

Uso Principal: Nave logistica (crossdock)

Situacion Arrendaticia

La nave estd alquilada a la empresa Froiz S.L. desde enero de 2021 hasta mayo de 2026

Renta Bruta

€ 273,420 anuadl (€65,10 por m?)
Renta Neta
€ 250,686 anual (€59.69 por m?)

Renta de Mercado Bruta

€ 284,760 anual (€67,80 por m2)

Valor de Mercado
€5.420.000
(CINCO MILLONES CUATROCIENTOS VEINTE MIL EUROS)

CBRE



RESUMEN EJECUTIVO - NAVES PALIBEX'Y FROIZ, MADRID, ASALVO, SEVILLA, SUELO 9
INDUSTRIAL EN GETAFE Y NAVE EN GELIDA.

Limitaciones

No hemos realizado mediciones in situ o sobre planos a escala de la/s propiedades
objeto de valoracién por lo que hemos asumido como correctas las superficies facilitadas
por el cliente.

No hemos realizado investigaciones independientes sobre la situacién urbanfstica de los
activos objeto de valoracién. A efectos de valoracién hemos confiado plenamente en la

veracidad de la informacién verbal y/o documentacién facilitada por el cliente respecto
a los hitos urbanisticos ya alcanzados y pendientes de alcanzar antes de que los activos
adquieran la condicién de suelos urbanos finalistas.

Comentarios

Fortalezas

B Buena ubicacién en el primer anillo de distribucién local.

B Poligono Industrial rodeado por las autovias mds importantes
B Buena comunicacién via transporte pUblico.

B Nave Cross dock

Riesgos y amenazas

Nave construida en el 1996
Entorno con naves de calidad y antigiedad media

Incremento de rentabilidad causado por IPC y coste de financiacién

CBRE



RESUMEN EJECUTIVO - NAVES PALIBEX'Y FROIZ, MADRID, ASALVO, SEVILLA, SUELO 10
INDUSTRIAL EN GETAFE Y NAVE EN GELIDA.

RESUMEN EJECUTIVO: CARPETANIA

La Propiedad
Direccién: Miguel Faraday 13, Getafe

Uso Principal: Suelo Industrial

Situacién Arrendaticia

La propiedad se trata de un suelo industrial.

Renta de Mercado Bruta producto terminado

€ 793.452 anudl (€66,00 por m?)

Valor de Mercado producto terminado
€18.525.000
(DIECIOCHO MILLONES QUINIENTOS VEINTICINCO MIL EUROS)

Valor de Mercado de suelo

€7.000.000
(SIETE MILLONES DE EUROS)
Tasa de Descuento 12,00%
Beneficio sobre coste 21,30%

CBRE



RESUMEN EJECUTIVO - NAVES PALIBEX'Y FROIZ, MADRID, ASALVO, SEVILLA, SUELO 11
INDUSTRIAL EN GETAFE Y NAVE EN GELIDA.

Limitaciones

No hemos realizado mediciones in situ o sobre planos a escala de la/s propiedades
objeto de valoracién por lo que hemos asumido como correctas las superficies facilitadas
por el cliente.

No hemos realizado investigaciones independientes sobre la situacién urbanfstica de los
activos objeto de valoracién. A efectos de valoracién hemos confiado plenamente en la
veracidad de la informacién verbal y/o documentacién facilitada por el cliente respecto
a los hitos urbanisticos ya alcanzados y pendientes de alcanzar antes de que los activos
adquieran la condicién de suelos urbanos finalistas.

Comentarios

Fortalezas

B Producto terminado nuevo con buenas especificaciones

B Buena ubicacién en el primer anillo de distribucién local.

B Poligono Industrial rodeado por las autovias mds importantes

B Buena comunicacién via fransporte piblico.

B Alta demanda por parte de inversores nacionales e internacionales para ese tipo de
producto.

Riesgos y amenazas

B Enforno con naves de calidad y antigiedad alta/ media

B |ncremento de rentabilidades de mercado por coste de financiacién

CBRE



RESUMEN EJECUTIVO - NAVES PALIBEX'Y FROIZ, MADRID, ASALVO, SEVILLA, SUELO 12
INDUSTRIAL EN GETAFE Y NAVE EN GELIDA.

1.2 RESUMEN EJECUTIVO: GELIDA

La Propiedad
Direccién: Cami Can de Valls 46, Gelida, Barcelona

Uso Principal: Nave logistica

Situacién Arrendaticia

La nave estd alquilada a la empresa Dascher desde agosto de 2022 con una duracién
de 6 afos.

Renta Bruta

€ 608.798 anuadl (€24,48 por m?)
Renta Neta
€ 599.664 anudl (€24,12 por m?)

Renta de Mercado Bruta

€ 1.432.248 anual (€57,60 por m2?)

Valor de Mercado
€28.300.000
(VEINTIOCHO MILLONES TRESCIENTOS MIL EUROS)

CBRE



RESUMEN EJECUTIVO - NAVES PALIBEX'Y FROIZ, MADRID, ASALVO, SEVILLA, SUELO 13
INDUSTRIAL EN GETAFE Y NAVE EN GELIDA.

Limitaciones

No hemos realizado mediciones in situ o sobre planos a escala de la/s propiedades
objeto de valoracién por lo que hemos asumido como correctas las superficies facilitadas
por el cliente.

No hemos realizado investigaciones independientes sobre la situacién urbanistica de los
activos objeto de valoracién. A efectos de valoracién hemos confiado plenamente en la
veracidad de la informacién verbal y/o documentacién facilitada por el cliente respecto
a los hitos urbanisticos ya alcanzados y pendientes de alcanzar antes de que los activos
adquieran la condicién de suelos urbanos finalistas.

Comentarios

Fortalezas
B Ubicaciéon muy estratégicar:
* Acceso directo a la AP-7.
* A menos de 7 km del nudo entre la AP-7 con la A2.
* Proximidad a la ciudad de Barcelona, 32 km.
* Proximidad con la poblacién mds cercana, a 1,2 km del centro de Gelida.

B Buena comunicacién via fransporte publico, 800 m de la estacion de tren de Gelida
(Linea R4).

B La nave presenta una reforma importante recién ejecutada y tiene certificacion

BREEAM Good.

B Alta demanda de naves logisticas de grandes dimensiones en la zona y a su tiempo
escasez de estas.

B Nave de dimensiones y calidades mds elevadas del poligono industrial de Gelida.

Riesgos y amenazas

B |ncremento de rentabilidades de mercado por coste de financiacién.

B Patio de maniobras estrecho que dificulta la movilidad de vehiculos de transporte.
B Mercado actualmente incierto debido a la situacién en Ucrania.

B Presencia de poligonos més atractivos en la zona (Martorell), por proximidad a la
fabrica SEAT.

CBRE
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INFORME DE VALORACION - NAVES PALIBEX Y FROIZ, MADRID, ASALVO, SEVILLA, 15
SUELO INDUSTRIAL EN GETAFE Y NAVE EN GELIDA.

INFORME DE VALORACION

Fecha del Informe

Destinatario

La Propiedad
Descripcion de la
Propiedad

Destino de la
Propiedad

Instrucciones

Fecha de Valoracién
Calidad del Valorador

Objeto de la
Valoracién

CBRE

CBRE Valuation Advisory S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8¢
28046 Madrid

Switchboard +34 91 598 19 00
Fax + 34 91 556 96 90

12 de enero 2023

A la atencién de D. Jorge Rodiles.

Milepro Logistica Gltima Milla SOCIMI S. A.

Naves Palibex y Froiz, Madrid, Asalvo, Sevilla, suelo
industrial en Getafe y Nave en Gelida, Barcelona.

Referirse al desglose
Inversion

Asesorar acerca del Valor de Mercado de la propiedad
a fecha de Valoracién conforme a nuestros términos y
condiciones de contratacién a fecha 11 de octubre de

2021 y posterior adenda a fecha 17 de julio de 2022.
31 de diciembre 2022

Externo

Contabilidad

CBRE
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SUELO INDUSTRIAL EN GETAFE Y NAVE EN GELIDA.

Valor de Mercado €59.900.000

(CINCUENTA Y NUEVE MILLONES
NOVECIENTOS MIL EUROS)

excluido IVA.

Hemos valorado las propiedades de manera individual,
y no hemos considerado ningn descuento o prima que
pudiese negociarse en el mercado de llevarse a cabo,
de manera simultdnea, la comercializacién de parte o
de lo totalidad del porfolio, bien en lotes, bien de
manera completa.

Mayor Volatilidad de  Destacamos el hecho de que la combinacién de las

los Mercados presiones inflacionistas globales, los crecientes tipos de
interés y la reciente situacién geopolitica en Ucrania han
incrementado el potencial de una mayor volatilidad en
los mercados inmobiliarios a corto y medio plazo.
Situaciones  anteriores  demuestran  que el
comportamiento de consumidores e inversores puede
cambiar rdpidamente durante estos periodos de alta
volatibilidad. Se debe tener en cuenta que las
conclusiones expresadas en este informe solo son vélidas
a fecha de valoracién. Cuando sea necesario
recomendamos que nuestra valoracién sea revisada
exhaustivamente, mientras continuamos analizando la
respuesta de los actores del mercado durante la actual
volatilidad.

Limitaciones Hemos realizado inspecciones interiores y/o exteriores
de los inmuebles.

No hemos realizado mediciones in situ o sobre planos a
escala de la/s propiedad/es objeto de valoracién por lo
que hemos asumido como correctas las superficies
facilitadas por el cliente.

No hemos realizado investigaciones independientes
sobre la situacién urbanistica de los activos objeto de
valoracioén.

A efectos de valoraciéon hemos confiado plenamente
enla veracidad de la informacién verbal y/o documental
facilitado por el cliente respecto a los hitos urbanisticos
ya alcanzados y pendientes de alcanzar antes de que los
activos adquieran la condicién de suelos urbanos
finalistas.

CBRE
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Adecuacion con los La valoracién se ha realizado de acuerdo con los

estandares de Professional Standards de Valoracion de la Royal

valoracién Institution of Chartered Surveyors de enero 2022 “Red
Book”

Confirmamos que tenemos suficiente conocimiento del
Mercado Inmobiliario tanto a nivel local, como nacional,
y que poseemos las aptitudes y capacidades necesarias
para llevar a cabo la presente valoracién. En el caso de
que la valoracién haya sido llevada a cabo por mds de
un valorador en CBRE, podemos confirmar que dentro
de nuestros archivos guardamos un listado de estas
personas involucradas en el proyecto, conforme a las
indicaciones del Red Book.

Consideraciones de Los aspectos medioambientales y de sostenibilidad son

sostenibilidad una parte integral del enfoque de la valoracién. Se
entiende por ‘"sostenibilidad" la consideracién de
cuestiones como el medio ambiente y el cambio
climdtico, la salud y el bienestar y la responsabilidad
corporativa que pueden tener un impacto en la
valoracién de un activo. En el contexto de la valoracién,
la sostenibilidad abarca una amplia gama de factores
fisicos, sociales, ambientales y econémicos que pueden
afectar al valor. El alcance de temas incluye riesgos
ambientales clave, como inundaciones, sequias o
tormentas, asi como aspectos de la eficiencia
energética, huella de carbono, disefio, configuracién,
accesibilidad, legislacién, gestién y consideraciones
fiscales, y el uso actual e histérico de la tierra.

La sostenibilidad tiene un impacto en el valor de un
activo, incluso si no se reconoce directamente. Los
valoradores reflejan los mercados, no los dirigen.
Cuando reconocemos los impactos de valor de la
sostenibilidad, reflejamos nuestra comprensién de cémo
los participantes del mercado incluyen estos requisitos en
sus ofertas y el impacto en las valoraciones de mercado.

Special Assumptions  no

CBRE
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Consideraciones Hemos realizado hipétesis relacionadas con la
ocupacién, la comercializacién, el urbanismo, el estado
y las reparaciones de los edificios y solares — incluyendo
confaminacién del terreno y aguas subterrdneas — como
se expone mds adelante.

Por lo tanto, si la informacién o las estimaciones sobre
las que se basa la valoracién se probasen incorrectas,
los cifras de valor podrian ser, consecuentemente,
erréneas y deberfan ser reconsideradas.

Variaciones sobre los Ninguna
Estdndares de
Valoracion

Condiciones del Los valores indicados en el presente informe representan

Mercado nuestra opinién acerca del Valor de Mercado de la
propiedad conforme a la definicién del término a fecha
de valoracién. Entre otras cosas, esto supone que se
asume una comercializacién  adecuada  de las
propiedades y la formalizacién del contrato de
compraventa a fecha de valoracién.

Quisiéramos advertir que al haber valorado la
propiedad reflejando las actuales condiciones del
mercado, existen cierfos riesgos que pueden no ser, o
podrian llegar a no ser, cubiertos por un seguro. Antes
de llevar a cabo cualquier transaccién financiera basada
en esta valoracién, deberian comprobar las coberturas
de su seguro y los riesgos involucrados en caso de que
un suceso sin cobertura tuviera lugar.

Valorador Lo propiedad ha sido valorada por un valorador
cualificado para los efectos de la valoracién de acuerdo
con los Esténdares de Valoracién y Tasacién de la RICS.

Independencia Los honorarios totales ingresados por CBRE Valuation
Advisory S.A. (u otras compadias que formen parte del
mismo grupo de companias en Espafia) de parte del
destinatario (u otras compafias que formen parte del
mismo grupo de companias), incluidos los relativos a
esta instruccién, son menores al 5.0% del total de los
ingresos totales de la compadia.

CBRE
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Revelacién CBRE Valuation Advisory S.A. ha venido realizando la
presente valoracién para el destinatario de este informe
desde el afio 2021

Conflicto de Interés Confirmamos que no hemos tenido relacién previa con
la propiedad, y que mantenemos copia de los chequeos
de conflicto de interés que se han realizados.

Fiabilidad El presente Informe debe ser empleado tan solo por la
parte a la que se dirige y al efecto especificado, por lo
que no se acepta responsabilidad alguna frente a
terceras partes en relacién a la totalidad o parte de sus
contenidos.

CBRE
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Publicaciéon

Atentamente

Fernando Fuente
MRICS

Vicepresidente

RICS Registered Valuer
En nombre de:

CBRE Valuation Advisory S.A.
T: +34 91 514 39 32

E: fernando.fuente@cbre.com

CBRE Valuation Advisory, S.A.
T: +34 91 598 19 00
F:+ 34 91 556 96 90

W: www.cbre.es

Project Reference: VA21-0858

Les recordamos que no estd permitida la inclusién de la
totalidad, parte o referencia alguna a este informe en
circular o

publicacién,  documento,

comunicado, ni su publicacién, sin la previa autorizacién

ninguna

escrita por parte de CBRE Valuation Advisory tanto en
cuanto al contenido como a la forma o contexto en que
se publicard.
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Valoracién del Royal Institution of Chartered Surveyors o
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DESGLOSE DE VALORES DE MERCADO
e i eodo@

Nave Palibex, C. Montejo, 4, 28021 Madrid 14.400.000

Nave Asalvo, C/ Hacienda Dolores Dos, nave 2, Alcalé de Guadaira 4.780.000
Nave Froiz, C. Rio Cuzna, 2, 28906 Getafe, Madrid 5.420.000

Suelo Carpetania, Miguel Faraday 13, Getafe 7.000.000

Nave Dascher, Gelida, Barcelona 28.300.000

TOTAL 59.900.000

CBRE
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AMBITO DE TRABAJO Y FUENTES DE
INFORMACION

Fuentes de Hemos realizado nuestro trabajo basdndonos en la
Informacidén informacién aportada por el cliente, que hemos
considerado correcta y completa.

B Contratos de arrendamiento e indexaciones para
las naves de Palibex, Froiz, Asalvo y Dascher.

B Ultimo recibo de IBl para ambas naves terminadas
B Informacion catastral del suelo en Getafe

B Planos de la nave proyectada en Getafe

La Propiedad Nuestro informe incluye un breve resumen de los
detalles de la propiedad objeto de valoracién en el
cual se ha basado la valoracién.

Inspeccién Hemos inspeccionado inferna y/o externamente las
propiedades de Sevilla y Getafe el 06 de junio de 2022
y la nave de Villaverde en diciembre 2021.

Superficies No hemos realizado mediciones sobre la propiedad,
sino que hemos asumido las facilitadas por el cliente.

Cuestiones No nos ha sido facilitado ningin informe
Medioambientales medioambiental referido a la propiedad:

No hemos realizado, ni tenemos constancia de la
existencia o del contenido de ninguna auditoria
medioambiental, investigacién, o estudio de suelos
que se haya llevado a cabo en la propiedad y que
pueda hacer patente la existencia de algin fipo
contaminacién en la misma.

