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ALTERNATIVO BURSATIL, SEGMENTO PARA SOCIMI (MAB-SOCIMI) DE
LAS ACCIONES DE LA SOCIEDAD

NUMULAE GESTION DE SERVICIOS SOCIMI, S.A.

JULIO DE 2017

El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil (en adelante el
“Mercado” o el “MAB”), en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (en adelante “MAB-SOCIMI”), de la sociedad NUMULAE GESTION DE SERVICIOS SOCIMI,
S.A. (en adelante “Numulae”, la “Sociedad”, la “Compaiiia” o el “Emisor”), ha sido redactado de conformidad
con el modelo previsto en el Anexo I de la Circular del MAB 14/2016, de 26 de julio, sobre los requisitos y
procedimientos aplicables a la incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas
por Empresas en Expansion y por Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI) modificada por la Circular 20/2016, de 5 de diciembre de 2016 y por la Circular 1/2017, de 11 de
abril de 2017(en adelante “Circular del MAB 14/2016”), designandose a Renta 4 Corporate, S.A., como Asesor
Registrado, en cumplimiento de lo establecido en la Circular del MAB 14/2016 y 16/2016, del 26 de julio, sobre
el Asesor Registrado (en adelante, “Circular del MAB 16/2016”).

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

negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el asesoramiento de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de Incorporacion
al MAB (en adelante, ¢l “Documento Informativo™) con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa

a los valores negociables a los que se refiere.

Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comision Nacional del Mercado de Valores han aprobado o efectuado

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

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, ha comprobado
2
que “Numulae” cumple con los requisitos exigidos para que sus acciones puedan ser incorporadas al

Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacion y redaccion del Documento Informativo,
de acuerdo con lo exigido por la Circular del MAB 14/2016 y la Circular del MAB 16/2016.

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

confusion a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por razon de su incorporacion en el segmento MAB-SOCIMI, asi como

sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual incumplimiento de tales obligaciones.
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0. RESUMEN DE INFORMACION UTILIZADA PARA LA DETERMINACION
DEL PRECIO DE REFERENCIA POR ACCION Y PRINCIPALES RIESGOS
DE INVERSION

En cumplimiento con lo previsto en la Circular del MAB 14/2016 sobre el régimen aplicable a
las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), cuyos
valores se incorporen al MAB, la Sociedad ha encargado a Grant Thornton Advisory, S.L.P. (en
adelante "Grant Thornton") una valoracion independiente de las acciones de la Sociedad a 31
de diciembre de 2016. Una copia del mencionado informe de valoracion de fecha 26 de abril de
2017, se adjunta como Anexo III a este Documento Informativo. E1l MAB no ha verificado ni

comprobado las hipdtesis y proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracion.

Grant Thornton en su informe ha realizado una valoracion de las acciones de la Sociedad bajo la
hipotesis de empresa en funcionamiento en base a la metodologia Patrimonio Neto Corregido
(“PNC”). El Patrimonio Neto Corregido, parte del valor del Patrimonio Neto reflejado en el
balance consolidado a la fecha de referencia de la valoracion. Al valor del Patrimonio Neto se
agregan o se deducen los ajustes sobre el valor razonable de los activos y pasivos. Esta
metodologia es la que Grant Thornton ha considerado en la valoracion de las acciones a 31 de
diciembre de 2016.

Para la emision de esta valoracion, Grant Thornton se ha basado, principalmente en: 1) un informe
de valoracion realizado por Técnicos en Tasacion, S.A. (en adelante “Tecnitasa”) sobre los
activos propiedad de Numulae a fecha 31 de diciembre de 2016, ii) informe de auditoria
independiente de las cuentas anuales abreviadas a 31 de diciembre de 2016 (Balance de
Situacion, Cuenta de Pérdidas y Ganancias y Memoria).

I. Valoracion de activos realizado por Tecnitasa:

El informe de valoracion de los activos a 31 de diciembre de 2016 se ha realizado de acuerdo
con los Estandares de Valoracion RICS, en base a la edicion 8* del Red Book publicada el afio
2014 “RICS Valuation — Professional Standards”. La misma se define como el importe estimado
por el que un activo u obligacion podria intercambiarse en la fecha de valoracion, entre un
comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion

adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion.

A la fecha de la valoracion a 31 de diciembre de 2016, la Sociedad tiene en su balance 47 activos
inmobiliarios representados por 35 locales comerciales, 9 kioscos y 3 terrazas. Los ingresos y
gastos de la Compaiiia proceden, por tanto, de la explotacion de dichos activos, por lo que el
valor de los inmuebles es el que justifica el valor de las acciones de la Compafia, una vez
descontadas las obligaciones o pasivos. A continuacion damos la cifra total de la cartera de

inmuebles:
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Valor de

SBA (m*) | Mercado ACt{V.OS .
Inmobiliarios
(€)
Total 6978,25 18.293.204 47
1I. Valoracion de los fondos propios realizado por Grant Thornton:

A partir del informe de Tecnitasa, el procedimiento llevado a cabo por Grant Thornton
para la valoracion del equity de la Compaiiia a 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Para la valoracion del 100% de las acciones de Numulae, se ha partido de su balance de
situacion a 31 de diciembre de 2016 auditado y se ha ajustado su patrimonio neto teniendo

en cuenta el valor razonable de sus activos y pasivos.