Estado de No hemos llevado a cabo estudios sobre la propiedad,

Conservacion puesto a prueba sus  servicios, realizado
investigaciones, inspeccionado la carpinteria, las
partes expuestas de la estructura que han sido
cubiertas, no expuestas, o inaccesibles, ni realizado
investigaciones encaminadas a determinar si se han
empleado en la construccién del inmueble materiales
o técnicas peligrosas, o si existen evidencias de ellas
en alguna parte de la propiedad. De esta manera, no
podemos asegurar que la propiedad se encuentre libre
de defectos.
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Urbanismo Hemos realizado Unicamente consultas verbales en el
Departamento de Urbanismo de las Administraciones
PUblicas competentes. La informacién que nos ha sido
facilitada en Urbanismo es de libre acceso, y sin
responsabilidad hacia terceras partes, por lo que no
podemos aceptar la responsabilidad en caso de que la
informacién se pruebe errénea o presente omisiones.

Titulos, Tenencia y La informacién referida a la titularidad y tenencia de

Alquileres las propiedades es conforme a la informacién que nos
ha sido facilitada. Por lo general, no tenemos acceso
a las escrituras en las que se hace referencia. En el
caso de que nuestro informe haga referencia a
escrituras, arrendamientos o  usufructos, esto
representa nuestro entendimiento de los mismos.
Hacemos especial hincapié, en que la interpretacion
de los documentos referidos a la titularidad (incluidas
los escrituras, contratos y acuerdos urbanisticos) es
responsabilidad de sus asesores legales.

Hemos /No hemos realizado investigaciones referentes
a la situacién financiera de los inquilinos. Hemos, no
obstante, reflejado nuestra opinién general de la
posible percepciéon de los compradores acerca del
estatus financiero de los inquilinos.
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CONSIDERACIONES ESTANDAR DE
VALORACION

Valores La propiedad ha sido valorada bajo la hipétesis de
“Valor de Mercado”, que se define como:

Cuantia estimada por la que un bien o deuda podria
intercambiarse en la fecha de la Valoracién entre un
comprador dispuesto a comprar y un vendedor
dispuesto a vender, en una transaccién libre tras una
comercializacién adecuada, en las que las partes
hayan actuado con la informacién suficiente, de
manera prudente y sin coaccién.

En la valoracién no se incluyen los gastos que
normalmente inciden en las operaciones de
compraventa (se han descontado del valor de
mercado, resultando asi una cifra neta) ni los posibles
impuestos que pudiesen ser aplicados en el momento
de la venta.

A efectos de valoracién, no han sido tenidos en cuenta
contratos de arrendamiento o acuerdos privados entre
compafias del mismo grupo, asi como hipotecas,
obligaciones u otras cargas que pudiesen afectar a las
propiedades.

No hemos tenido en cuenta ninguna posible
subvencién de ningin gobierno europeo.

Rental Values Los valores de renta indicados en nuestro Informe son
los considerados apropiados con el fin de asesorar
sobre nuestra opinién de valor de una propiedad, no
siendo necesariamente apropiados a otros efectos ni
obligatoriamente acordes con la definicién de Renta
de Mercado.

La Propiedad Donde fuese necesario, hemos considerado los
escaparates y salas de venta como partes integrales del
inmueble valorado.

Instalaciones del propietario como ascensores,
escaleras mecdnicas, nicleos de climatizacion y
cualquier otro servicio comun, se han tratado como
partes integrales del inmueble y han sido incluidas en
nuestra valoracién.
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Plantas procesadoras, magquinaria y cualquier
instalacién particular del inquilino han sido excluidas
de la valoracién.

Todas las mediciones, superficies y edades indicadas
en nuestro informe son aproximadas.

Cuestiones En ausencia de cualquier informacién que indique lo
Medioambientales contrario, hemos asumido que:

(a) la propiedad no estd contaminada ni se encuentra
afectada por ninguna ley medioambiental actual;

(b) cualquier proceso llevado a cabo en la propiedad
que esté sujeto a regulacién medioambiental estd
consentido por las autoridades competentes.

En el entorno de la propiedad pueden existir
equipamientos eléctricos de alto voltaje. La Sociedad
Espafiola de Proteccién Radiolégica establece que
pueden existir riesgos para la salud en circunstancias
particulares. Debido a esto, la percepcién publica
puede afectar a la comercializacién y el valor futuro de
loa propiedad. Nuestra valoracién refleja nuestra
opinién actual del mercado y no hemos efectuado
ningin descuento debido a la posible presencia de
este equipamiento.

Estado de En ausencia de cualquier informacién que indique lo
Conservacion contrario, hemos asumido que:

(a) el terreno no presenta condiciones extraordinarias,
ni hay presencia de restos arqueoldgicos que puedan
afectar la ocupacién presente o futura de las
propiedades, su desarrollo o su valor;

(b) la propiedad estd libre de podredumbre, plagas y
defectos estructurales o vicios ocultos;

(c) no se han empleado en la construcciéon de la
propiedad, ni en posteriores alteraciones o
ampliaciones, materiales actualmente conocidos
como peligrosos o deteriorados ni  técnicas
sospechosas, incluyendo, pero no limitando,
“Composite Panelling”; y
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(d) Los servicios, y cualquier control o software
asociado estén en funcionamiento y libres de defectos.

De cualquier manera, hemos tenido en cuenta la
antigiedad y el estado de conservacién aparente de la
propiedad, si bien los comentarios sobre estos
aspectos mencionados en el Informe no pretenden
expresar una opinién o asesoria acerca del estado de
las partes que no se han inspeccionado, y esos
comentarios no se deberian tomar como si se hiciera
una descripciéon implicita o una afirmacién sobre
dichas partes no inspeccionadas.

Titulos, Tenencia, En ausencia de cualquier informacién que indique lo
Alquileres y contrario, hemos asumido que:
Urbanismo

(a) Las propiedades disponen de titulos de propiedad
adecuados para su comercializacién y se encuentran
libres de cargas y gravédmenes;

(b) todos los inmuebles se han promovido bien con
anterioridad a cualquier regulacién urbanistica, bien
acorde con los actuales pardmetros de aplicacién, y se
benefician de una situacién acorde con la ordenacién
o de derechos de uso adquiridos para el uso actual;

(c) las propiedades no se encuentran afectadas
negativamente por futuras actuaciones urbanisticas o
trazados de carreteras;

(d) todos los inmuebles cumplen con los requisitos
legales referentes a protecciéon contra incendios,
salubridad y cualquier otra medida de seguridad;

(e) los ocupantes de la propiedad sélo deberdn incurrir
en costes menores o intrascendentes a fin de cumplir
con las disposiciones derivadas de la Ley de
Integraciéon Social para los Minusvdlidos Fisicos.
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(f) en las revisiones de renta o nuevos alquileres no se
tienen en cuenta las mejoras llevadas a cabo por los
inquilinos;

(9) los inquilinos harén frente a las condiciones de sus
contratos;

(h) no hay restricciones sobre el tipo de inquilinos que
pueda ocupar un inmueble que afecte negativamente
sobre el valor;

(i) cuando fuese necesario, el traspaso de un contrato
por parte de un inquilino a ofro de similar condicién
no serd rechazado por el propietario; y

(i) la superficie que se encuentre libre o alquilada entre
empresas del mismo grupo puede ser considerada
como susceptible de ser alquilada.

CBRE
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Descripcién de la propiedad

Fecha de valoracién 31/12/2022 Afo construccién 1998

Inmueble Nave Palibex Villaverde Superficie alquilable (m?) 8,772

Direccién C/ Montejo 4, Villaverde, Madrid Nomero de muelles 23

En nombre de Azora Capital, S.L. Némero de plantas (S/R) 5 (incluyendo las oficinas)
Descripcién

Es objeto de valoracién una nave logistica crossdock ubicada en el poligono industrial de Villaverde Alto, situado en el sur de la ciudad, a 15 km del centro de
Madrid por la autovia A-42.

La nave se divide en la zona de almacén y oficina. El cuerpo central de la nave en planta baja es la zona de almacén, que cuenta con una superficie aproximada
de 5.500 m? y 23 muelles de carga.

La zona de oficinas estd situada en un cuerpo saliente, de cinco plantas sobre rasante, adosado en la esquina suroeste. Ademds, la nave cuenta con una planta
semisétano donde se ubican las salas de méaquinas, una zona de garaje y la zona privada de trabajadores, que cuenta con salas de descanso, comedor y
vestuario.

En la actualidad la nave se encuentra arrendada a Palibex SL, una empresa de transporte urgente de mercancia. El acceso a las oficinas se realiza por la calle
Montejo esquina con la calle Ciudad de Frias, mientras que el acceso al garaje se realiza por esta segunda. Los muelles de carga para los camiones se ubican
en la fachada de la calle Montejo.

Situacién arrendaticia

Superficies Renta contractual Renta de mercado
Local Superficie (m?) n° plazas % Superficie Renta bruta (€/m?) Renta mercado (€/m?) % R. mercado
Ocupados 8,772 0 100.00% 649,800 € 74.08 € 621,058 € 70.80 € 100.00%
Vacios | 0 0 0.00%| 0€ 0.00 € 0€ 0.00 € 0.00%
Totales 8,772 0 100.00% 649,800 € 74.08 € 621,058 € 70.80 € 100.00%
Ventajas Desventajas
- Nave con tipologia crossdock - Sin visibilidad desde autovias colindantes
- Buena ubicacién en el primer anillo de distribucién local. - Enforno con naves de calidad y antigiedad media
- Poligono Industrial rodeado por las autovias mds importantes - Incremento de rentabilidades de mercado por coste de financiacién

- Buena comunicacién via transporte piblico.

Estudio de mercado de ocupacién

Rentas Oferta y demanda
[=] Rentas ofertadas [5] Oferta (naves en renta) [7] Absorcion
IE‘ Concesiones [Z] Demanda (naves en renta) E| Absorcién neta
[2] Rentas netas [=] Solicitudes de agencia [¢] Outlook (Ocupantes)
Estudio de mercado de inversion
Rentabilidades
Industrial y logistico mar.-21 jun.-21 sep.-21 dec.-21 mar.-22 Tendencia
Logistico 3.90% 3.90% 4.15% 4.50% 4.75%

Ultima milla 3.75% 3.75% 3.95% 4.25% 450%



Operaciones comparables de alquiler

Zona Fecha Transaccién Superficie (m2) Renta anual Renta (€/m2/mes) Comentarios

Modulo alquilado en nave
Villaverde T3 2022 Transaccién 4034 275,926 5.70 logistica construida en 2020

en Villaverde.

Nave logistica construida en

Villaverde T1 2022 Transaccién 9500 627,000 5.50 2020 en Villaverde. Distribuido
en zona de almacén y oficinas.
Modulo en nave logistica de
. reciente construccién en el
Getafe T1 2022 Transaccién 2400 158,400 5.50 Getafe Carpetania. Distribuido
en zona de almacén y oficinas.
Operaciones comparables de inversién
Precio (millones Capital value
. - 2 .
Zona Fecha Transaccién Superficie (m2) de €) (€/m?) Comentarios
Nave logistica vendida en el
tercer trimestre de 2022. La
Villaverde T3 2022 Transaccién 6,000 Conf. Conf. transaccién se cerrd a una
rentabilidad de entorno al
4,50%
Nave logistica de reciente
¢ | P.
legonés T32021  Transaccién 35,000 51.60 1,474 consirucctn en el P los
Gavilanes". Distribuido en
zona de almacén y oficinas.
A tfoli
Getafe 472021  Transaccion 115,000 250.00 2,174 berdeen adquiere portfolio a

Palm en Gavilanes.



Comentario del mercado logistico

La Zona Centro registré una contratacién de 202.000 m2 en el tercer trimestre de 2022, lo que representa un total de 889.000 m2 en lo que va de afio, una
cifra récord en comparacién con el mismo periodo de afios anteriores. Del total de superficie ocupada, el 88% fue neta, lo que demuestra el dinamismo del
sector. Por sectores, el e-commerce representé el 15% del total de transacciones, dos puntos menos que en el mismo periodo del afio anterior. Cabe destacar
que cerca del 30% de la contratacién estuvo vinculada a operadores 3PL, y el 16% a cadenas de distribucién. La elevada actividad ha provocado que las rentas
de la zona prime aumenten un 7% desde el tercer trimestre de 2021 hasta alcanzar los 5,90 euros/m2/mes en el tercer trimestre de 2022, con una renta méxima
de 8,75 euros/m?/mes. La renta media en la zona de Madrid se sitda actualmente en 4,60 €/m?2/mes para las operaciones cerradas durante el tercer trimestre
de 2022. Las rentas medias mds elevadas por sectores se sitGan en 5,30 €/m?2/mes para inquilinos de Bricolaje/Hogar y 5,03 €/m?2/mes para Transporte y
Distribucién, siendo las mds bajas 4,17 €/m2/mes para comercio electrénico y 4,10 €/m2/mes para operadores logfsticos terceros. El alto nivel de ocupacién
registrado en los Gltimos meses ha reducido la superficie disponible en el tercer trimestre de 2022 a 889.000 m2. Esta cifra sitéa la tasa de disponibilidad en el
6,4%, un 1,1% inferior al 7,5% del mismo periodo de 2021. La tasa de vacantes en el drea de Madrid se sitda en el 5,0%. La oferta en desarrollo sigue siendo
elevada debido al retraso en la entrega de proyectos, con un total de 820.000 m2 previstos hasta 2024. El 47% de esta superficie ya estd alquilada. De esta
oferta, el 72% esté en desarrollo en la tercera y cuarta corona para operaciones logisticas nacionales.

En el tercer trimestre de 2022 el volumen de inversién en el sector ascendié a 884 millones de euros, con un total de 2.059 millones de euros en los nueve
primeros meses de 2022, superando ya la cifra total del afio anterior, siendo 2021 el afio récord hasta la fecha. En cuanto a las rentabilidades, la de la zona
prime se situé en el 4,75% en el tercer trimestre, con un incremento de 85 puntos bdsicos respecto a enero de este afo. En los préximos meses se espera que
continten las correcciones al alza, ajusténdose a la situacién actual del mercado.

Resumen de valoracién

Valoracién actual

Metodologia DFC
Valor Bruto 14,835,259 €
Capex (estimado) 0€
Costes Adquisicién 435,259 €
Valor de Mercado 14,400,000 €

Valor de Mercado (€/m?) 1,642 €
Renta Contractual 649,800 €

Renta Contractual (€/m2/mes) 6.17 €
Renta Neta (afio 1) 636,804 €
Renta de Mercado Bruta 621,058 €

Renta de Mercado (€/m?2/mes) 590€
Gross Initial Yield 4.51%
Net Initial Yield 4.42%
Equivalent yield 4.12%
Renta neta actual/valor 4.42%
Renta mercado/valor 4.31%
Rentabilidad de salida 4.35%
Tasa de descuento 6.35%

Puntos clave / Comentarios

Se trata de una nave logistica con 23 muelles de carga y un cuerpo adosado de oficinas de 5 plantas sobre rasante. En Abril 2021 un inquilino de transporte
urgente de mercancia ha firmado un contrato a largo plazo a una renta de €5.70/m2/mes, la cual se ha indexado en los ultimos meses. Hemos valorado el
inmueble usando un descuento de flujos de caja a 10 afios para reflejar la reversion a renta de mercado. Al tratarse de una unidad con buenas calidades y una
ubicacién representativa en el sector logistico, consideramos que una rentabilidad de salida de alrededor del 4,35% serfa la que un inversor pediria para la
tipologia de activo, siendo la rentabilidad prime en Madrid del 4,5%. Hemos aplicado una tasa de descuento del 6,35% y una renta de mercado tras la
finalizacion del contrato de 5,90 €/m2/mes al ser una nave cross dock por lo que esta encima de los comparables mencionados. El valor equivale a €1.642/m2,
en linea con los comparables mencionados dada la compression de yields en los ultimos meses.



Descripcion de la propiedad

Fecha de valoracién 31/12/2022

Inmueble
Direccién
En nombre de

Descripcién

Nave Asalvo
C/ Hacienda Dolores Dos, nave 2, Alcaléd de Guadaira
Azora Capital, S.L.

Afo construccién 2002
Superficie alquilable (m?) 8.059
Nomero de muelles 5

Nomero de plantas (S/R)

2 (incluyendo las oficinas)

Es objeto de valoracién una nave logistica ubicada en el poligono industrial Hacienda Rosario de Alcald de Guadaira, situado en la zona este de la ciudad, a
13 km del centro de Sevilla por la autovia A-92.
La nave se compone de dos volGmenes con altura diferente, destinados a almacén y de un edificio delantero destinado a oficinas. Las dos naves miden 4,072
m2 con 225 m? en entreplanta y 2,772 m? respectivamente.
El modulo de oficinas, de dos plantas, tiene una superficie total de 990 m? y se ubica en el frente del edificio.

El acceso a la nave y a las oficinas se realiza por la calle Hacienda Rosario mientras que los muelles de carga se distribuyen en la fachada lateral.

En la actualidad la nave se encuentra arrendada a Asalvo, una empresa sevillana con presencia internacional del sector puericultor que disefa, fabrica y

distribuye productos para bebés.

Situacién arrendaticia

Superficies Renta contractual Renta de mercado
Local Superficie (m?) n°® plazas % Superficie Renta bruta (€/m?) Renta mercado (€/m?) % R. mercado
Ocupados 8.059 0 100,00% 300.000 € 37,23 € 299.795 € 37,20€ 100,00%
Vacios 0 0 0,00% 0€ 0,00 € 0€ 0,00 € 0,00%
Totales 8.059 0 100,00%| 300.000 € 37,23€ 299.795 € 37,20 € 100,00%
Ventajas Desventajas

- Nave reformada

- Buena ubicacién en el segundo anillo de distribucién.
- Poligono Industrial entre los principales de la ciudad, bien

conectado por la A-92.

- Escasa oferta de este tipo de producto.

- Sin visibilidad desde la autovia.
- Nave compuesta por dos médulos de altura diferente aunque
unidos.

-Contracto a largo plazo (10 afios con 5 de obligado cumplimiento).

Estudio de mercado de ocupacion

Rentas
[=] Rentas ofertadas

[=] Concesiones

[=] Rentas netas

Oferta y demanda

[¢] Oferta (naves en renta)
Demanda (naves en renta)
[=] Solicitudes de agencia

Absorcién

Absorcién neta

Outlook (Ocupantes)



Descripcién de la propiedad

Fecha de valoracién ~ 31/12/2022
Inmueble Nave Getafe CLA
Direccién
En nombre de Azora Capital, S.L.

Descripcion

C. Rio Cuzna, 2, 28906 Getafe, Madrid, Spain

Afo construccién
Superficie alquilable (m2)
Nomero de muelles
Nomero de plantas (S/R)

1996
4.200

20
2

Es objeto de valoracién una nave logistica cross dock ubicada en el poligono Getafe CLA, situado en el sur de la ciudad, a 19 km del centro de

Madrid por la autovia A-4.

La nave se divide en la zona de almacén en planta baja y oficina en la entreplanta. El cuerpo central de la nave en planta baja es la zona de
almacén, que cuenta con una superficie aproximada de 3.600 m? y 20 muelles de carga.

La zona de oficinas estd situada en la entreplanta. El acceso a la nave se realiza por la calle Cuzna donde estan ubicados los muelles, en este lateral
la campa es de entorno 15 m y la calle tiene unos 12m de anchura permitiendo a los camiones de maniobrar.

En la actualidad la nave se encuentra arrendada a Froiz, una marca de supermercados gallega en un contrato firmado a principios del 2021.

Situacion arrendaticia

Superticies Renta contractual Renta de mercado
Local Superficie (m?) n° plazas Renta bruta (€/m?) Renta mercado (€/m?2) % R. mercado
Ocupados 4.200 0 273.420 € 65,10 € 284.760 € 67,80 € 100,00%
Vacios 0 0 0€ 0,00 € 0€ 0,00 € 0,00%
Totales 4.200 0 273.420 € 65,10 € 284.760 € 67,80 € 100,00%
Ventajas Desventajas

- Buena ubicacién en el primer anillo de distribucién local.
- Poligono Industrial rodeado por las autovias més importantes

- Buena comunicacién via transporte pUblico.
- Nave Cross dock

Estudio de mercado de ocupacién

- Nave construida en el 1996

- Entorno con naves de calidad y antigiedad media
- Incremento de rentabilidad causado por IPC y coste de financiacién

Rentas
Rentas ofertadas

Concesiones
Rentas netas

Estudio de mercado de inversién

Oterta y demanda
Oferta (naves en renta)

Demanda (naves en renta)

Solicitudes de agencia

Absorcion
Absorcién neta
Outlook (Ocupantes)

Rentabilidades
Industrial y logistico

Logistico

Ultima milla

jun.-21 sep.-21
3,90% 4,15%
3,75% 3,95%

dec.-21 mar.-22
4,50% 4,75%
4,25% 4,50%

Tendencia



Operaciones comparables de alquiler

Zona Fecha

Transaccién

Superficie
(m2)

Renta anual

Renta (€/m2/mes)

Comentarios

Getafe T1 2022

Getafe T2 2022

Getafe T2 2022

Operaciones comparables de inversién

Transaccién

Transaccién

Transaccién

2400

7375

10242

158.400

469.050

614.520

5,00

Modulo en nave logistica de
reciente construccién en el
Getafe Carpetania. Distribuido
en zona de almacén y
oficinas.

Nave logistica de reciente
construccién en el Pl "Los
Gavilanes". Distribuido en
zona de almacén y oficinas.

Nave logistica de segunda
mano en Getafe CLA.
Distribuido en zona de
almacén y oficinas.

Zona Fecha

Getafe  T1 2021

Villaverde T3 2022

Getafe 4T 2021

Transaccién

Transaccién

Transaccién

Transaccién

Superficie
(m2)

6.000

17.500

Precio (millones

de €)

16,79

Conf.

20,80

Capital value

(€/m2?)

1.460

Conf.

1.189

Comentarios

Nave crossdock situada en el
P.I de "Los Olivos" en Getafe.

Nave logistica vendida en el
tercer tfrimestre de 2022. La
transaccién se cerré a una
rentabilidad de entorno al
4,50%

Nave logistica en mejor
ubicacién que la nave bajo
valoracion



Comentario del mercado logistico

La Zona Cenfro registré una contratacién de 202.000 m2 en el tercer trimestre de 2022, lo que representa un total de 889.000 m2 en lo que va de
afo, una cifra récord en comparacién con el mismo periodo de afios anteriores. Del total de superficie ocupada, el 88% fue neta, lo que demuestra
el dinamismo del sector. Por sectores, el e-commerce representé el 15% del total de transacciones, dos puntos menos que en el mismo periodo del
afo anterior. Cabe destacar que cerca del 30% de la contratacién estuvo vinculada a operadores 3PL, y el 16% a cadenas de distribucién. La
elevada actividad ha provocado que las rentas de la zona prime aumenten un 7% desde el tercer trimestre de 2021 hasta alcanzar los 5,90
euros/m?/mes en el tercer trimestre de 2022, con una renta maxima de 8,75 euros/m?/mes. La renta media en la zona de Madrid se sitta
actualmente en 4,60 €/m?/mes para las operaciones cerradas durante el tercer trimestre de 2022. Las rentas medias mds elevadas por sectores se
sitban en 5,30 €/m?2/mes para inquilinos de Bricolaje/Hogar y 5,03 €/m2/mes para Transporte y Distribucién, siendo las més bajas 4,17 €/m?/mes
para comercio electrénico y 4,10 €/m2/mes para operadores logfsticos terceros. El alto nivel de ocupacién registrado en los Gltimos meses ha
reducido la superficie disponible en el tercer trimestre de 2022 a 889.000 m2. Esta cifra sitta la tasa de disponibilidad en el 6,4%, un 1,1% inferior
al 7,5% del mismo periodo de 2021. La tasa de vacantes en el drea de Madrid se sitéa en el 5,0%. La oferta en desarrollo sigue siendo elevada
debido al retraso en la enfrega de proyectos, con un total de 820.000 m2 previstos hasta 2024. El 47% de esta superficie ya estd alquilada. De esta
oferta, el 72% est4 en desarrollo en la tercera y cuarta corona para operaciones logisticas nacionales.

En el tercer trimestre de 2022 el volumen de inversién en el sector ascendié a 884 millones de euros, con un total de 2.059 millones de euros en los
nueve primeros meses de 2022, superando ya la cifra total del afio anterior, siendo 2021 el afo récord hasta la fecha. En cuanto a las
rentabilidades, la de la zona prime se situ6 en el 4,75% en el tercer trimestre, con un incremento de 85 puntos bdsicos respecto a enero de este afio.
En los préximos meses se espera que continlen las correcciones al alza, ajusténdose a la situacién actual del mercado.

Resumen de valoracién

Valoracién actual

Metodologia DFC
Valor Bruto 5.613.646 €
Capex (estimado) 0€
Costes Adquisicién 193.646 €
Valor de Mercado 5.420.000 €

Valor de Mercado (€/m?) 1.290 €
Renta Contractual 273.420 €

Renta Contractual (€/m?/mes) 5,43 €
Renta Neta (afio 1) 250.686 €
Renta de Mercado Bruta 284.760 €

Renta de Mercado (€/m2/mes) 5,65 €
Gross Initial Yield 5,04%
Net Initial Yield 4,46%
Equivalent yield 4,53%
Renta neta actual/valor 4,63%
Renta mercado/valor 5,25%
Rentabilidad de salida 4,50%
Tasa de descuento 6,50%

Puntos clave / Comentarios

Se trata de una nave logistica construida en 1996 con 20 muelles de carga y un una oficina de 600 metros en la entrplanta. En Enero 2021 el
supermercado gallego, FROIZ firmo un contrato de 5 afios de obligado cumplimiento a una renta de €5,00/m?2/mes. Hemos valorado el inmueble
usando un descuento de flujos de caja a 10 afos para reflejar la reversion a renta de mercado. Al tratarse de una unidad con buenas calidades y
una ubicacién representativa en el sector logistico, consideramos que una rentabilidad de salida de alrededor del 4,50% seria la que un inversor
pediria para la tipologia de activo, siendo la rentabilidad prime en Madrid del 4,50%. Hemos aplicado una tasa de descuento del 6,50% y una renta
de mercado tras la finalizacion del contrato de 5,65 €/m?/mes dado el crecimiento de rentas que se ha visto en el mercado en los ultimos meses. El
valor equivale a €1,290/m?, ligeramente por debajo de los comparables de la misma zona dado el afio de construccién.



=

Estudio de mercado de inversién

Rentabilidades

Industrial y logistico ene.-22 mar.-22 jun.-22 sep.-22 oct.-22 Tendencia
Logistico 3,90% 3,90% 4,00% 4,25% 4,50% [~]
Ultima milla 3,75% 3,75% 3,85% 4,15% 4,25%
Operaciones comparables de alquiler
Zona Fecha Transaccién  Superficie (m2)  Renta anual Renta (€/m?/mes) Comentarios
Pol. La isla. D Nave logistica en segundo
Oh A HOS Q12022 Transaccién 1900 68.400 3,00 anillo. Distribuida en zona de
Hermanas | X
almacén y oficinas.
Pol. La isla. D Nave logistica en segundo
ol tasla, Hos Q1 2022 Transaccién 20000 660.000 2,75 anillo. Distribuida en zona de
Hermanas - ici
almacén y oficinas.
Nave logistica en segundo
P. Cuchipanda Q32021 Transaccién 2000 72.000 3,00 anillo. Distribuida en zona de
almacén y oficinas.
Operaciones comparables de inversién
. Precio (millones Capital value .
. : 2 "
Zona Fecha Transaccién  Superficie (m?2) de €) (€/m?) Comentarios
i i [Pl
oo ekt
Alcald de Q12022 Transaccién 2.700 2,48 917 ¢t .
Guadai Guadaira. La yield estd en el
vadaira 5,80%
Alald d Nave logistica alquilada a
colage Q4 2021 Transaccién 8.400 6,20 738 tenant internacional. La yield
Guadaira . o
de la compra estd en 5,80%.
Nave logistica de similares
actert icacion.
Dos Hermanas Q4 2020 Transaccién 7.600 Conf. Conf. caracteristicas y ubicacién

Compra menos reciente a una

yield del 7,25%.



Conclusiones mercado de inversion
A nivel nacional durante los primeros nueve meses de 2022 se han registrado 2,059M de inversién una cifra récord en volumen superior al 2021 que habia

sido ya un afo récord. Por otro lado, la rentabilidad prime asciende al 4,50% en octubre, lo que supone un incremento de 60 pb respecto a enero. A lo largo
de los préximos meses las previsiones apuntan a que continden las correcciones al alza ajusténdose a la situacién actual del mercado.

Dentro de los mercados logisticos secundarios, Sevilla destacé por la tendencia positiva registrada en los Gltimos meses con absorciones por encima de los
20.000 m2 de contratacién, superando en este afio los 76.000 m2, ya se ha contratado un 46% mds que en todo el afo 2021.

Debido a la elevada actividad registrada en los Gltimos meses, en el 3T 2022 no se registraron grandes variaciones en la disponibilidad, a excepcién de la
plaza de Valencia. La tasa de vacante estd en general en niveles bajos por la falta de producto disponible. En Sevilla esta cifra se encuentra en el 5,4% sobre
el total del stock, bajando notablemente en algunos submercados como la A-4 o la A-66. Se espera que los nuevos desarrollos en curso, més adecuados a la
necesidad de los operadores, sean capaces de absorber la demanda actual.

Actualmente hay varios proyectos en pipeline, principalmente en la zona A-4 y en la A-92 y la demanda requiere logistica de més de 1.500 m?2, con alturas
libres de al menos 10 metros y elevados esténdares de construccién.

En cuanto a la renta, la contratacién registrada, acompafiada de una escasez de producto, ha impulsado al alza las rentas en torno a un 3,5% en mercados
como Sevilla, con una renta prime que se ha situado en los 5,40 €/m?2/mes, respecto a los 5,00 €/m?/mes de un afo atrds.

La plaza sevillana no se escapa a la subida de yield. Aunque no hay transacciones que puedan corroborar la subida, las escalada general en los tipos de
interés, ademds de la inflacién y la incertidumbre de la guerra de Ucrania, hacen que los inversores manifiesten interés para operaciones con una yield unos 60
70pb superior a la prime del 5,25% de hace unos meses. Aln asi, consideramos que se mantiene atractiva para el mercado y se sigue consolidando como
mercado de interés para los inversores. Los grandes fondos se orientan hacia producto core o value Add pero la falta de producto de calidad evidencia la
necesidad de meter en el mercado nuevas unidades.

Resumen de valoracién

Valoracién actual

Metodologia DFC
Valor Bruto 4.994.280 €
Capex (estimado) 0€
Costes Adquisicién 218.263 €
Valor de Mercado 4.780.000 €

Valor de Mercado (€/m?) 593
Renta Contractual 300.000 €

Renta Contractual (€/m?/mes) 3,10
Renta Neta (afio 1) 292.500 €
Renta de Mercado Bruta 299.795 €

Renta de Mercado (€/m2/mes) 3,10
Gross Initial Yield 6,01%
Net Initial Yield 5,86%
Equivalent yield 5,86%
Renta neta actual/valor 6,12%
Renta mercado/valor 6,27%
Rentabilidad de salida 6,00%
Tasa de descuento 8,00%

Puntos clave / Comentarios

Se trata de una nave logistica con 5 muelles de carga y un cuerpo adosado de oficinas de 2 plantas sobre rasante. En marzo 2022 Estar Asalvo ha firmado un
contrato a largo plazo (10 afios con 5 de obligado cumplimiento), con una renta de €3,10/m2/mes y friple neto. Hemos valorado el inmueble usando el
método de Descuento de Flujos de Caja (DCF) a 10 afos para reflejar la reversién a renta de mercado. Al tratarse de una unidad con buenas calidades y una
ubicacién representativa en el sector logistico, consideramos que una exit yield alrededor del 6,00%, es decir una rentabilidad resultante del 6, 30%, serfa la
que un inversor pediria para la tipologia de activo, dado que la rentabilidad prime teérica en Sevilla se estd posicionando cercana al 6,00%. Hemos aplicado
una tasa de descuento del 8,00% y una renta de mercado tras la finalizacién del contrato de 3,10 €/m2/mes en linea con la renta firmada y con los
comparables similares reportados en la tabla arriba. El valor resultante de 581 €/m? es coherente con las recientes operaciones, considerando el tamafo de la
nave, la renta firmada y la duracién del alquiler.



Descripcion de la propiedad

Fecha de valoracién  31/12/2022

Inmueble Suelo Getafe Carpetania
Direccién Miguel Faraday 13, Getafe
En nombre de Azora Capital, S.L.

Descripcién

Afio construccién N/A
Superficie suelo (m2) 22.003
Superficie alquilable proyecto (m?) 11.963
Némero de plantas (S/R) 2

Es objefo de valoracién una parcela ubicada en el poligono industrial Carpetania, en Getafe situado en el sur de la ciudad, a 20 km del centro de Madrid por la

autovia A-4. La parcela es rectangular por lo que tiene una buena morfologia. El suelo pertenece a el Plan Parcial La Carpetania, se clasifica como suelo

urbanizable programado con calificacién de industria general. La parcela tiene una superficie total de 22,003m? y una edificabilidad de 0,55m/m?s y una

occupacién maxima del 55%.