Los ajustes realizados corresponden a la diferencia entre el valor razonable y el valor
contable de las siguientes partidas:

a)  Ajustes del inmovilizado material
Se ha ajustado por un importe de 5.112 miles de euros, de acuerdo a la valoracion
realizada por Tecnitasa, cuya valoracion de mercado de los activos propiedad de
la Sociedad asciende a 18.293 miles de euros.

b)  Ajustes costes de estructura
Grant Thornton ha realizado un ajuste por costes de estructura soportados por la
Sociedad asociados a la gestion de los activos. La valoracion de mercado de

dichos costes se ha estimado en 441 miles de euros.

Una vez llevado a cabo los ajustes necesarios para la obtencion del Patrimonio Neto

Corregido se ha procedido a obtener el valor de la Sociedad a 31 de diciembre de 2016.

Miles de
euros
Patrimonio Neto Contable a 31 de diciembre de 2016 5.770
Ajustes al Patrimonio Neto 4.671
Ajuste Inmovilizado Material 5.112
Ajuste Costes de Estructura (441)

Patrimonio Neto Corregido a 31 de diciembre de 2016 10.441

Sobre la base del juicio profesional de Grant Thornton, teniendo en cuenta las
caracteristicas de la Sociedad y la industria en la que opera, y teniendo en cuenta el
contexto y el objetivo de su trabajo, consideran que, para este caso particular, el
Patrimonio Neto Corregido es el método de valoracién mas adecuado. La conclusion de

su analisis presenta un valor de los fondos propios de 10.441 miles de euros.
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Fijacion del precio de incorporacion al MAB:

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente realizado por Grant
Thornton de las acciones de la Compaiiia, con fecha 31 de diciembre de 2016, el Consejo
de Administracion celebrado con fecha 23 de junio de 2017, ha fijado un valor de
referencia de cada una de las acciones de la SOCIMI en 1,90 euros, lo que supone un

valor total de la Compatfiia de 10.441 miles de euros.
Principales riesgos de inversion:

Antes de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de Numulae, ademas de toda la
informacion expuesta en el presente Documento Informativo, deben tenerse en cuenta, entre
otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 1.23, que podrian afectar de manera adversa al
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del

Emisor, siendo los principales:
Nivel de endeudamiento con entidades financieras

La Sociedad tiene un préstamo con garantia hipotecaria concedido por Abanca Corporacion por
importe de 7,5 millones de euros y del que se encuentra pendiente de devolver 7.322.882 curos.
El vencimiento de dicho préstamo es marzo de 2026, a un tipo de interés fijo anual del 2,30%.
La Sociedad tiene que hacer frente al servicio de la deuda por un importe anual aproximado de
880 mil euros en 2017.

El incumplimiento en el pago de la deuda, podria tener un impacto negativo en las operaciones,

situacion financiera y por tanto, en la valoracion de la Compaiiia.
Riesgo de conflicto de interés de los administradores de la Sociedad

Los Consejeros La Fe Previsora Compaiiia de Seguros, S.A. (representada por D. Javier Suarez
Zapata), D. Simon Thomas Blaxland, Mugia Magna, S.L. (representada por D. Mariano Miguel
Velasco) y Parador de Oza, S.L. (representada por D. Javier Porras Diaz) ejercen un cargo en
otras sociedades con similar actividad que el objetivo de Numulae. Esta situacion podria generar

un potencial conflicto de interés, entre los intereses de los Consejeros y el interés de Numulae.
Riesgo de posible influencia de los accionistas con un porcentaje relevante en la Sociedad

La Sociedad esta controlada por 6 accionistas significativos (uno de ellos posee un 39,79% y los
otros cinco, conjuntamente, un 51,83%, ver apartado 1.17 del presente Documento Informativo)
por lo que sus intereses pueden ser distintos de los del resto de accionistas de la Sociedad que
ostentan una participacion accionarial minoritaria, lo que podria influir significativamente en la
adopcion de acuerdos por la Junta General de los accionistas de la Sociedad asi como en el
nombramiento de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad.
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Riesgo asociado a la valoracion tomada para la fijacion del precio de referencia

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

compaiiia.
Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios

La tenencia de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversion tales como que el
rendimiento de la inversion sea menor al 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 con el consiguiente impacto en la situacion

financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

La Sociedad, por medio de expertos independientes, realizara valoraciones sobre la totalidad de
sus activos. Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos independientes tendran
en cuenta determinada informacion y estimaciones, por lo que cualquier variacion en las mismas,
ya sea como consecuencia del transcurso del tiempo, por cambios en la operativa de los activos,
por cambios en las circunstancias de mercado o por cualquier otro factor, implicaria la necesidad

de reconsiderar dichas valoraciones.