El proyecto planteado es una nave logistica de 11,960m2 que corresponde a 2 modulos identicos con 5.648m2 de almacen y 123 m2 de oficinas, ambas en
planta baja en la primera planta cada modulo tendra 217 m2 de oficina adicionales . Los modulos tendran 6 muelles cada uno.

Situacién arrendaticia

Superficies Renta contractual Renta de mercado

Local Superficie (m?) n° plazas % Superficie Renta bruta (€/m?)| Renta mercado (€/m?) % R. mercado
Ocupados 0 0 100,00% 0€ 0,00 € 0,00 € 0,00%
Vacios 11.963 0 0,00% 0€ 0,00 € 789.558 € 66,00 € 100,00%
Totales 0 0 100,00% 0€ 0,00 € 789.558 € 66,00 € 100,00%
Ventajas Desventajas
- Producto terminado nuevo con buenas especificaciones - Entorno con naves de calidad y antigiedad alta/ media
- Buena ubicacién en el primer anillo de distribucién local. - Incremento de rentabilidades de mercado por coste de financiacién
- Poligono Industrial rodeado por las autovias mds importantes
- Buena comunicacién via transporte piblico.
Estudio de mercado de ocupacion

Rentas Oterta y demanda
[=] Rentas ofertadas [2] Oferta (naves en renta) [Z] Absorcion
IE‘ Concesiones [Z7] Demanda (naves en renta) IE‘ Absorcién neta
[2] Rentas netas [=] Solicitudes de agencia [2] Outlook (Ocupantes)
Estudio de mercado de inversién
Rentabilidades
Industrial y logistico mar.-21 jun.-21 sep.-21 dec.-21 mar.-22 Tendencia
Logistico 3,90% 3,90% 4,15% 4,50% 4,75%
Ultima milla 3,75% 3,75% 3,95% 4,25% 4,50%
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Operaciones comparables de alquiler

Zona Fecha
Villaverde T3 2022
Villaverde T1 2022

Getafe T1 2022

Operaciones comparables de inversién

Transaccién

Transaccién

Transaccion

Transaccién

Superficie (m?)

4034

9500

2400

Renta anual

275.926

627.000

158.400

Renta
(€/m?/mes)

5,70

5,50

5,50

Comentarios

Modulo alquilado en nave logistica
construida en 2020 en Villaverde.

Nave logistica construida en 2020 en
Villaverde. Distribuido en zona de
almacén y oficinas.

Modulo en nave logistica de reciente
construccién en el Getafe Carpetania.
Distribuido en zona de almacén y
oficinas.

Zona Fecha

Transaccién

Superficie (m?2)

Precio (millones

Capital value

Comentarios

de €) (€E/m?)
Nave logistica vendida en el tercer
Villaverde T3 2022 Transaccién 6.000 Conf. Conf. mme/sve de 2022'_L0 fransaccion se

cerré a una rentabilidad de entorno al
4,50%

Geftafe  T12021  Transaccion 11.500 16,79 1.460 Nave crossdock situada en el P2l de los
Olivos" en Getafe.

Gefafe 472021  Tramsaccién  115.000 250,00 2.174 Aberdeen adquiere portfolio a Palm en

Gavilanes.



Operaciones comparables de Venta de Suelo

Precio (millones  Capital value

Zona Fecha Transaccién  Superficie (m?2) de €) (€/m?) Comentarios
Getafe » . .
T1 2022 Transaccion 11.100 3,20 288 Compra de un suelo industrial en Getafe
Gavilanes
Barsjos  T12022  Transaccién  54.000 23,00 426 Compra de un secfor indusrial en una
mejor ubicacién
Getafe Transaccién de un suelo en la misma
T1 2022 Transaccién 33.560 10,60 316 zona, requiere la demolicion de una
Carpetania

nave del 1987.

Comentario del mercado logistico

La Zona Centro registré una contratacién de 202.000 m2 en el tercer trimestre de 2022, lo que representa un total de 889.000 m2 en lo que va de afio, una
cifra récord en comparacién con el mismo periodo de afios anteriores. Del total de superficie ocupada, el 88% fue neta, lo que demuestra el dinamismo del
sector. Por sectores, el e-commerce representé el 15% del total de transacciones, dos puntos menos que en el mismo periodo del afio anterior. Cabe destacar que
cerca del 30% de la contratacién estuvo vinculada a operadores 3PL, y el 16% a cadenas de distribucién. La elevada actividad ha provocado que las rentas de la
zona prime aumenten un 7% desde el tercer trimestre de 2021 hasta alcanzar los 5,90 euros/m?2/mes en el tercer trimestre de 2022, con una renta méxima de
8,75 euros/m2/mes. La renta media en la zona de Madrid se sitGa actualmente en 4,60 €/m2/mes para las operaciones cerradas durante el tercer trimestre de
2022. Las rentas medias mas elevadas por sectores se sitan en 5,30 €/m2/mes para inquilinos de Bricolaje/Hogar y 5,03 €/m2/mes para Transporte y
Distribucién, siendo las mas bajas 4,17 €/m?/mes para comercio electrénico y 4,10 €/m?/mes para operadores logisticos terceros. El alto nivel de ocupacién
registrado en los Gltimos meses ha reducido la superficie disponible en el tercer trimestre de 2022 a 889.000 m2. Esta cifra sitéa la tasa de disponibilidad en el
6,4%, un 1,1% inferior al 7,5% del mismo periodo de 2021. La tasa de vacantes en el drea de Madrid se sitda en el 5,0%. La oferta en desarrollo sigue siendo
elevada debido al retraso en la entrega de proyectos, con un total de 820.000 m2 previstos hasta 2024. El 47% de esta superficie ya estd alquilada. De esta
oferta, el 72% estd en desarrollo en la tercera y cuarta corona para operaciones logisticas nacionales.

En el tercer trimestre de 2022 el volumen de inversién en el sector ascendié a 884 millones de euros, con un total de 2.059 millones de euros en los nueve
primeros meses de 2022, superando ya la cifra total del afio anterior, siendo 2021 el afio récord hasta la fecha. En cuanto a las rentabilidades, la de la zona
prime se situé en el 4,75% en el tercer trimestre, con un incremento de 85 puntos bdsicos respecto a enero de este afio. En los préximos meses se espera que
continten las correcciones al alza, ajusténdose a la situacién actual del mercado.

Resumen de valoracién

Metodologia Residual Tasa de Descuento 12,00%
GDV (€) 18.525.000 € Beneficio sobre coste 21,30%
Renta de Mercado (€/afio) 789.558 € Beneficio sobre ventas 17,54%
€/m2/mes 5,50 Valor de Mercado Bruto (€) 7.249.900
Rentabilidad Inicial 4,25% Valor de Mercado Neto (€) 7.00.000
Costes de Construccién (€) 7.596.505 € Net Market value (€/superficie de suelo) 318 €
Duracién de proyecto (meses) 32

Puntos clave / Comentarios

Se trata de un suelo industrial de ¢.22.000 m2, en el que se ha proyectado la construccién de una nave logistica de 11,963 m2. Hemos valorado el suelo usando
el metodo de residual dinamico que consiste en determinar el valor del inmueble terminado y descontar los costes de la promocién propuesta del valor total de la
promocién afadiendo el margen de beneficio que un promotor requeriria teniendo en cuenta el riesgo que conlleva la promocién. Para calcular el valor del
producto terminado hemos adoptado una renta de mercado de €5,50/m2/mes y una rentabilidad de 4,50% que equivale a un valor terminado de €18,53M
(1,550 €/m2). Hemos adoptado los costes de construccién proporcionados por el cliente de €635/m2 (directos + indirectos), en cuanto a tiempos, hemos
asumido un periodo de pre-construccion de 15 meses para finalizar el proyecto y obtener las licencias necesarias, tras esto la construccion durard 12 meses.
Hemos adoptado una tasa de descuento del 12% en linea con ofros proyectos de este tipo, lo que resulta en un valor de suelo de €7,00M (318€/m2).



Descripcion de la propiedad

31/12/2022

Nave DACHSER Gelida

Cami Can de Valls 46, Gelida, Barcelona
Milepro

Fecha de valoracién
Inmueble

Direccién

En nombre de

Descripcién

Afo construccién
Superficie alquilable (m?2)
Nomero de muelles
Nomero de plantas (S/R)

2006 (rehabilitacién total en 2022)
24.856
53

2 (incluyendo las oficinas)

Es objeto de valoracién una nave logistica con certificacién BREEAM Good ubicada en el poligono industrial de Gelida, situado en el norte de la ciudad, a

32 km del centro de Barcelona por la autopista AP-7.

(La nave se divide en la zona de almacén y oficina. El cuerpo central de la nave en planta baja es la zona de almacén)

La nave cuenta con una superficie de 24.856 m?2, 53 muelles de carga y una altura libre de més de 10 m.

La nave presenta también un puente (pasarela) con escaleras a su extremo, que garantiza un acceso separado a las oficinas situadas en la planta superior de

la nave sin pasar por la zona de muelles.

En la actualidad la nave se encuentra arrendada a DACHSER SPAIN LOGISTICS, una empresa de transporte de mercancias.

Situacién arrendaticia

Superficies Renta contractual (*) Renta de mercado
Local Superficie (m?) n° plazas % Superficie Renta bruta (€/m?) Renta mercado (€/m?) % R. mercado
Ocupados 24.865 0 100,00%| 1.432.248 € 4,80 € 1.432.248 € 4,80 € 0,00%
Vacios 0 0 0,00% 0€ 0,00 € 0€ 0,00 € 0,00%
Totales 24.865 0 100,00%| 1.432.248 € 4,80 € 1.432.248 € 4,80 € 0,00%

octubre 2023 que serén 1.180.173€ al afio.
Ventajas
- Ubicacién muy estratégica:
* Acceso directo a la AP-7.
* A menos de 7 km del nudo entre la AP-7 con la A2.
¢ Proximidad a la ciudad de Barcelona, 32 km.
* Proximidad con la poblacién més cercana, a 1,2 km del
centro de Gelida.

Desventajas

Renta facial. Se ha pactado una entrada progresiva del inquilino ocupando la totalidad de la superficie y pagando la renta completa en Julio 2023. Ademds, se han firmado 8
s de carencia (5 en afo 1y 3 en afio 2) y unas bonificaciones en renta del 25% afio 1y 20% afo 2. La renta bruta actual a fecha valoracién son 608.796€ al afo hasta

- Incremento de rentabilidades de mercado por coste de financiacién.

- Patio de maniobras estrecho que dificulta la movilidad de vehiculos de

transporte.

- Mercado actualmente incierto debido a la situacién en Ucrania.

- Presencia de poligonos mds atractivos en la zona (Martorell), por proximidad

a la fébrica SEAT.

- Buena comunicacién via transporte ptblico, 800 m de la estacién de tren

de Gelida (Linea R4).
- La nave presenta una reforma importante recién ejecutada y tiene

certificaciéon BREEAM Good.

- Alta demanda de naves logisticas de grandes dimensiones en la zona y a

su tiempo escasez de estas.

- Nave de dimensiones y calidades més elevadas del poligono industrial de

Gelida.

Estudio de mercado de ocupacién

Rentas

Oferta y demanda

[Z] Rentas ofertadas [Z] Oferta (naves en renta) [7] Absorcién

El Concesiones Absorcién neta

[Z7] Demanda (naves en renta)

[7] Rentas netas [7] Solicitudes de agencia Outlook (Ocupantes)

Estudio de mercado de inversién
Rentabilidades

Industrial y logistico dic.-22 mar.-22 jun.-22 sep.-22 dic.-22 Tendencia
Logistico 3,90% 3,90% 4,25% 4,25% 4,75%
3,75% 3,75% 4,00% 4,15% 4,75%

Ultima milla
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Operaciones comparables de alquiler

Zona Fecha

Sant Esteve
) Actual
Sesrovires

Subirats Actual

Castellbisbal 1T 2022

Operaciones comparables de inversién

Transaccién

Renta

Renta

Renta

Superficie (m2)

28.502

23.531

27.560

Renta anual

1.658.816

1.355.386

1.901.640

Renta (€/m2/mes)

4,80

5,75

Comentarios

Nave logistica ubicada en Sant
Esteve Sesrovires. Precio oferta
4,85€/m2/mes. Recién
construida

Nave logistica ubicada en el
término municipal de Subirats,
junto a Sant Sadurni d’Anoia,
en la comarca del Alt Penedés
(Barcelona).

Nave crossdock recien
construida alquilada a SEUR a
5,75€/m2/mes. Muy buenos
accesos por proximidad a la
AP-7.

Zona Fecha

Castellar del

Valles 192022

Llica de Vall T3 2022

Castellbisbal 4T 2022

Transaccién

Transaccién

Transaccién

Transaccién

Superficie (m2)

49.500

14.910

21.508

Precio (millones

de €)

66,00

17,25

Capital value

(€/m2?)

1.333

Comentarios

Nave logistica vendida en el
tercer trimestre de 2022. La
transaccién se cerrdé a una
rentabilidad de entorno al

4,75%

M7-Oxford Properties compra
proyecto Summit. La
transaccién se cerré a una
rentabilidad de entorno al
4,94%

M7-Oxford Properties compra
proyecto Summit. La
transaccion se cerré a una
rentabilidad de entorno al
5,07%



Comentario del mercado logistico

La contratacién logistica en Catalufia ascendié a 191.000 m2 en el 3T 2022, en todo el afio un total de 584.000 m?, de los que un 71% ha sido
contratacién neta. A pesar de haber registrado un descenso del 11% respecto a 2021, los niveles de contratacién siguen siendo superiores a la media
histérica.

La escasez de producto disponible sigue dando lugar a que gran parte de la contratacién siga vinculada a proyectos llave en mano y a pre-alquileres, en este
afo el 51% del total de la contratacién ha estado vinculada a este tipo de producto.

A pesar de la actividad registrada en este periodo, la entrada de nuevos proyectos ha elevado la tasa de desocupacién en 40 p.b. situandose en un 3.9%,
frente al 3,5% del 3T 2021.

Actualmente hay varios proyectos en marcha que suman alrededor de 499.000 m? con entrega prevista hasta 2024. El 96% de esta superficie se encuentra
actualmente disponible.

La elevada demanda y escasez de producto disponible de calidad han elevado al alza las rentas un 3,4% en zona prime, situdndose en los 7,50 C/m2/mes
en el 3T 2022.

En este trimestre el volumen de inversién en el sector ascendié a 884 M€, un total de 2.059 M€ en estos nueve meses, superando ya la cifra total del
ejercicio anterior, siendo 2021 el afo de récord hasta la fecha.

En este periodo ha destacado la venta de tres portfolios, das en el primer trimestre y uno en este tercer trimestre, que han supuesto el 47% del total del
volumen de inversién. Destacando la compra por parte de Prologis del portfolio Crossbay (1.600 M€ en conjunto), y que ha supuesto en Espafia un volumen
de cerca de 400 M€.

El 92% de la inversién ha venido de la mano de inversores internacionales que han sido los més activos, destacando en este Gltimo trimestre y a dia de hoy
las gestoras de inversién y los private equity americanos, que representan una cuota del 50% del total.

La situacién actual de incertidumbre se mantiene, con costes de construccién e inflacién elevada y en particular un escenario de tipos de interés al alza (por
encima de las yield prime). Este contexto estd haciendo, en muchas ocasiones, que los inversores se mantengan a la espera, lo que podria estar retrasando
operaciones de cara al préximo afio.

En términos de rentabilidad, la yield en zona prime asciende al 4,25% en este trimestre, lo que supone un incremento de 35 pb respecto a enero. A lo largo
de los préximos meses las previsiones apuntan a que continden las correcciones al alza ajusténdose a la situacién actual del mercado. En el mes de octubre
ya se sitéan en el 4,5%, 25 p.b. respecto a cierre del 3T 2022 y se espera que se cierre el afo en 4,75%..

Resumen de valoracién

Valoracién actual

Metodologia DFC
Valor Bruto 29.113.237 €
Capex (estimado) 250.000 €
Costes Adquisicién 789.600 €
Valor de Mercado 28.300.000 €

Valor de Mercado (€/m?) 1.139 €
Renta Contractual (*) 1.432.248 €

Renta Contractual (€/m?/mes) 4,80 €
Renta Neta (afio 1) 590.450 €
Renta de Mercado Bruta 1.432.248 €

Renta de Mercado (€/m2/mes) 4,80 €
Gross Initial Yield 5,06%
Net Initial Yield 2,06%
Equivalent yield 4,70%
Renta neta actual/valor 2,09%
Renta mercado/valor 5,06%
Rentabilidad de salida 4,70%
Tasa de descuento 6,95%

(*) Renta contractual sin tener en cuenta carencias ni boniticaciones

Puntos clave / Comentarios

Se trata de una nave logistica con 53 muelles de carga. En Agosto de 2022 un inquilino de transporte de mercancias ha firmado un contrato a largo plazo a
una renta de €4.80/m?/mes, la cual se indexaréd en los préximos meses a un méximo de 3%.