Por otra parte, el valor de los locales comerciales que se analicen en los informes de dichos
expertos, podria sufrir variaciones por causas no controlables por la Sociedad, como por ejemplo,
la variacion de la rentabilidad esperada debida a un incremento en los tipos de interés o los

cambios normativos.
Riesgo de no ejecucion de las previsiones

Tal y como se detalla en el apartado 1.14.2 del presente Documento Informativo, la Sociedad ha
incluido previsiones para el ejercicio 2017 y 2018. El cumplimiento de las mismas estara
condicionado por, entre otras cuestiones, a la materializacion de las asunciones contempladas
(tales como captacion de fondos y posterior inversion de los mismos,...). Resaltar que existen
una serie de factores de riesgos, detallados en dicho apartado, que podrian afectar
sustancialmente al cumplimiento de las previsiones de la Sociedad, lo que afectaria de esta

manera a la situacion financiera y valoracion de la Compaiiia.
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1. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SU
NEGOCIO

1.1. Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador, responsables de la
informacion contenida en el Documento. Declaraciéon por su parte de que la misma, segin
su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omision

relevante

La Fe Previsora Compaiia de Seguros, S.A. (representada por D. Javier Sudrez Zapata), D.
Simon Thomas Blaxland, Mugia Magna, S.L. (representada por D. Mariano Miguel Velasco) y
Parador de Oza, S.L. (representada por D. Javier Porras Diaz), es decir, los miembros del Consejo
de Administracion de la Sociedad, en nombre y representacion de Numulae, en ejercicio de la
facultad conferida expresamente por la Junta General Universal Extraordinaria de accionistas de
31 de marzo de 2017, asumen la responsabilidad del contenido del presente Documento
Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo I de la Circular del MAB 14/2016.

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

conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omision relevante.
1.2.  Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales individuales abreviadas de Numulae correspondientes al ejercicio cerrado a
31 de diciembre de 2016 (en adelante, las “Cuentas Anuales”) han sido preparadas de acuerdo
con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que esta establecido
en los principios contables y criterios de valoracion recogidos en el Real Decreto 1514/2007, por
el que se aprueba el Plan General de Contabilidad y el resto de disposiciones legales vigentes en

materia contable.

Las cuentas anuales individuales abreviadas correspondientes a los ejercicios finalizados el 31
de diciembre 2014 y 31 de diciembre de 2015 no han sido auditadas ni sometidas a revision por
parte del auditor por no tener durante ese periodo ninguna actividad econémica y ninglin activo

en su balance.

Las cuentas anuales del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2016, han sido auditadas por
Horwarth Auditores Espafia, S.L.P. (“Horwarth”) ver anexo II, sociedad domiciliada en calle
Paseo de la Castellana, 130, Madrid, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 19695,
Folio 59, Hoja M-346497 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el
nimero S 1620.

Horwarth fue nombrado por primera vez auditor de cuentas de la Sociedad por medio de decision
de la Junta General Universal y Extraordinaria de socios celebrada con fecha 15 de noviembre
de 2016, para la auditoria de las cuentas anuales abreviadas de los ejercicios finalizados el 31 de
diciembre de 2016, 31 de diciembre de 2017 y 31 de diciembre de 2018.
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1.3. Identificacion completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio...) y objeto social

Numulae Gestion De Servicios SOCIMI, S.A. es una Sociedad Anénima Cotizada de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), con C.I.F. A-85654804, con domicilio social situado en
la calle Goya 23, Planta 1* y constituida por tiempo indefinido bajo la denominacion inicial de
Numulae Gestion De Servicios, S.L., en virtud de escritura publica autorizada por el Notario de
Madrid Doiia Isabel Estape Tous con fecha 12 de febrero de 2009, con el numero 478 de su
protocolo; inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 20 de marzo de 2009, en el
Tomo 26.509, Folio 139, Seccion 8%, Hoja M-477.678, Inscripcion 12,

En la Junta General Universal y Extraordinaria de accionistas celebrada con fecha 31 de marzo
de 2017 se aprobd el acogimiento de la Sociedad al régimen especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, asi como la modificacion de la denominacion
social a Numulae Gestion de Servicios SOCIMI, S.A.. Dicha decision fue elevada a publico con
fecha 1 de junio de 2017 en virtud de escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid D.
José Enrique Cachon Blanco, bajo el nimero 2.444 de su protocolo ¢ inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 4 de julio de 2017, en el Tomo 26.509, Folio 148, Seccién 8%,
Hoja M-477678, Inscripcion 8.

Posteriormente, con fecha 8 de mayo de 2017 la Compafia comunicé a la Administracion
Tributaria su opcion por la aplicacion del régimen fiscal especial para SOCIMI (ver Anexo I).

El objeto social de la Compaiiia se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales (los “Estatutos
Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en consonancia
con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre modificada por la Ley 16/2012. de 27 de
diciembre, (en adelante la “Ley de SOCIMIs”), es el siguiente:

ARTICULO 2.-

1. Con caracter principal, la Sociedad tiene por objeto social la realizacion de las

siguientes actividades, ya sea en territorio nacional o en el extranjero.

a) La tenencia, adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos
establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Ariadido (CNAE
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 el territorio espaiiol
que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para dichas sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario en cuanto

a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en

territorio espaiiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles
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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 distribucion de beneficios y cumplan

los requisitos de inversion exigidos para estas sociedades; y

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

Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

2. Adicionalmente, la Sociedad podra realizar también negocios inmobiliarios de toda
indole y, consiguientemente, la adquisicion, tenencia, gestion, explotacion, rehabilitacion,

disposicion y gravamen de toda clase de bienes inmuebles.

3. Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas
aquellas actividades reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales
exigiesen para el ejercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algun titulo
profesional, autorizacion administrativa previa, inscripcion en un registro publico, o cualquier
otro requisito, dicha actividad no podrd iniciarse hasta que se hayan cumplido los requisitos

profesionales o administrativos exigidos.

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

1.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacion social de la Compaiia es Numulae Gestion De Servicios SOCIMI,
S.A.

1.4.2. Acontecimientos mas importantes en la historia de la Sociedad

Numulae Gestion De Servicios, S.L., con C.I.F. B-85654804 fue constituida por tiempo
indefinido mediante escritura publica otorgada el dia 12 de febrero de 2009 ante el
Notario de Madrid Dona Isabel Estape Tous, bajo la denominacion social de “Numulae
Gestion De Servicios, S.L.”. Se halla inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 20 de
marzo de 2009, en el tomo 26.509, folio 139, Seccién 8%, hoja M-477678 e Inscripcion
1

Durante el periodo comprendido entre la constitucion de la Sociedad hasta el 2016, la
actividad economica de la Sociedad fue nula. Por lo tanto, durante ese periodo no

ocurrieron acontecimientos importantes a mencionar.

El capital social a fecha de constitucion ascendié a 3.500 euros, representado por 3.500
participaciones sociales de un euro de valor nominal cada una de ellas y sin prima de
emision numeradas del 1 al 3.500 e integramente suscritas y desembolsadas por los socios

fundadores (Multiasistencia Médica, S.L. y D. Tomas Merina Ortega).
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El 19 de febrero de 2016, la Junta General Extraordinaria y Universal de Socios acord6
por unanimidad, entre otros, los siguientes acuerdos:

e  Dimision del Administrador Unico de la Sociedad.
e Nombramiento por tiempo indefinido de los Consejeros.
1. La Fe Previsora Compania de Seguros, S.A.
2. D. Simon Thomas Blaxland.
3. Parador de Oza, S.L.
4. Mugia Magna, S.L.

e  Modificacion del articulo 23 de los Estatutos Sociales, relacionado con las
normas que han de seguir la administracion y representacion de la Sociedad
cuando se encomienda a un Consejo de Administracion.

e Traslado de domicilio social a Paseo de la Castellana 181 (Madrid).

e Delegacion de facultades a todos los miembros del Consejo de Administracion

de la Sociedad y al Secretario no Consejero.

Dichos acuerdos fueron elevados a publico en virtud de la escritura publica autorizada
por el Notario de Madrid D. Luis Maiz Cal con fecha 26 de febrero de 2016, bajo el
nimero 434 de su protocolo, ¢ inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 9 de mayo
de 2016 al Tomo 26.509, Folio 143, Seccion 8%, Hoja M-477678, Inscripcion 32,

El 26 de febrero de 2016, la Junta General Extraordinaria y Universal de Socios, acordd
por unanimidad aumentar en la cifra de 5.500.003 euros, el capital social, mediante la
creacion de 5.500.003 participaciones sociales, alcanzandose un capital social de
5.503.503 participaciones de un euro de valor nominal cada una de ellas y sin prima de
emision. El capital quedo totalmente suscrito y desembolsado, previa renuncia al derecho
de asuncion preferente de los socios a fin de que las nuevas participaciones puedan ser
suscritas por terceros. Tras dicha ampliacion el capital social de la compaiiia ascendia a
5.503.503 euros. Esta ampliacion de capital se elevo a publico el 26 de febrero de 2016
ante el Notario de Madrid D. Luis Maiz Cal, con niimero de protocolo 436, e inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid el 9 de mayo de 2016 al Tomo 26.509, Folio 144, Seccion
8%, Hoja M-477678, Inscripcion 4%,

A continuacion se detalla los titulares de las nuevas participaciones de la Sociedad:

e La Fe Previsora Compaiia de Seguros, S.A., se le adjudicaron 1.780.952
participaciones sociales.

e Parador de Oza, S.L., se le adjudicaron 838.095 participaciones sociales.

e Rechabilitacion Real Estate, S.L., se le adjudicaron 419.048 participaciones
sociales.

e Jan Andrew Sanford, se le adjudicaron 654.765 participaciones sociales.

e Simon Thomas Blaxland, se le adjudicaron 654.762 participaciones sociales.

e Juan Luis Lopez Cardenete, se le adjudicaron 384.127 participaciones sociales.
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e Luzavi, S.A., se le adjudicaron 384.127 participaciones sociales.

e Mugia Magna, S.L., se le adjudicaron 384.127 participaciones sociales.