Hemos valorado el inmueble usando un descuento de flujos de caja a 10 afios. Al tratarse de una unidad con buenas calidades y una ubicacién
representativa en el sector logistico, consideramos que una rentabilidad de salida de alrededor del 4,70% seria la que un inversor pediria para la tipologia de
activo, estando en linea con las rentabilidades logfsticas prime en CataluAa.

Hemos aplicado una tasa de descuento del 6,95% y una renta de mercado tras la finalizacién del contrato de 4,80 €/m?2/mes tras el estudio de mercado de
naves en la zona con caracteristicas similares. El valor equivale a €1.140/m?, en linea con los comparables mencionados.
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INFORME DE VALORACION

Valoracién Societaria de Milepro Logistica Ulima Milla SOCIMI, S.A. y Sociedades
dependientes

Fecha de valoracion: 31 de diciembre de 2022
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Este informe de valoracién (el “Informe”) ha sido realizado por CBRE Valuation Advisory
Services, S.A. (“CBRE”) en exclusividad para Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.
(el “Cliente”, la “Sociedad” o la “Sociedad Dominante”) de acuerdo con las condiciones
de contrataciéon firmadas entre CBRE y el Cliente (la “Instrucciéon”). El Informe es
confidencial para el Cliente y cualquier otro Destinatario nombrado aqui, y ni el Cliente
ni los Destinatarios podrdn divulgarlo a menos que la Instruccién lo permita de forma
expresa.

En aquellos casos en los que CBRE haya aceptado expresamente (por medio de una
“Reliance Letter”) el uso del Informe por parte de un tercero distinto del Cliente o los
Destinatarios (la “Parte firmante de la Reliance Letter”), la responsabilidad de CBRE para
con dicha parte no excederd la que hubiera tenido si esta hubiera sido nombrada cliente
conjunto en la Instruccién.

La responsabilidad de CBRE con el Cliente, Destinatarios o hacia cualquiera de las Partes
firmantes de la “Reliance Letter” que surja en virtud del presente Informe y/o la Instruccién
en su conjunto o en relacién con los mismos, ya sea contractual, por agravio, negligencia
o de otra indole, no podrd exceder en ningn caso la cantidad acordada en concepto de
honorarios, de acuerdo con lo estipulado en la carta de instruccion.

Conforme a los términos de la Instruccién, CBRE no responderd de ninguna pérdida o
dafio indirecto, especial o consecuente que se derive de este Informe o que esté
relacionado con él, cualquiera que sea su causa, ya sea por contrato, agravio,
negligencia o de ofra indole. Nada en el presente Informe excluird la responsabilidad
recogida por ley.

Si usted no es ni el Cliente, ni el Destinatario, ni una Parte firmante de la “Reliance Letter”,
este Informe solo tendrd fines informativos. No podra utilizar el Informe para ningin
propdsito y CBRE no serd responsable de ningin dafio o pérdida que pueda sufrir (ya sea
directo, indirecto o consecuente) como resultado del uso no autorizado o distinto de este
Informe. CBRE no se compromete a proporcionar informacién adicional ni a corregir
imprecisiones en el Informe.

La informacién incluida en este Informe no constituye consejo sobre la idoneidad de
realizar cualquier tipo de operacién. Si no comprende esta informacién, le
recomendamos buscar asesoramiento legal independiente.

CBRE
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RESUMEN EJECUTIVO

CBRE

CBRE Valuation Advisory, S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8¢
28046 Madrid

Teléfono +34 91 598 19 00
Fax +34 91 556 96 90

Resumen ejecutivo

En virtud de la propuesta de prestacion de servicios de 27 de julio de 2022 firmada entre
Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A. (“Milepro”, la “Sociedad”, la “Sociedad
Dominante” o el “Cliente”) y CBRE Valuation Advisory, S.A. (“CBRE"), se expone a
continuacién el resultado del trabajo realizado para la valoracién societaria a 31 de

diciembre de 2022 de Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A. y Sociedades
dependientes (el “Grupo”).

El objetivo del presente informe es aportar una opinién de valor independiente acerca del
valor razonable del Grupo. Para cumplir con la normativa del BME Growth, se
proporcionard un rango de valor de mercado de las acciones del Grupo.

Para la valoracién hemos partido de sus estados financieros consolidados auditados a
31 de diciembre de 2022 facilitados por la Sociedad, sobre los que
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (“PWC”) ha emitido una opinién favorable.

El Grupo estd compuesto por las siguientes sociedades:

% Participacién

Denominacién Actividad

directa

MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A. Matriz Arrendamiento de inmuebles

GELIDA SPV, S.L.U. 100% Arrendamiento de inmuebles

Dado el tipo de actividad que lleva a cabo la Sociedad, consideramos que la mejor
metodologia de valoracién societaria es la del Valor Ajustado de los Fondos Propios
después de impuestos, por creer que es el método que mejor refleja el valor razonable
de las sociedades cuyo principal negocio es el inmobiliario.

Los activos inmobiliarios de la Sociedad se han valorado a mercado siguiendo la
metodologia de la Royal Institution of Chartered Survayors (“RICS”) de acuerdo con las
International Valuations Standards (IVS). Esta valoracién ha sido realizada a fecha 31 de
diciembre de 2022 por CBRE Valuation Advisory, segin informe de fecha de 12 de enero
de 2023, que incluye los siguientes pdrrafos de Limitaciones, Consideraciones especiales
en la valoracién y Condiciones de Mercado:

“Destacamos el hecho de que la combinacién de las presiones inflacionistas globales, los
crecientes tipos de interés y la reciente situacién geopolitica en Ucrania han incrementado el
potencial de una mayor volatilidad en los mercados inmobiliarios a corfo y medio plazo. Situaciones
anteriores demuestran que el comportamiento de consumidores e inversores puede cambiar

CBRE
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rdpidamente durante estos periodos de alta volatibilidad. Se debe tener en cuenta que las
conclusiones expresadas en este informe solo son vdlidas a fecha de valoracién. Cuando sea
necesario recomendamos que nuestra valoracién sea revisada exhaustivamente, mientras
continuamos analizando la respuesta de los actores del mercado durante la actual volatilidad.

Hemos realizado inspecciones interiores y/o exteriores de los inmuebles.

No hemos realizado mediciones in situ o sobre planos a escala de la/s propiedad/es objeto de
valoracién por lo que hemos asumido como correctas las superficies facilitadas por el cliente.

No hemos realizado investigaciones independientes sobre la situacién urbanistica de los activos
objeto de valoracién. A efectos de valoracién hemos confiado plenamente en la veracidad de la
informacién verbal y/o documental facilitado por el cliente respecto a los hitos urbanisticos ya
alcanzados y pendientes de alcanzar antes de que los activos adquieran la condicién de suelos
urbanos finalistas.

Hemos realizado hipétesis relacionadas con la ocupacién, la comercializacién, el urbanismo, el
estado y las reparaciones de los edificios y solares — incluyendo contaminacién del terreno y aguas
subterrdneas — como se expone mds adelante.

Por lo tanto, si la informacién o las estimaciones sobre las que se basa la valoracién se probasen
incorrectas, las cifras de valor podrian ser, consecuentemente, erréneas y deberian ser
reconsideradas.”

Dado que el Grupo contabiliza sus inversiones inmobiliarias a valor de mercado, no es
necesario realizar ajuste por este concepto (el importe reflejado en balance incluye un
ajuste negativo por importe de 485 miles de euros correspondiente al efecto contable de
la linealizacién de rentas en contratos con carencia o incentivos). Para poder calcular el

rango de valor de la cartera de activos del Grupo, se ha realizado un andlisis de
sensibilidad variando la rentabilidad de salida que se ha utilizado en la valoracién de
cada activo inmobiliario en +/- 0,25%. El resultado de este andlisis de sensibilidad es el
siguiente:

Datos a 31/12/2022 Valor Plusvalia /
(Miles Euros) Razonable (Minusvalia)
Rango Bajo 59.415 56.425 -2.990
Rango Central 59.415 59.415 0
Rango Alto 59.415 62.765 3.350

Se han analizado el resto de las partidas del activo y pasivo del Grupo para que figuren
a su valor razonable cuando el Balance de Situacién consolidado a 31 de diciembre de
2022 no lo estuviera reflejando o no lo incluyera. Tras este andlisis, solo ha sido necesario
ajustar el importe de la deuda con entidades financieras en 700 miles de euros por los
gastos de formalizacién que figuran neteando el importe de la deuda.

Adicionalmente a estos ajustes, no ha sido necesario efectuar otfros ajustes en el resto de
las partidas del balance de situacién consolidado, dado que segin nuestro andlisis, y la
informacién suministrada por la Direccién de la Sociedad, su valor razonable es
coincidente con su valor contable y por tanto no existen otros ajustes que pudieran afectar
al valor patrimonial de la Sociedad.

Por otro lado, hay que realizar en la valoracién societaria los ajustes correspondientes a
la proyeccién de los costes de estructura de la Sociedad no considerados en la valoracién
de los activos inmobiliarios. Se ha considerado una estructura de gastos normalizada, en

CBRE
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base al volumen de inversiéon, hasta julio de 2025 (cuando tendria lugar la finalizacion
del periodo de inversién considerado en el acuerdo de asesoramiento estratégico vy
gestiéon de inversiones firmado por la Sociedad con Azora Capital, S.L.) y una estructura
de gastos de 170 mil euros a perpetuidad a partir de dicho momento. Ademds, se ha
realizado un andlisis de sensibilidad variando la tasa de descuento en +/- 25 puntos
bdsicos, con el siguiente resultado:

(Miles Euros) Rango Bajo Rango Medio Rango Alto
Ajuste por gastos de estructura -2.438 -2.410 -2.383

Por Gltimo, en linea con la hipétesis de proyeccién de ingresos y gastos a perpetuidad,
en nuestro trabajo hemos considerado la Hipétesis Especial de que los activos no se van
a vender y, por lo tanto, se ha realizado un ajuste para no considerar los gastos de
compraventa de los activos en la valoracién de la Sociedad (este ajuste tiene un impacto
positivo en el rango medio de 1,9 millones de euros que no habria que considerar en el
caso de que se vendieran los activos ya que entonces habria que asumir este coste).

Nuestro trabajo concluye con el siguiente rango sobre el valor razonable de los fondos
propios del Grupo a 31 de diciembre de 2022, siendo su punto central un valor de

44.000 miles de euros:

Rango Bajo Rango Medio Rango Alto
(Miles Euros)

Patrimonio Neto Contable 45.184 45.184 45,184

V. razonable Inv. Inmobiliarias 56.425 59.415 62.765

V. contable Inv. Inmobiliarias -59.415 -59.415 -59.415
+ Plusvalia en Inv. Inmobiliarias -2.990 0 3.350
+ Ajuste costes de adquisicién (Hipétesis especial) 1.812 1.906 2.012
- Ajuste gastos de formalizacién de deudas -700 -700 -700
- Ajustes por costes de estructura -2.438 -2.410 -2.383

Valor de los Fondos Propios bajo Hipétesis Especial

Valor de los Fondos Propios bajo Hipétesis Especial (redondeado)

Como se explica en el apartado de “Hechos posteriores” en Descripcion de la Sociedad,
a 31 de diciembre de 2022 habia un importe pendiente de desembolso por los
accionistas de 17.839 miles de euros. El 24 de febrero de 2023, el Consejo de
Administracién de la Sociedad ha acordado por unanimidad solicitar su desembolso a
todos los accionistas de la Sociedad. De este modo, una vez se solicite y desembolse el
citado importe pendiente de desembolso a 31 de diciembre de 2022, los fondos propios
de la Sociedad se verian incrementados en 17.839 miles de euros.

Este documento debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta la
finalidad del mismo, y en ningin caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismo
de forma independiente.

Cualquier decisién por parte de terceros deberd realizarse bajo su responsabilidad y
realizando sus propios andlisis y las comprobaciones que considere necesarias para llegar
a sus propias conclusiones.
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METODOLOGIA

El alcance del presente trabajo consiste en la valoracién del Grupo, cuya matriz es la

sociedad Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A.

El presente informe tiene como objetivo aportar una opinién de valor independiente
acerca del valor razonable de las acciones del Grupo. Para cumplir con la normativa del
BME Growth, se proporcionard un rango de valor razonable de las acciones de la
Sociedad. Este informe no puede ser distribuido a terceras partes ni utilizado para fines
distintos a los mencionados en este pérrafo.

Para la valoracién se ha partido de sus estados financieros consolidados auditados a 31
de diciembre de 2022 facilitados por la Sociedad, sobre los que PWC ha emitido una
opinién favorable.

Dado el tipo de actividad que lleva a cabo la Sociedad, cuyo principal negocio es el
inmobiliario patrimonialista, consideramos que la mejor metodologia de valoracién
societaria serfa la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después de impuestos, por
creer que es el método que mejor refleja el valor razonable de este tipo de compafiias.

El detalle y alcance de las fases seguidas en la aplicaciéon de esta metodologia es el
siguiente:

B Cdleulo del valor razonable de los activos inmobiliarios (Gross Asset Value, GAV)
para obtencién de las plusvalias/minusvalias implicitas. La valoracién de los
activos inmobiliarios de la Sociedad ha sido realizada por CBRE Valuation
Advisory a 31 de diciembre de 2022 y se ha llevado a cabo bajo la metodologia
de la Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) de acuerdo con las
International Valuations Standards (IVS), asumiendo el valor de mercado para
todos los activos.

B Andlisis del resto de activos y pasivos del balance de situacion de la Sociedad,
para que figuren a su valor razonable.

B Cdlculo del efecto fiscal del ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios
(plusvalias/minusvalias implicitas) y del resto de ajustes en los otros activos y
pasivos.

B Cdleculo del rango de valor de los fondos propios ajustados neto del efecto fiscal.
Se parte del valor razonable del Grupo y se aplican sensibilidades a la valoracién
de los activos inmobiliarios y al resto de ajustes, para calcular el rango bajo vy el
rango alto del valor del Grupo.

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

La fecha de valoracion de la Sociedad es el 31 de diciembre de 2022.
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ALCANCE Y PROCEDIMIENTOS DE
TRABAJO REALIZADOS

Para la realizacidon de nuestro trabajo, nos hemos basado en la siguiente
documentacién, y hemos realizado los procedimientos que a continuacién se
mencionan:

B Andlisis de los estados financieros de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022
auditados por PWC con opinién favorable.

B Andlisis del inventario detallado de los activos inmobiliarios y las valoraciones
realizadas por CBRE Valuation Advisory a 31 de diciembre de 2022.

B Reuniones con la Direccién de la Sociedad con el fin de obtener aquella
informacién y aclaraciones necesarias para la realizacién de nuestro trabajo.

B Entendimiento de la normativa vigente aplicable a las SOCIMI en Espana.

B Obtencién de una carta de representacién de los Administradores de la Sociedad
en la que nos confirman que hemos tenido acceso a todos los datos e informacién
necesarios para la adecuada realizacién de nuestro trabajo, asi como que hemos
sido informados de todos aquellos aspectos relevantes que pudieran afectar
significativamente a los resultados del mismo.

B Obtencién de confirmacién de los abogados de la Sociedad acerca de los pleitos,
contenciosos y litigios de la Sociedad.

B Comentarios con la Direccién de la Sociedad, con el fin de confirmar que no se
han producido, con posterioridad a la fecha de valoracién, acontecimientos de
importancia que pudieran afectar a la valoracién.

B Otros andlisis y revisiones de informacién que hemos considerado relevantes para
la realizacion de nuestro trabajo.
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DESCRIPCION DE LA SOCIEDAD

La Sociedad Dominante del Grupo es Milepro Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A. que
se constituyé en Espafia el 5 de noviembre de 2020 de conformidad con la Ley de

Sociedades de Capital espafola. Su domicilio actual social se encuentra en la calle
Villanueva 2(B), Escalera 1, Planta SM, 28001 — Madrid (Espafa).

A 31 de diciembre de 2022, el Grupo estd formado por las siguientes sociedades:

o A
Denominacién i Padrir:;ggaén Actividad

MILEPRO LOGISTICA ULTIMA MILLA SOCIMI, S.A. Matriz Arrendamiento de inmuebles
GELIDA SPV, S.L.U. 100% Arrendamiento de inmuebles

El objeto social de la Sociedad es el siguiente:

“1. El objeto social consistird en el ejercicio de las siguientes actividades:

(a) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocién incluye la rehabilitacién de edificaciones en
los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el
Valor Aradido. El cédigo de actividad econdémica de la Clasificacién Nacional de
Actividades Econémicas (CNAE) de la actividad principal de la Sociedad se corresponde
con el nimero 6820.

(b) La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tfengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas
a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucion de beneficios (CNAE 6420).

(c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no
en territorio espafol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos
para estas sociedades (CNAE 6420).

(d) Lo tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 15/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversién Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro (CNAE 6420).

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose
como tales aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del veinte por ciento
(20%) de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo (incluyendo, sin limitacién,
operaciones inmobiliarias distintas de las mencionadas en los apartados (a) a (d)
anteriores), o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley
aplicable en cada momento.

2. Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley exija
requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad.
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3. Las actividades integrantes del objeto social podrén ser desarrolladas total o
parcialmente de forma indirecta, mediante la participacién en otras sociedades con
objeto idéntico o andlogo.”

La Sociedad Dominante estd regulada por la Ley de Sociedades de Capital espafiola.
Adicionalmente, la Sociedad Dominante comunicé con fecha 5 de julio de 2021 a la
Agencia Tributaria su opcién por la aplicacién del régimen de Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de
26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de
27 de diciembre y posteriores, por la que se regulan las SOCIMI. El articulo 3 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para este tipo de
sociedades:

e Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la
promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre
que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién, asf
como en participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que
se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

e Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada
ejercicio, excluidas las derivadas de la transmisién de las participaciones y de los
bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento por parte de la Sociedad 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 ligados a las
inversiones antes mencionadas.

e los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberdn permanecer
arrendados durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumard el
tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un
mdximo de un afo.

En virtud de la Ley de SOCIMI antes mencionada, las entidades que opten por la
aplicacién del régimen fiscal especial previsto en la misma tributardn a un tipo de
gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases
imponibles negativas, no serd de aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley
del Impuesto de Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de
marzo. Asimismo, no resultard de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, Il y IV de dicha norma. En todo lo demds no previsto en
la Ley 11/2009, serd de aplicacién supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido
de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya
participacién en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos
dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior
al 10%. Dicho gravamen tendrd la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Para la realizacién de nuestro trabajo, hemos asumido la plena aplicabilidad del régimen
de SOCIMI a la Sociedad, con especial consideracién a:

a) La Sociedad no tiene previsto llevar a cabo desinversiones durante los tres
primeros afios de su existencia bajo el régimen de SOCIMI.
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b) Las obligaciones de repago de la deuda no van a interferir en el pago de
dividendo minimo requerido por la regulacién de las SOCIMI.

c) En caso de existir accionistas de la Sociedad con una participacién superior
al 5% que tributen a un tipo inferior al 10% (excluido otras SOCIMI o REIT),
la Sociedad repercutird los impuestos que en ese caso le serian de aplicacién
(19%) al accionista que sea la causa de que la Sociedad tenga que tributar
de manera que la situacién tributaria de los accionistas de la Sociedad sea
neutra a efectos de los flujos de caja de la Sociedad.

A 31 de diciembre de 2022 el capital social estd representado por 2.399.200 acciones
de 1 euro valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas. La
totalidad de las acciones estdn representadas por medio de titulos y todas las acciones
gozan de los mismos derechos.

A 31 de diciembre de 2022 no hay ningin accionista que ostente una participacién igual
o superior al 10% del capital de la Sociedad.

1. Estado de situacién financiera consolidado a 31 de diciembre de 2022.

Para la realizacion del trabajo de valoracion de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022,
se ha partido del balance de situacién consolidado a 31 de diciembre de 2022 (ver en
Anexo Balance de Situacién consolidado).

De este modo, el punto de partida han sido los estados financieros consolidados de la
Sociedad a 31 de diciembre de 2022 auditados por PWC con opinién favorable.

2. Valor de mercado de los activos inmobiliarios

Para el valor de mercado de los activos inmobiliarios nos hemos basado en la valoracién
realizada por CBRE Valuation Advisory a 31 de diciembre de 2022 bajo metodologia
RICS de acuerdo con las International Valuations Standards (IVS).

El detalle de la valoracion de los activos es el siguiente:

Direccién Valor de Mercado (€)
Nave Palibex, C. Montejo, 4, 28021 Madrid 14.400.000
Nave Asalvo, C/ Hacienda Dolores Dos, nave 2, Alcald de Guadaira 4.780.000
Nave Froiz, C. Rio Cuzna, 2, 28906 Getafe, Madrid 5.420.000
Suelo Carpetania, Miguel Faraday 13, Getafe 7.000.000
Nave Dascher, Gelida, Barcelona 28.300.000
TOTAL 59.900.000

El importe reflejado en balance en el epigrafe de Inversiones Inmobiliarias incluye un
ajuste negativo por importe de 485 miles de euros correspondiente al efecto contable de
la linealizacién de rentas en contratos con carencia o incentivos.

3. Cuenta de Pérdidas y Ganancias. Gastos de estructura.

Adicionalmente a las partidas de la cuenta de resultados derivadas de la actividad
inmobiliaria, el Grupo fiene unos gastos de estructura no vinculados directamente con la
explotacién de los activos inmobiliarios, por lo que no han sido tenidos en cuenta en la
valoracién de los mismos. De este modo, se ha realizado un andlisis de estos gastos para
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normalizarlos y asi poder proyectarlos en el tiempo y calcular su impacto en la valoracién
societaria. Se ha considerado una estructura de gastos normalizada, en base al volumen
de inversién, hasta julio de 2025 (cuando tendria lugar la finalizacién del periodo de
inversion considerado en el acuerdo de asesoramiento estratégico y gestion de
inversiones firmado por la Sociedad con Azora Capital, S.L.) y una estructura de gastos
de 170 mil euros a perpetuidad a partir de dicho momento.

4. Hechos posteriores

Conforme a la informacién proporcionada por la Sociedad, con posterioridad a cierre
del ejercicio terminado el 31 de diciembre 2022, solo cabe destacar el siguiente hecho
significativo acordado en el Consejo de Administracion de 24 de febrero de 2023:

“De acuerdo con lo dispuesto en los articulos 6.1(a) y 6.3 de los Estatutos Sociales, las
acciones de la Sociedad llevan aparejada una prestacién accesoria de cardcter
econdmico consistente en el desembolso de una cantidad total de veintidés euros con
cincuenta céntimos de euro (22,50.-€) por accién (respecto de cada accién, un
“Compromiso de Capital Adicional” y, respecto de todas las acciones, los “Compromisos
de Capital Adicionales”). Esta obligacién de desembolso de fondos concluird y quedaré
sin efecto en la primera de las siguientes fechas: (i) la fecha en la que los Compromisos
de Capital Adicionales hayan sido desembolsados en su integridad; o (i) el 15 de agosto
de 2024, pudiendo ser esta fecha prorrogada hasta un (1) afio mds tarde, esto es,
méximo hasta el 15 de agosto de 2025, por acuerdo del Consejo de Administracién de
la Sociedad, antes de dicha fecha (esto es, del 15 de agosto de 2024); o (iii) la fecha en
lo que las acciones de la Sociedad sean admitidas a negociacién en un mercado
regulado o sistema multilateral de negociacién.

A 31 de diciembre de 2022, la totalidad de los accionistas de la Sociedad habian
desembolsado un 66,95% del Compromiso de Capital Adicional, esto es, un importe de
15,0647 euros por accién. En consecuencia, el importe pendiente de desembolso a 31
de diciembre de 2022 ascendia a 7,4353 euros por accién, lo que representa un 33,05%
del Compromiso de Capital Adicional, es decir, lo que asciende a un importe tofal de
diecisiete millones ochocientos treinta y ocho mil ochocientos cuarenta y ochos euros con
sesenta y cuatro céntimos de euro (17.838.848,64.-€).

El Consejo de Administraciéon de la Sociedad ha acordado por unanimidad en su reunién
del 24 de febrero de 2023 solicitar a todos los accionistas de la Sociedad el desembolso
en efectivo del importe pendiente referido con anterioridad. Dicha solicitud de la
Aportaciéon de Fondos se efectuard a todos los accionistas de la Sociedad tan pronto
como sea posible a partir del 15 de marzo de 2023 o antes, si fuese necesario como
consecuencia de la eventual formalizacién de una operacién de adquisicién por parte de
la Sociedad.”

Una vez se solicite y desembolse el citado importe pendiente de desembolso, los fondos
propios de la Sociedad se verian incrementados en diecisiete millones ochocientos treinta
y ocho mil ochocientos cuarenta y ochos euros con sesenta y cuatro céntimos de euro

(17.838.848,64.-€).
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VALORACION DE SOCIEDAD

Como se ha comentado anteriormente, y dado el tipo de actividad que lleva a cabo la
Sociedad (actividad inmobiliaria), consideramos que la mejor metodologia para su
valoracién es la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después de impuestos. Esta
metodologia se basa en la hipétesis de empresa en funcionamiento.

Partimos de los estados financieros consolidados auditados a 31 de diciembre de 2022
facilitados por la Sociedad, sobre los que PWC ha concluido con opinién favorable.

El detalle y alcance de las fases seguidas en aplicacién de la citada metodologia a 31 de
diciembre de 2022 es el siguiente:

B Cdleulo del valor razonable de las inversiones inmobiliarias (GAV) para obtencién
de los plusvalias/minusvalias implicitas (basado en informe de valoracién de
mercado elaborado por CBRE Valuation Advisory a 31 de diciembre de 2022).

Posteriormente, y para poder calcular el rango de valor de la cartera de activos
del Grupo, se ha realizado un andlisis de sensibilidad variando la rentabilidad de
salida que se ha utilizado en la valoracién de cada activo inmobiliario en +/-
0,25%. El resultado de este andlisis de sensibilidad es el siguiente:

Datos a 31/12/2022 Valor Plusvalia /
(Miles Euros) Razonable (Minusvalia)
Rango Bajo 59.415 56.425 -2.990
Rango Central 59.415 59.415 0
Rango Alto 59.415 62.765 3.350

B Andlisis del resto de activos y pasivos del balance de situacién de la Sociedad a 31
de diciembre de 2022 cuyos ajustes por ponerlos a valor razonable pudieran a
afectar al valor patrimonial:

- Ajuste del importe de la deuda con entidades financieras en 700 miles de euros
por los gastos de formalizacién que figuran neteando el importe de la deuda.

Adicionalmente a este ajuste, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto
de las partidas del balance de situacién consolidado, dado que segin nuestro
andlisis, y la informacién suministrada por la Direccién de la Sociedad, su valor
razonable es coincidente con su valor contable y por tanto no existen ofros ajustes
que pudieran afectar al valor patrimonial de la Sociedad.

B Cdlculo del valor presente de los costes de estructura recurrentes que no han sido
considerados en el calculo del GAV.

Se ha considerado una estructura de gastos normalizada, en base al volumen de
inversion, hasta julio de 2025 (cuando tendria lugar la finalizacién del periodo de
inversién considerado en el acuerdo de asesoramiento estratégico y gestion de
inversiones firmado por la Sociedad con Azora Capital, S.L.) y una estructura de
gastos de 170 mil euros a perpetuidad a partir de dicho momento. Ademds, se ha
realizado un andlisis de sensibilidad variando la tasa de descuento en +/- 25
puntos bdsicos con el siguiente resultado:
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(Miles Euros) Rango Bajo Rango Medio Rango Alto
Ajuste por gastos de estructura -2.438 -2.410 -2.383

B Cdlculo del efecto fiscal de las plusvalias/minusvalias implicitas como
consecuencia de los ajustes para obtener el valor razonable de los activos
inmobiliarios y del resto de partidas del activo y pasivo. Dada la condicién de
SOCIMI de la Sociedad, hemos asumido un tipo impositivo del 0%, en base a las
asunciones de cumplimiento del régimen de SOCIMI antes mencionadas.

B Cdleulo del rango de valor de los fondos propios ajustados de la Sociedad neto
del efecto fiscal. Se parte del valor razonable de la Sociedad y se aplican
sensibilidades a la valoracién de los activos inmobiliarios y al resto de ajustes,
para calcular el rango bajo y el rango alto del valor de la Sociedad.

De este modo, partiendo de los estados financieros consolidados de la Sociedad
auditados a 31 de diciembre de 2022, el rango de valor de los fondos propios de la
Sociedad a 31 de diciembre de 2022 seria el siguiente:

Rango Bajo Rango Medio  Rango Alio
(Miles Euros)

Patrimonio Neto Contable 45.184 45.184 45.184
V.razonable Inv. Inmobiliarias 56.425 59.415 62.765
V.contable Inv. Inmobiliarias -59.415 -59.415 -59.415

+ Plusvalia en Inv. Inmobiliarias -2.990 0 3.350

+ Ajuste costes de adquisicién (Hipétesis especial) 1.812 1.906 2.012

- Ajuste gastos de formalizacién de deudas -700 -700 -700

- Ajustes por costes de estructura -2.438 -2.410 -2.383

Valor de los Fondos Propios bajo Hipétesis Especial

Valor de los Fondos Propios bajo Hipétesis Especial (redondeado)

En nuestro trabajo, en linea con la hipotesis de proyecciéon de ingresos y gastos a
perpetuidad, hemos considerado la Hipétesis Especial de que los activos no se van a
vender y, por lo tanto, se ha realizado un ajuste para no considerar los gastos de
compraventa de los activos en la valoracién de la Sociedad (este ajuste tiene un impacto
positivo en el rango medio de 1,9 millones de euros que no habria que considerar en el
caso de que se vendieran los activos ya que entonces habria que asumir este coste).

Por otro lado, como se explica en el apartado de “Hechos posteriores” en Descripcién de
la Sociedad, a 31 de diciembre de 2022 habia un importe pendiente de desembolso por
los accionistas de 17.839 miles de euros. El 24 de febrero de 2023, el Consejo de
Administracién de la Sociedad ha acordado por unanimidad solicitar su desembolso a
todos los accionistas de la Sociedad. De este modo, una vez se solicite y desembolse el
citado importe pendiente de desembolso a 31 de diciembre de 2022, los fondos propios
de la Sociedad se verian incrementados en 17.839 miles de euros.

Con esta metodologia, hemos obtenido el rango de valor de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2022, que podria diferir del valor obtenido a una fecha posterior, pero es
lo metodologia de valoracién habitualmente aceptada en operaciones entre partes
independientes para sociedades inmobiliarias.

CBRE



VALORACION DE SOCIEDAD. METODOLOGIA Y ALCANCE - 16

CONSIDERACIONES EN LA
INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS
DE NUESTRO TRABAJO

La informacién utilizada por CBRE Valuation Advisory, S.A. en la preparacion de este
informe se ha obtenido de diversas fuentes tal y como se indica en el mismo. Nuestro
trabajo ha implicado el andlisis de informacién financiera y contable, pero el alcance del
mismo no ha incluido la revisién o comprobacién de la informacién financiera
proporcionada, asf como tampoco la realizacién de una auditoria conforme a normas
de auditoria generalmente aceptadas. En consecuencia, no asumimos ninguna
responsabilidad y no emitimos ninguna opinién respecto a la exactitud o integridad de la
informacién que se nos ha proporcionado por la Sociedad ni de la obtenida de fuentes
externas.

Nuestro trabajo tampoco ha consistido en la realizaciéon de una due diligence desde un
punto de vista financiero, comercial, técnico, medioambiental, fiscal, laboral, registral,
legal o de ningin ofro tipo. En consecuencia, las potenciales implicaciones que pudieran
derivarse no han sido consideradas en nuestro andlisis. Nuestro trabajo tampoco ha
incluido la verificacién del cumplimiento de los requisitos para convertirse en SOCIMI ni
para poder aplicar el régimen fiscal especial propio de estas entidades. Nuestro trabajo
de valoracién se basa en las hipétesis antes mencionadas y en la asuncién de que la
Sociedad ya se encuentra bajo la regulacién de una SOCIMI (ya se le aplican los
beneficios fiscales), por lo que estard sujeta al pago de impuestos al tipo del 0% en los
préximos afos, y que sus obligaciones de repago de deuda no van a interferir en el pago
del dividendo minimo requerido por la legislacién de las SOCIMI.

Es preciso aclarar que toda valoracién lleva implicito, ademds de los factores objetivos,
ciertos factores subjetivos que implican juicio y el establecimiento de hipétesis de trabajo,
cuyo cumplimiento depende, en gran medida, de acontecimientos futuros para los que
no resulta posible conocer su desenlace final y, por tanto, si bien los valores resultantes
constituyen un punto de referencia para las partes implicadas en la transaccién, no es
posible asegurar que ferceras partes estén necesariamente de acuerdo con las
conclusiones del presente informe.