El 26 de febrero de 2016, la Sociedad adquiri6 a la sociedad Andromeda Capman
Propiedad, S.L.U. 35 locales comerciales, 9 kioscos y 3 terrazas, distribuidas en 60 fincas
registrales del centro comercial y de ocio denominado “El Arcangel” ubicado en la calle
Venerable Juan de Santiago (Cordoba). En este mismo contrato, el vendedor cede y
transfiere al comprador, su posicion contractual en el Contrato de Arrendamiento con

cuantos derechos y obligaciones se deriven del mismo.

Para financiar la adquisicion de la Cartera, la Sociedad el 26 de febrero de 2016 suscribid
con la entidad financiera Abanca Corporacion Bancaria, S.A. un préstamo con garantia

hipotecaria por un importe de 7,5 millones de euros, con vencimiento 2 de marzo de 2026.

Con fecha 31 de marzo de 2016 la sociedad se transformd de sociedad limitada en
sociedad andnima, pasando a denominarse “Numulae Gestion De Servicios, S.A.”, el
acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura ptblica otorgado por el Notario de
Madrid D. Francisco Aguilar Gonzélez el dia 31 de marzo de 2016, bajo el namero 1.068
de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 21 de octubre de
2016, en el Tomo 26.509, Folio 145, Seccion 8%, en la Hoja M-477678 e Inscripcion 57

El 31 de marzo de 2017, la Junta General Universal y Extraordinaria se adoptd la
transformacion de la sociedad Numulae Gestion de Servicios, S.A. en una Sociedad
Anonima, el acogimiento al régimen de Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), la aprobacion de los nuevos Estatutos de la Sociedad
y la modificacion del domicilio social a la calle Goya 23, Planta 1*. Asimismo, se acord6
adecuar la denominacion social a la actual “Numulae Gestién de Servicios SOCIMI,
S.A.”. En dicha transformacion se acordd por unanimidad adjudicar a los socios las
nuevas acciones nominativas, en proporcion al valor nominal de las participaciones que
anteriormente poseian. Por lo tanto, el capital social de la Sociedad queda representada
por 5.503.503 acciones de 1 euro de valor nominal. El capital social fue distribuido de la

forma que se detalla a continuacion:

e La Fe Previsora Compaiia de Seguros, S.A., se le adjudicaron 1.780.952
acciones nominativas.

e Parador de Oza, S.L., se le adjudicaron 838.095 acciones nominativas.

e Rchabilitacion Real Estate, S.L., se le adjudicaron 419.048 acciones
nominativas.

e Jan Andrew Sanford, se le adjudicaron 654.765 acciones nominativas.

e Simon Thomas Blaxland, se le adjudicaron 654.762 acciones nominativas.

e Juan Luis Lopez Cardenete, se le adjudicaron 384.127 acciones nominativas.

e Luzavi, S.A., se le adjudicaron 384.127 acciones nominativas.

e  Mugia Magna, S.L., se le adjudicaron 384.127 acciones nominativas.

e  Multiasistencia Médica, S.L., se le adjudicaron 3.499 acciones nominativas

e Tomas Merina Ortega, se le adjudicaron 1 accion nominativa
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Dichos acuerdos se elevaron a publico con fecha 1 de junio de 2017 ante el Notario de
Madrid D. José¢ Enrique Cachén Blanco, bajo el nimero 2.444 de su protocolo e inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid el 4 de julio de 2017, al Tomo 26.509, Folio 148,
Seccion 8%, Hoja M-477678 e Inscripcion 82

Con fecha 8 de mayo de 2017 se comunico y se dio entrada la solicitud a la AEAT del

acogimiento al régimen SOCIMI.

Durante el mes de mayo los accionistas de la Sociedad procedieron a realizar operaciones
de compraventa de acciones entre ellos. Ademas, el 23 de junio de 2017, la Sociedad
adquiri6 78.948 acciones propias (a 1,90 euros la accion) por un total de 150.001 euros a
los 8 accionistas principales, con el objeto de ponerlas a disposicion del Proveedor de
Liquidez como se expone en el apartado 2.9 del presente Documento Informativo. Tras

estos movimientos la composicion accionarial de la Sociedad, es la siguiente:

e La Fe Previsora de Seguros, S.A. con 2.189.955 acciones.
e Parador de Oza, S.L. con 985.267 acciones.

e D. Simon Blaxland con 645.369 acciones.

e Northern Tecnologies, S.L. con 430.244 acciones

e Rehabilitacion Real Estate, S.L. con 413.037 acciones.

e Luzavi, S.A. con 378.567 acciones.

e D. Juan Luis Lépez Cardenete con 189.308 acciones.

e  Mugia Magna, S.L. con 189.308 acciones.

e  Multiasistencia Médica, S.L. con 3.499 acciones.

e Tomas Medina Orgetega con 1 accion.

e  Autocartera con 78.948 acciones.