Asimismo, debe tenerse en consideracién que, en el contexto de un mercado abierto,
pueden existir precios diferentes para un negocio en particular debido a factores
subjetivos como el poder de negociacién entre las partes o a distintas percepciones de
las perspectivas futuras del negocio. En este sentido, los potenciales compradores podrian
tener en consideracién en la determinacién del precio a pagar, ciertas sinergias positivas
o negativas tales como ahorro de costes, expectativas de incremento o decremento en su
cifra de negocios, efectos fiscales y otfras sinergias.

CBRE
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El valor calculado de la Sociedad debe entenderse en un contexto de continuidad y en
condiciones similares a las actuales para las actividades que vienen desarrollando. El
citado cdlculo se ha basado en hipétesis, en base a la mejor estimacion y juicio segin
los circunstancias actuales y expectativas. Efectivamente, cualquier supuesto de
proyeccién en el futuro de comportamientos o acontecimientos actuales, presupone la
incertidumbre de que durante su realizacién futura, se puedan originar desviaciones no
siempre tenidas en cuenta y que en funcién de su importancia, pudieran tener efectos
significativos respecto a las hipétesis inicialmente consideradas. Por otra parte, las
dificultades que presenta una valoracién basada en el precio de las ¢ltimas transacciones
vienen determinadas por la existencia de expectativas futuras de compradores y
vendedores que pueden variar en funcién de las diferentes apreciaciones de los
mercados, las propias sociedades y las oportunidades de negocio.

Hemos realizado nuestro andlisis de valoracién en base a la informacién econémica vy
financiera referida a 31 de diciembre de 2022, considerando las condiciones vy
perspectivas de mercado y negocio existentes a la citada fecha, si bien hemos obtenido
toda esta informacién relevante actualizada a la fecha de nuestro informe para poder
concluir sobre la valoracién a esta fecha.

Por todo lo anterior, cabe destacar que nuestro trabajo es de naturaleza independiente.
Cualquier decisién por parte de terceros deberd realizarse bajo su responsabilidad y
realizando sus propios andlisis y las comprobaciones que considere necesarias para llegar
a sus propias conclusiones.

Este documento debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta la
finalidad del mismo, y en ningln caso, debe inferpretarse o extraerse partes del mismo
de forma independiente.

CBRE



INFORME DE
VALORACION DE
SOCIEDAD

CBRE



INFORME DE VALORACION DE SOCIEDAD - 19

INFORME DE VALORACION

Fecha del Informe

Destinatario

La Sociedad

Instrucciones

Fecha de Valoracién
Calidad del Valorador

Objeto de la
Valoracién

Valor razonable de
Sociedad bajo
hipétesis especial

CBRE

CBRE Valuation Advisory, S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8°
28046 Madrid

Switchboard +34 91 598 19 00
Fax + 34 91 556 96 90

27 de febrero de 2023

Consejo de Administracion de Milepro Logistica
Ultima Milla SOCIMI, S.A.

Constituye el objeto de este informe la valoracién
societaria a 31 de diciembre de 2022 de Milepro
Logistica Ultima Milla SOCIMI, S.A. y Sociedades
dependientes

Hemos sido instruidos para asesorar sobre el rango
del valor razonable a 31 de diciembre de 2022 del
Grupo segin propuesta de 27 de julio de 2022.

31 de diciembre de 2022.
Externo.

Aportar una opinién de valor independiente acerca
del valor razonable del Grupo.

44.000.000€
(CUARENTA'Y CUATRO MILLONES DE EUROY)

Nuestra opinién acerca del Valor Razonable se basa
en el dmbito de trabajo y fuentes de informacién
descritas en el presente informe, y se ha basado en
el estudio detallado de transacciones libres e
independientes realizadas a precios de mercado.

Para cumplir con la normativa del BME Growth, se
proporciona el siguiente rango de valor de los
fondos propios de la Sociedad:

Valoracién a

(Miles Euros) 31/12/2022
Rango Bajo 40.900
Rango Central 44.000
Rango Alto 47.500

CBRE



INFORME DE VALORACION DE SOCIEDAD - 20

Hipétesis Especial En nuestro trabajo, en linea con la hipétesis de
proyeccién de ingresos y gastos a perpetuidad,
hemos considerado la Hipétesis Especial de que los
activos no se van a vender y, por lo tanto, se ha
realizado un ajuste positivo en la valoracién de la
Sociedad para no considerar los gastos de
compraventa de los activos.

Conformidad con La valoracién se ha realizado de acuerdo con los
Estdndares de Professional Standards de Valoracion de la Royal
Valoracién Institution of Chartered Surveyors “Red Book”.

Confirmamos que tenemos suficiente conocimiento
del Mercado Inmobiliario tanto a nivel local, como
nacional, y que poseemos las aptitudes vy
capacidades necesarias para llevar a cabo la
presente valoracién. En el caso de que la valoracién
haya sido llevada a cabo por mds de un valorador
en CBRE, podemos confirmar que dentro de nuestros
archivos guardamos un listado de estas personas
involucradas en el proyecto, conforme a las
indicaciones del Red Book.

Valorador La Sociedad ha sido valorada por un valorador
cualificado para los efectos de la valoracién de
acverdo con los Estdndares de Valoracion y
Tasacién de la RICS.

Independencia Los honorarios totales ingresados por CBRE
Valuation Advisory, S.A. (u otras compadias que
formen parte del mismo grupo de compafias en
Espafia) de parte del destinatario (u ofras compadias
que formen parte del mismo grupo de compafiias),
incluidos los relativos a esta instruccidn, son
menores al 5% del total de los ingresos totales de la

compadia.
Conflicto de Interés No existe conflicto de interés.
Fiabilidad El presente Informe debe ser empleado tan solo por

la parte a la que se dirige y al efecto especificado,
por lo que no se acepta responsabilidad alguna
frente a terceras partes en relacién a la totalidad o
parte de sus confenidos.
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Publicacion

Atentamente,

Fernando Fuente, MRICS
Vicepresidente

En nombre de:

CBRE Valuation Advisory, S.A.
T: +34 91 514 39 32

E: fernando.fuente@cbre.com

CBRE Valuation Advisory, S.A.
T: +34 91 518 19 00
F:+ 34 91 556 96 90

W: www.cbre.es

Project Reference: VA22-0578

Les recordamos que no estd permitida la inclusién
de la totalidad, parte o referencia alguna a este
informe en ninguna publicacién, documento,
circular o comunicado, ni su publicacién, sin la
previa autorizacion escrita por parte de CBRE
Valuation Advisory tanto en cuanto al contenido
como a la forma o contexto en que se publicara.

No obstante lo anterior, este informe se podré
publicar en el BME Growth, siempre que se refleje su
contenido de forma integra.

Daniel Zubillaga, MRICS
Senior Director

En nombre de:

CBRE Valuation Advisory, S.A.
T: +34 91 598 19 00

E: daniel.zubillaga@cbre.com
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BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO DEL
GRUPO A 31/12/2022

(Euros)

Activo No Corriente 59.719.707
Inversiones inmobiliarias 59.414.707
Inversiones financieras a largo plazo 305.000

Activo Corriente 13.416.191
Existencias 15.703
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - 2.513.126

Clientes por ventas y prestacién de servicios 536.714

Deudores varios 14.961

Otros créditos con las Administraciones PUblicas 1.961.451
Inversiones Financieras a corto plazo 574.285
Periodificaciones a corto plazo 59.388
Efectivo y otros act. liquidos equivalentes 10.253.689

TOTAL ACTIVO 73.135.898
PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/12/2022

Fondos Propios 45.184.307
Capital 2.399.200
Prima de emisién 3.598.800
Resultados de ejercicios anteriores -960.073
Reservas en sociedades consolidadas 3.420.734
Otras aportaciones de socios 36.143.152
Resultado del periodo 582.494
PATRIMONIO NETO 45.184.307
Pasivo No Corriente 26.860.163
Deudas a largo plazo 26.860.163
Deudas con entidades de crédito 26.555.163'
Otros pasivos financieros 305.000
Pasivo Corriente 1.091.428
Provisiones a corto plazo 6.000
Deudas a corto plazo 418.871
Deudas con entidades de crédito 303.871'
Otros pasivos financieros 115.000
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 664.693
Proveedores 8.155
Acreedores varios 626.407
Otras deudas con las Admonistraciones Piblicas 30.131
Periodificaciones a corto plazo 1.864
PASIVO EXIGIBLE 27.951.591

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 73.135.898

CBRE
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1. INTRODUCCION

Milepro Logistica Ultima Milla, S.A. (en adelante, la Sociedad) es una sociedad anénima que se
constituyo por tiempo indefinido el 5 de noviembre de 2020, con domicilio social en Madrid, Calle
Villanueva 2 B, Escalera 1, Planta SM. 28001 Madrid y nimero N.I.F. A-02766392. Con fecha 5 de
julio de 2021, se adoptaron los acuerdos relativos al acogimiento al régimen SOCIMI, con efectos
retroactivos a 1 de enero de 2021. La Sociedad se encuentra actualmente debidamente inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 41.124, Folio 120, Hoja M-729186, Inscripcion 12.

El objeto social de la Sociedad se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales y con caracter
principal, incluye la realizacidn de las siguientes actividades, ya sea en territorio nacional o en el
extranjero:

(a) la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.
La actividad de promocion incluye la rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos
en la ley 37/1992, de 28 de diciembre, del impuesto del Valor Afiadido. El cddigo de actividad
econdmica de la Clasificacién Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE) de la actividad principal
de la Sociedad se corresponde con el nimero 6820.

(b) la tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el
mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para
las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidn de beneficios
(CNAE 6420).

(c) 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
sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucidn de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
exigidos para estas sociedades; y

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

La finalidad del presente Informe es describir la estructura organizativa y el sistema de control
interno de la Sociedad de conformidad con lo previsto en en la Circular 3/2020 del segmento BME
Growth de BME MTF Equity (segtn ha sido modificada por la Circular 2/2022, de fecha 22 de julio
de 2022).

Del mismo modo y en virtud de la Circular 4/2020, por medio del presente informe se confirma
que la Sociedad dispone de una estructura organizativa la cual le permite cumplir con las
obligaciones informativas incluyendo un adecuado sistema de control interno de la informacidén
financiera que le permite que coincidan: (i) la informacidn relevante que se publica en la pagina
web de la Sociedad con la informacion remitida a BME Growth; vy (ii) la informacidn que se difunde
en las presentaciones con la comunicada a BME Growth.

2. ORGANOS DE GOBIERNO

2.1. Junta General de Accionistas

La Junta General de Accionistas es el 6rgano soberano de la Sociedad que representa a la totalidad
de los accionistas. De conformidad con la legislacidon aplicable y los Estatutos Sociales, le

Pagina 3



Z=milepro

corresponde, entre otras materias, aprobar las modificaciones de los Estatutos Sociales, la
aprobacién de las cuentas anuales y la distribucidon de los resultados, el nombramiento de los
miembros del Consejo de Administracion y del Auditor, la aprobacién del aumento o reduccion del
capital social y la eventual transformacién, fusién, escision y disolucién de la Sociedad.

2.2. Consejo de Administracion

El Consejo de Administracidn ejerce las funciones y facultades de representacion, direccion y
administracion de la Sociedad, de conformidad con la legislaciéon aplicable.

2.3. Comité de Supervision

En virtud del articulo 29.3 de los estatutos sociales de la Sociedad, el Consejo de Administracion
podrd establecer cuantas comisiones y/o comités estime convenientes para el adecuado
desarrollo de sus funciones.

El Consejo de Administracidn de la Sociedad, en su reunion celebrada en fecha 11 de marzo de
2022, acordd la creacion de un comité de supervision (el “Comité de Supervision”), compuesto por
los accionistas que tengan una participacidon de al menos el cinco por ciento (5%) en el capital
social de la Sociedad.

El Comité de Supervisidn vela por el cumplimiento de las condiciones establecidas en el Contrato
de Gestidn suscrito entre la Sociedad y Azora Capital, S.L. (en adelante, la Gestora). En concreto,
(i) solicita informacion con cardacter trimestral a la Gestora sobre el desarrollo de las actividades
de la Sociedad; (ii) revisa la informacion financiera y contable que le remita la Gestora sobre la
Sociedad; (iii) revisa el cumplimiento de la estrategia de negocio por parte de la Gestora; (iv)
asesora a la Gestora en los asuntos que considere relevantes; (v) hace seguimiento de la Estrategia
de Negocio, del estado de la Cartera y sus activos, de las desinversiones de la Sociedad, en su caso,
y de la aplicacién adecuada del régimen de prelacién en la asignacion de oportunidades de
inversion entre la Sociedad y PGIM REAL ESTATE ULTIMA MILLA, S.L. (“PGIM”) segun el acuerdo
de Asignacién de Activos, suscrito en fecha 28 de junio de 2021 entre la Gestora y PGIM.

En todo caso, el funcionamiento del Comité de Supervision y sus reuniones deberan cumplir
estrictamente con las normas societarias, asi como la normativa de abuso de mercado que resulte
de aplicacidon en cada momento.

3. CONTRATO DE GESTION: AZORA CAPITAL, S.L.

La Sociedad ha encomendado a Azora Capital, S.L. (en adelante, la Gestora), mediante la
formalizacién de un contrato la gestion, las funciones de administracion y gestion corporativa, vy,
especificamente, gestidn de inversiones, explotacidn, arrendamientos, y desinversiones de activos
inmobiliarios, y contabilidad, tributos, asuntos legales, cumplimiento normativo, etc., sin perjuicio
de las obligaciones especificas de los Organos de Gobierno de la sociedad.

Los Organos de Gobierno y Direccién de la Gestora son los siguientes:
3.1. Junta General de Accionistas

La Junta General de Accionistas es el 6rgano soberano de la Sociedad que representa a la totalidad
de los accionistas. Le corresponde adoptar los acuerdos sobre las materias previstas en la
legislacion aplicable.

3.2. Consejo de Administracion

El Consejo de Administracién ejerce las funciones y facultades de representacion, direccion y
administracidn de la Sociedad, de conformidad con la legislacion aplicable. En especial, supervisard
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el cumplimiento de las condiciones del Contrato de Gestidn suscrito entre la Gestora y la Sociedad,
segln se indica en la introduccién de este capitulo.

3.3. Comité de Control Interno

El Comité de Control Interno serd el responsable de (i) la definicidn e implantacion de las politicas
corporativas, (ii) la fiabilidad de la informacién financiera, (iii) los sistemas de gestién de riesgos y
de control interno y (iv) la supervisién de las conclusiones alcanzadas en las reuniones del Organo
de Control Interno, Comité de Proteccion de Datos y Comité de Riesgos Penales, de la Gestora.

3.4. Comité de Direccion

El Comité de Direccidn es el responsable de definir la estrategia y objetivos de la Gestora,
asegurando su viabilidad a largo plazo, a través de los medios humanos y materiales que sean
necesarios.

3.5. Comité de Inversiones

El Comité de Inversiones de la Gestora estudia las oportunidades de inversién y desinversion
propuestas para la Sociedad y analiza si existe algtn tipo de operacién vinculada / conflicto de
interés en las mismas. En concreto: (i) revisa la estrategia, condicionantes, caracteristicas,
rentabilidad y cualesquiera otros parametros esenciales de un operacién; (ii) estima o desestima
las operaciones, teniendo en consideracion, la normativa y compromisos contractuales aplicables
en cada momento, la situacion de mercado o sector en el que se enmarca la operacidn, la
estrategia y los condicionantes de rentabilidad o cualquier otra caracteristica relativa a la
operacion concreta; (iii) toma razén de la evolucion y estado de las operaciones que se hayan
estimado/desestimado o que se encuentren pendientes de ejecucién y (iv) supervisa las
operaciones restringidas por la normativa aplicable de conflictos de interés y operaciones
vinculadas.

3.6. Comité de Disciplina

El Comité de Disciplina es el responsable del proceso de calificacidén y, en su caso, imposicion de
sancién que estime conveniente segun lo dispuesto en la normativa vigente al empleado de la
Gestora que haya cometido alguna infraccion.

3.7. Organo de Control Interno

El Organo de Control Interno es un Organo delegado del Consejo de Administracion de la Gestora,
responsable de informar al Comité de Control Interno de la misma sobre el cumplimiento de la
normativa en materia de prevencion del blanqueo de capitales y de la financiacion del terrorismo
y, especialmente, de establecer las politicas de admisidn e identificacion de clientes y analizar y
calificar las operaciones de la Gestora y sus sociedades gestionadas sujetas a la normativa.

3.8. Comité de Proteccion de Datos

El Comité de Proteccidon de Datos es un drgano colegiado que desarrollard las funciones del
Delegado de Proteccidn de Datos e informara al Comité de Control Interno de la Gestora sobre las
mismas. En concreto, las funciones recogidas en la normativa vigente son: (i) Informar y asesorar;
(i) supervisar el cumplimiento; (iii) facilitar el asesoramiento vy (iv) relacionarse con la Autoridad
de Control.

3.9. Comité de Reclamaciones y Litigios

El Comité de Riesgos Penales es el responsable de informar al Comité de Control Interno de la
Gestora sobre el disefio y ejecucion del Modelo de Prevencion de Riesgos Penales, a través de la
Direccidon de Cumplimiento Normativo y Gestidon de Riesgos, para la Gestora y sus sociedades
gestionadas.
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3.10. Comité de Sostenibilidad

El Comité de Sostenibilidad es el responsable de (i) definir la estrategia en materia de
sostenibilidad; (ii) monitorizar el cumplimiento de los objetivos y planes de accion definidos; (iii)
supervisar del correcto Reporting de sostenibilidad realizado por las areas de negocio; y (iv)
coordinar las iniciativas de sostenibilidad de la Gestora para asegurar la consistencia en su
implementacion, tal y como indica la Politica de Sostenibilidad.

3.11. Direccion de Area de Negocio

La Direccién de Area de Negocio es responsable del desarrollo de negocio de activos logisticos. En
el caso de la Sociedad, le corresponde la gestion integral de los activos en sus vertientes de
inversién, explotacidn, mantenimiento y desinversion. Ademads, establece los canales de
comunicacion necesarios con los inversores, mediante la contratacion de bancos
comercializadores.

3.12. Direccion Financiera

La Direccidn Financiera es responsable de establecer el disefio, la implementacion y el seguimiento
global del sistema contable y de control interno sobre la informacion financiera de la Sociedad.
Elabora los estados financieros y la informacidn de control de gestion y coordina los procesos de
auditoria interna y externa.

3.13. Direccion Legal

La Direccién Legal es responsable del cumplimiento de las normas legales vigentes en las
actividades corporativas y operaciones de negocio de la Sociedad; estudia, supervisa y resuelve
sobre los asuntos legales relacionados con la Sociedad, sus contratos y convenios y asesora en
todas las ramas de derecho de aplicacién.

3.14. Direccion de Cumplimiento Normativo y Gestion de Riesgos

La Direccion de Cumplimiento Normativo y Gestion de Riesgos es responsable de la
implementacion y seguimiento del Plan de Cumplimiento Normativo y Gestién de Riesgos de la
Gestora. El objetivo es asegurar que se respeten las normas aplicables e impedir actuaciones
delictivas y sanciones legales por infringir la Ley. Ademas, define los procesos, riesgos y controles
para formalizar el mapa de riesgos aplicable y actualizarlo periédicamente. Por ultimo, es la
direccién que se encarga de toda la relacidén con los organismos supervisores.

3.15. Funcion de Auditoria Interna

La Funcién de Auditoria Interna, delegada en un tercero, revisa la fiabilidad e integridad de la
informacidn, el cumplimiento de politicas y regulaciones, la proteccién de los activos, el uso
econdémico y eficiente de los recursos y el cumplimiento de las metas y objetivos operativos fijados
por los Organos de Gobierno.

3.16. Direccion de Recursos Humanos

La Direccién de Recursos Humanos es responsable de la gestiéon del personal de la Gestora,
incluyendo la contratacidn, formacidn, evaluacién del desempefio y retribucién, asi como del
cumplimiento de la normativa laboral aplicable.
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4. MODELO DE CONTROL INTERNO Y CUMPLIMIENTO

4.1. Cumplimiento Normativo

Los principios de gestiéon del modelo de cumplimiento normativo de la Gestora que aplican a la
Sociedad se detallan a continuacién:

1)

2)

3)

Cumplimiento de los siguientes principales dmbitos normativos, regulatorios y leyes:

e Real Decreto 1/2010, de 2 de julio por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley
de Sociedades de Capital.

e Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Marcado de Valores. .

e ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (en adelante, SOCIMI), quedan
establecidas las especialidades del régimen juridico de las SOCIMI, quedando
definidos, entre otros, el objeto social, los requisitos de inversién, la distribucion de
resultados y el régimen fiscal de las mismas.

e Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre abuso de mercado

e Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi
como en la Circular 3/2020, segtn ha sido modificada por la Circular 2/2022.

e Ley 10/2010, de 28 de abril: Prevencion del blanqueo de capitales y de la financiaciéon
del terrorismo y Real Decreto 304/2014 de 5 de mayo por el que se aprueba el
Reglamento de dicha Ley.

e Reglamento (UE) 2016/769 del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de abril de
2016 relativo a la proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento
de datos personales y a la libre circulacién de estos datos y por el que se deroga la
Directiva 95/46/CE y Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccion de Datos
Personales y garantia de los derechos digitales.

e Ley Organica 5/2010, de 22 de junio, Principios de gestidn y Prevencion de Delitos
Penales, por la que se modificé la Ley Orgéanica 10/1995, de 23 de noviembre, del
Cddigo Penal.

e Cualquier otraley ala que la Gestora deba dar cumplimiento y que pueda considerarse
significativa en cada momento.

Cddigo de Conducta que regula el comportamiento y conducta general, de aplicacién tanto
en la Gestora como en las sociedades de inversion por ella gestionada, mediante el
establecimiento, la aplicacidn y el mantenimiento de los procedimientos necesarios para
detectar y corregir el incumplimiento de las obligaciones.

Canal de Denuncias para comunicar y sancionar cualquier incumplimiento por
Administradores, Directivos y Empleados de los principios y normas previstas en los
Cddigos de Conducta y en los diferentes sistemas y procedimientos de prevencién, asi
como los incumplimientos laborales.

Politicas Corporativas y Procedimientos Internos formalizados y difundidos como base de
implantacion y supervision periddica de los Sistemas de Control Interno establecidos para
dar cumplimiento a la normativa aplicable.
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4.2. Sistema de Gestion de Riesgos

La metodologia del Sistema de Gestion de Riesgos (en adelante, SGR) de la Gestora consiste en la
definicion de un modelo con un enfoque sistematico y detallado que permita identificar, evaluar,
priorizar y responder a los riesgos asociados a los principales objetivos, proyectos y operaciones
tanto de la Sociedad como de la Gestora y sus sociedades gestionadas, y mejorar su capacidad
para gestionar escenarios de incertidumbre.

El SGR de la Gestora, esta basado en el estdndar metodoldgico COSO Il (Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission), metodologia de gestidon de riesgos que ha sido
adaptada a sus necesidades.

Las principales fases que comprenden la metodologia del SGR son:
e Definicién y formalizacién de politicas.

e Definicidn y formalizacién de procedimientos que recogen los criterios basicos de analisis
de actividades y procesos criticos.

e Elaboracion del mapa de riesgos mediante la identificacién y evaluacidon de riesgos;
asignacion de responsables de control y, finalmente, reuniones de trabajo y entrevistas a
mantener con los responsables de las areas/departamentos.

e Identificacion de indicadores clave de control asociados a los riesgos criticos.

El SGR de la Gestora se formaliza y monitoriza a través de una Herramienta de Gestion de Riesgos
denominada “GRCsuite”. Dicha aplicacidn aporta, de una manera rapida y sencilla, una vision de
los riesgos que impactan en la actividad de la Gestora, su valoracion y mantenimiento dentro de
los valores de Tolerancia fijada por el Consejo de Administracion de la Gestora (Mapa de Riesgos).

Ademas, la Herramienta permite realizar un seguimiento de los controles mitigantes, probando la
eficiencia de todos y cada uno de ellos a través de encuestas de autoevaluacion a los responsables
de los mismos y a través de encuestas de validacién del disefio de control donde se realiza la
solicitud de evidencias. A su vez, la Herramienta permite también analizar si la valoracién de los
riesgos es adecuada a través de la encuesta general del Riesgo, procediendo, si fuera necesario, a
reevaluar el impacto y la probabilidad de los mismos.

Anualmente se realiza una revisidn y evaluacién de los riesgos en términos de probabilidad e
impacto, teniendo en cuenta las evaluaciones de los controles realizadas por la Unidad de
Cumplimiento Normativo y Gestidn de Riesgos y la Funcién de Auditoria Interna y se actualiza el
mapa de riesgos de la Gestora y sociedades gestionadas.

A continuacion, se describen los principales riesgos identificados por el Consejo de Administracién:

- Riesgos regulatorios y politicos: riesgos derivados de cambios normativos e incertidumbre
politica que puedan incidir en la disponibilidad de recursos financieros, asi como en la valoracion
de la cartera y las acciones de la Sociedad.

- Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversion inmobiliaria o
competencias que afecten al crecimiento esperado de la Sociedad.

- Riesgos asociados a la situacion macroecondmica: los entornos de crecimiento débil del PIB (o
recesion) y las altas tasas de inflacion y desempleo pueden afectar.

- Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacidn aplicable y aplicacion del régimen fiscal especial
SOCIMI.

- Riesgos financieros (liquidez, crédito y tipos de interés): por ejemplo, riesgos relacionados con el
nivel de endeudamiento, la disponibilidad de recursos de financiacidn en tiempo para llevar a cabo
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el plan estratégico, la evolucidn de los tipos de interés o la eventual falta de liquidez para el
cumplimiento de la politica de distribucién de dividendos y la atencidn al servicio de la deuda.

4.3. Sistema de control interno de la informacion financiera

La Direccidn Financiera de la Gestora utiliza como ERP contable, SAP, software de gestion
empresarial que brinda las mejores practicas de mercado, con la intencién de mejorar la eficiencia,
control y gestion de la informacion. Simplifica y automatiza los procesos por muy complejos que
sean, gracias a su estructura modular que da respuesta a las necesidades y requerimientos de
gestion para procesos inmobiliarios, comerciales, constructivos, econdmico-financieros y
gerenciales entre otros.

Ademas, la Direccion Financiera tiene establecido un Sistema de control interno de la informacién
financiera (en adelante, Sistema de Control) cuya finalidad es asegurar la idoneidad de la
informacién financiera de la Sociedad dirigida a los inversores y organismos reguladores, y
asimismo de la informacidn de control de gestién de la Sociedad.

La fiabilidad de la informacién implica el cumplimiento de los siguientes objetivos de control:

e Existencia y ocurrencia (EO): Las transacciones, hechos y demas eventos recogidos por la
informacidn financiera existen y se han registrado en el momento adecuado.

e Integridad (1) de la informacidn: La informacién refleja la totalidad de las transacciones,
hechos y demds eventos en los que la entidad es parte afectada.

e Adecuada valoracion (V): Las transacciones, hechos y demds eventos se registran y
valoran de conformidad con la normativa aplicable.

e Adecuada presentacidn, desglose y comparabilidad (P, D, C): Las transacciones, hechos y
demas eventos se clasifican, presentan y reflejan en la informacién financiera de acuerdo
con la normativa aplicable.

e Adecuado reflejo de los derechos y obligaciones (D, O): La informacidn financiera refleja,
a la fecha correspondiente, los derechos y obligaciones a través de los correspondientes
activos y pasivos, de conformidad con la normativa aplicable.

La salvaguarda de los activos y la prevencion / deteccidn del fraude se consideran objetivos del
Sistema de Control por el impacto que tienen en los 5 objetivos basicos anteriores. Todos estos
objetivos comprenden el marco tedrico de referencia, que incluye riesgos y controles esperados,
elaborado en base a buenas practicas y al conocimiento de los procesos / subprocesos clave objeto
de revision, de manera que mediante la comparacién de la situacion real con dicho marco teérico
se puedan poner de manifiesto aquellos aspectos susceptibles de mejora.

La Direccidn Financiera de la Gestora es la responsable de identificar los riesgos en la informacién
financiera mediante la matriz de alcance del Sistema de Control y de documentar el disefio de los
controles. Todo ello se realiza en el marco del SGR comentado en el apartado anterior. Asimismo,
es su responsabilidad informar al auditor interno y externo de los cambios que se produzcan en el
perimetro del Sistema de Control.

4.4. Informacion

La Gestora cuenta con los procedimientos administrativos y técnicos necesarios para la
elaboracion y difusion de la informacion financiera periddica de la Sociedad y cualquier otra
informacidn relevante o de interés para los inversores, a través de la Direccion Financiera y de la
Direccién de Cumplimiento Normativo y Gestion de Riesgos, respectivamente.

Las comunicaciones de la Sociedad con los mercados en general se efectuardn conforme a los
siguientes principios basicos:

Pagina 9



Z=milepro

e Veracidad, integridad, transparencia e igualdad de la informacién comunicada.

e Estricto cumplimiento, en tiempo y forma, de las obligaciones legales de comunicacion e
informacién.

e Colaboracién y cooperacion con las autoridades, organismos reguladores vy
administraciones competentes.

e Proteccidn de los derechos e intereses legitimos de todos los inversores, facilitandoles los
cauces adecuados de comunicacion para el ejercicio de su derecho de informacién.

e |gualdad de trato en el reconocimiento y ejercicio de los derechos de todos los inversores.

e Sistematizacion con la debida seguridad de la transmisién de informacién a la opinién
publica a través de los medios de comunicacion, procurando un tratamiento riguroso de
las noticias y un nivel apropiado de disponibilidad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad autorizard el contenido y difusién de los resultados
periddicos de la Sociedad, los informes, memorias y acuerdos, y en general cualquier otra
informacién proveniente del propio Consejo, todo ello de conformidad con la normativa vigente.

5. COMUNICACIONES AL MERCADO

5.1 Preparacion de la informacion financiera

El Departamento Financiero de la Gestora elabora la informacidn financiera de la Sociedad, de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulte de aplicacion y que se
tendra en cuenta en el proceso de revision y aprobacién de dicha informacién para su remisién al
mercado. La informacién financiera es supervisada y aprobada por el Consejo de Administracién
de la Sociedad.

5.2 Comunicacion al mercado

El Consejo de Administracién es el responsable final de la publicacién de las Comunicaciones de
Informacidn Privilegiada (CIP) y las Comunicaciones de Otra Informacién Relevante (COIR) que, de
acuerdo con la Circular 3/2020, de 30 de julio, sobre informacién a suministrar por empresas
incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME Equity (tal y como ésta haya sido
modificada por la Circular 2/2022) o la normativa que en su caso resulte de aplicacion, deban
hacerse. El permanente contacto con los miembros del Consejo de Administracién, asi como con
el Asesor Registrado, permite que la informacién publicada en la pagina web corporativa, las
presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de informacion
emitida al Mercado sea consistente y se cumpla con los estandares requeridos por la normativa
de BME Growth.

Para cumplir con las obligaciones de comunicacion exigidas por BME Growth, se ha establecido el
siguiente procedimiento interno:

= |dentificacién por parte de la Gestora de la Sociedad de un acontecimiento que pueda ser
considerado como CIP o COIR.

* Envio de la documentacién relativa al referido acontecimiento al Asesor Registrado para su
analisis y evaluacion.

= Redaccion de las CIP o COIR por parte de la Gestora de la Sociedad, bajo la supervisién del Asesor
Registrado.
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= Revisidn, por parte del Consejo de Administracién o persona designada por el mismo, de las CIP
o COIR consensuadas entre la Gestora de la Sociedad y el Asesor Registrado.

= Carga de las CIP o COIR acordadas entre las partes mencionadas anteriormente en la pagina web
de BME Growth, por parte de la Gestora de la Sociedad.

De cara al cumplimiento con las obligaciones como empresa incorporada a negociacién en BME
Growth, la Gestora de la Sociedad dispone de una estructura y un sistema que le permiten llevar
un adecuado control de la informacién financiera de la Sociedad, asi como de su comunicacion.

6. ASESORES EXTERNOS Y EXPERTOS INDEPENDIENTES

La Sociedad cuenta con asesores expertos para la elaboracion y revisién de la informacién
financiera. Entre otros:

= Auditor de cuentas externo (para la auditoria de Cuentas Anuales y la revision limitada de
informacion intermedia).

= Asesores legales: asesoramiento especializado de expertos independientes en materia fiscal,
laboral, mercantil, e inmobiliaria, tanto para llevar a cabo la gestién corporativa y de la cartera
actual de inmuebles, como para las operaciones de adquisicidon y venta de inmuebles.

= Expertos en valoraciones inmobiliarias: la cartera inmobiliaria de la Sociedad es valorada con
periodicidad anual por expertos independientes bajo criterios RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) con el objetivo de que las cuentas anuales reflejen la imagen fiel de los estados y
situacion financiera de la Sociedad, de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF) y el Plan General Contable.

= Asesor Registrado BME Growth: la sociedad cuenta con un Asesor Registrado para el
cumplimiento de la normativa de BME Growth.
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