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

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

son las siguientes:
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(1) Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario conforme a lo previsto en el articulo 4 de la Ley de SOCIMI, que
establece que las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion espaiiol o en el de cualquier
otro Estado miembro de la Union Europea o del Espacio Econéomico Europeo, o bien en
un mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio

de informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.
(il))  Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones de la Sociedad.

(iii))  Aumentar la notoriedad, diferenciar y posicionar la imagen y transparencia de la Sociedad
frente a terceros (accionistas, potenciales inversores, clientes, proveedores, entidades de
crédito, regulador, etc.). Destacar que la Sociedad presenta Estados Financieros
trimestrales los cuales son revisados por el auditor de cuentas (Horwarth). Al haber
adoptado como marco de informacion financiera las NIIF-UE, modelo del valor
razonable, procede a solicitar una valoracion o una actualizacion de valor de su cartera de

inmuebles cada tres meses.

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

que podrian financiar su futuro crecimiento, si asi se decide por sus 6rganos de gobierno.

(v)  Posibilidad de facultar la incorporacion de accionistas nuevos al capital de la Sociedad,

al situarse en disposicion de atraer nuevos inversores que consideren atractivo el negocio.

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

en los que opera.

1.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion. En su caso, se ofrecera informacion detallada sobre la obtencion
de licencias de edificacion del suelo urbano consolidado. También se informara del
estado en que se encuentra la promocion del mismo (contrato con la empresa

constructora, avance de las obras y prevision de finalizacion, etc.).

Desde su constitucion, el 12 de febrero de 2009 y hasta la fecha del presente Documento
Informativo, la Sociedad ha realizado una adquisicion de un total de 47 activos
inmobiliarios (formado por 60 fincas registrales) y repartidas segun su tipologia en 35
locales comerciales, 9 kioscos y 3 terrazas. Todos los activos se encuentran situados en
el Centro Comercial, denominado el Arcangel, ubicado al sur del casco histérico de
Cordoba, junto al rio Guadalquivir, la Juderia y con vistas a la Mezquita. Con buena
accesibilidad desde el interior de la capital cordobesa y desde otras localidades. El centro
se construyd en el afio 1994, al amparo de la licencia de obra concedida por el
Ayuntamiento en junio de ese afio con numero 660/93. El centro comercial cuenta con
licencia de actividades con el niimero 2411-2425/94, licencia de primera ocupacion de
fecha 20 de abril de 1995 con niimero 726/95 y de apertura de 6 de marzo de 1998.
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El Centro Comercial “El Arcangel” es uno de los 78 centros comerciales ubicados en la
Comunidad de Andalucia. En cordoba capital hay actualmente cinco centros comerciales:

Centro N° de Superficie Bruta .
Comercios | Alquilable (m?) BTG EIRGLETAN

1 El Arcangel 111 32.824 Gentalia

2 La Sierra 61 21.500 Jones Lang LaSalle
3 Zoco Cérdoba 85 17.500 Zoco Coérdoba

4 Connecta 15 15.000 Knight Frank Espafia
5 Zahira 17 11.804 Ségécé Espaiia

e Centro comercial La Sierra es de tipo mixto, fue inaugurado en 1994 y esta
situado en el barrio de la Moreras al norte de la ciudad y separado del centro
urbano. En total el centro comercial cuenta con 60 tiendas y 2.100 plazas de
parking, todo ello repartido en 26.000 m?. Su organizacion y gestion se lleva a
cabo bajo el control de la Comunidad de Propietarios, el motor de este centro
comercial es el hipermercado Carrefour situado en la planta baja, también cuenta
con otros inquilinos de primer nivel como Zara, H&M, Sfera, etc. unicamente
cuenta con dos locales de restauracion y no tiene salas de cine. Representa escasa
competencia con el centro comercial El Arcangel, tanto por su ubicacion, tipo

de locales y usuarios.

e  Centro comercial Zoco Cordoba es de tipo mixto, fue inaugurado en el afio 1995
y esta situado al oeste del centro urbano, en total el centro comercial dispone de
17.000 m? que se reparten entre tiendas y plazas de parking. Su organizacion y
gestion se lleva a cabo bajo el control de la Comunidad de Propietarios, entre
sus locales se encuentra el supermercado marca DEZA que actiia como motor

del centro.

e Centro comercial Connecta Cérdoba, fue inaugurado entre 2001 y 2003, esta
situado al sur de la ciudad, en el poligono Guadalquivir y separado del centro
urbano por el rio. En total, el centro comercial cuenta con 15 tiendas y 700 plazas
de parking, todo ello repartido en 15.500 m?. Su propietario es una sociedad
inmobiliaria y estd organizado en medianas superficies cuyos inquilinos mas
importantes son Media Mark, Dia y Noauto. Tiene 10 salas de cine. El perfil de
usuario del centro comercial es totalmente diferente al del centro Arcangel por

lo que no representa competencia.

e Centro comercial Carrefour Zahira, fue inaugurado en 1977 y es del tipo
hipermercado con algunos locales comerciales complementarios a la actividad
principal del hipermercado. En total el centro comercial cuenta con 17 tiendas y

1.417 plazas de parking, todo ello repartido en 12.100 m>.
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La legislacion autonomica y local es poco favorable a la implantacion de nuevos centros
comerciales y es en cierta medida proteccionista con el pequefio comercio, asi mismo los

horarios de apertura estan restringidos respecto a otras comunidades autdnomas.

La antigliedad de todos es manifiesta y estan obsoletos respecto a nuevas tecnologias,
disefo y parametros de confort para el usuario. Por tanto, la competencia de los centros
comerciales es limitada, puntualizando que de las cinco grandes superficies de la ciudad,
unicamente dos de ellas, La Sierra y El Zoco se podrian considerar competencia del
Arcangel ya que estan configuradas de manera similar, aunque su ubicacion en barriadas
y su relativa distancia del centro urbano, diferencian el perfil del usuario de cada uno de

ellos.

Los arrendatarios son similares en los tres centros encontrando primeras marcas en La
Sierra y mayormente segundas marcas o marcas locales en el Zoco y en el Arcangel en
similares porcentajes. El indice de ocupacion de La Sierra es mas elevado, estando los
otros dos, Zoco y Arcangel en similares porcentajes.

La falta de inquilino para la superficie dedicada al sector alimenticio perjudica el
desarrollo del centro y su posicionamiento entre la competencia. Aunque una potencial
ventaja del centro Arcangel respecto con sus competidores es la proximidad del centro

turistico y al estadio de futbol Nuevo Arcangel.

Por lo tanto, el centro comercial Arcangel es el mayor centro de compras, servicio,
restauracion, ocio y tiempo libre de Cordoba, que tiene la superficie comercial distribuida
en dos plantas y cuenta con 1.200 plazas de aparcamiento cubierto.

En relacion a la tipologia de local el centro comercial cuenta con una gran superficie
destinada a alimentacion, una superficie destinada a uso de cine, y dos locales de mediana
superficies, dedicados actualmente a tienda de juguetes y a tienda de moda, explotadas
por Toys “R” Us y por Primark, respectivamente.
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Marcas como C&A y Lefties ocupan locales grandes, el primero de 1.438 m? y el segundo
de 1.027 m?. Varios locales de superficie intermedia y la mayoria restante tienen una
superficie menor a los 100 m?, estdn dedicados a diversas actividades: ropa, fast food,
telefonia, etc.

El centro también cuenta con los tipicos puestos o kioscos de superficie menor de 25 m?

que ocupan zonas centrales.

La ocupacion actual de los locales comerciales del centro esta entorno al 50-60%, estando
los dos principales “motores” del centro comercial sin uso y sin alquiler, que son el
espacio destinado a cines y el supermercado que antes estaba ocupado por Eroski (que
esta pendiente de una restructuracion). Por lo tanto, Toys “R” Us y Primark son las dos

superficies que actian momentaneamente de tiron de cara al comprador y usuario.

La ocupacion de los locales de la Sociedad arroja un ratio de un 83,6%, concentrandose
en la planta baja, en la que solo un local comercial permanece vacio, mientras que el resto
de la superficie vacia se encuentra en la primera planta, donde la mayoria de los kioscos

estan libres.

El centro comercial es un edificio de planta poligonal compleja adaptandose a las formas
de la manzana que la ubica. Tiene tres plantas, dos de ellas sobre rasante y un so6tano o
bajo rasante:

1. Planta Sétano: Destinada a aparcamiento de vehiculos de centro comercial y a

instalaciones propias del edificio, con capacidad para 700 plazas.

2. Planta Baja: Esta planta tiene cuatro accesos peatonales situados dos de ellas en
la calle Escritor Sebastian Cuervas siendo las principales y las otras dos por la
Avenida del Arcangel, via de un solo sentido de circulacion por donde también
se accede al aparcamiento del inmueble con una capacidad en esta planta para

500 plazas.

Tiene 52 locales comerciales de diversos tamafios, 17 kioscos y 2 locales con
acceso exclusivo desde el exterior, dichos locales se organizan mediante un
recorrido interior desde el acceso peatonal y de parking situado al norte del

edificio por la avenida del Arcangel convergiendo en “plazas interiores” que
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articulan los cambios de direccion hasta su finalizacion en el extremo sur del
edificio con salidas peatonales por la Avenida del Arcangel y calle Escritor
Sebastian Cuervas. A lo largo de dicho recorrido se disponen rampas mecanicas
que comunican con la planta superior, y acceso a servicios publicos asi como
salidas de emergencia. A parte de las instalaciones propias del centro el edificio
dispone de cuatro muelles de carga, uno con acceso a la Avenida del Arcangel
de uso comunitario y tres muelles por calle del Venerable Juan de Santiago de

uso asociado a los locales mas grandes del edificio.

3. Planta Primera: Esta planta tiene un acceso peatonal mediante rampa con
arranque en la entrada principal situada en la calle Escritor Sebastian Cuervas y
desembarco en zonas de terrazas exteriores. Esta planta cuenta con 39 locales
comerciales de diversos tamafios (tres de ellos con terraza exterior), 3 kioscos y
1 local con acceso exterior, dichos locales se organizan del mismo modo que en

planta baja.

4. Planta de Cubierta: Planta no transitable en donde se albergan las maquinarias
de aire acondicionado propias del centro comercial como las de cada local

comercial.

El centro comercial cuenta con dos ascensores que sirve de comunicacion entre las dos
plantas, uno estd destinado al transporte de clientes y otro al de mercancias. Ambas

plantas disponen de servicios y aseos independientes de uso publico.

A continuacion se detalla los activos (nomenclatura, tipologia, superficie y fechas de los
contratos):

R [P
# N° Local Tipol

A-45/A1-45/MA-07/MA-

1 08BIS Local comercial  1.437,93 04/12/2007  03/12/2022
2 Al-14/A-15/MA-04 Local comercial 667,66 01/05/2008  30/04/2023
3 G-0lbis Local comercial 540,55 Vacio

4 MB-01/B-01/B-02 Local comercial 459,51 01/08/2014  23/06/2020
5 A-11/MA-03 Local comercial 360,00 01/03/2011  28/02/2021
6 MB-01 Local comercial 274,28 31/05/2015  30/05/2025
7 A-08/A-11/MA-03 Local comercial 263,78 15/04/2014  14/04/2029
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11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47

A-07/MA-02 Local comercial 251,63 20/01/2009  19/01/2019
B-41/B-41A/B-41B/B42a Local comercial 204,30 Vacio
B-21/B-22 Local comercial 200,30 Vacio

MA-01 Local comercial 178,63 07/07/2012  30/06/2017
A-19/A-17/A-18bis Local comercial 173,35 25/07/2016  24/07/2026
A-21 Local comercial 170,34 01/05/2014  30/04/2019
B-33 Local comercial 149,89 01/10/2010  31/01/2018
A-39/A-40/A-41 Local comercial 125,46 30/04/2015  29/04/2025
B-31/B-32 Local comercial 109,54 01/11/2016  30/10/2021
B-08/B-09 Local comercial 108,53 01/10/2010  30/09/2020
B-16 Local comercial 103,68 16/02/2011  15/02/2022
B-42B/B43 Local comercial 93,97 01/12/2012  20/12/2017
B-40 Local comercial 90,60 Vacio
A-35/A-36/A-37 Local comercial 86,46 01/08/2012  31/07/2017
A-12 Local comercial 83,91 01/10/2010  30/09/2020
A-28bis Local comercial 82,94 20/07/2015  19/07/2020
A-42 Local comercial 80,86 01/07/2016  30/06/2026
A-04 Local comercial 73,22 01/05/2013  30/04/2018
A-33/A-34 Local comercial 67,84 02/06/2008  01/06/2018
A-32 Local comercial 56,77 15/10/2015  14/10/2020
MB-03bis Local comercial 50,00 01/08/2008  30/04/2023
Al1-26 Local comercial 48,09 02/05/2008  30/04/2023
A-23 Local comercial 44,45 Vacio

A1-06 Local comercial 40,60 07/09/2015  06/09/2020
B-49 Kiosco 32,40 01/09/2010  31/08/2020
B-37 Local comercial 31,80 01/05/2010  30/04/2020
A-05 Local comercial 29,07 01/06/2016  31/05/2019
UNO(EA-01) Kiosco 26,42 01/12/2012  30/11/2017
A-48 Terraza 20,50 27/12/2012  31/01/2048
B-46 Kiosco 20,00 Vacio

A-47 Terraza 17,50 26/02/2014  25/02/2019
A-48bis Terraza 17,50 27/12/2012  31-06-2048
B-50 Kiosco 17,13 Vacio

B-52 Local comercial 16,00 08/01/2016  31/01/2018
A-49 Kiosco 14,94 15/11/2014  14/10/2019
A-00 Local comercial 14,73 01/06/2011  31/05/2018
B-51 Kiosco 13,00 Vacio

A-52 Kiosco 12,00 01/06/2016  31/05/2019
B-45 Kiosco 10,86 Vacio

TRES Kiosco 5,33 Vacio

Total 6.978,25

A fecha del presente Documento Informativo, dicha cartera esta formada por 47 activos

inmobiliarios (formados por 60 fincas registrales) y repartidas segun su tipologia en 35

locales comerciales, 9 kioscos y 3 terrazas. Algunos de los activos se arriendan

conjuntamente como se detalla en la tabla. La Sociedad representa el 19,58% del Centro

Comercial. Confirmamos que el local comercial con el nimero MA-01 se ha renovado

hasta el 23 de julio de 2017.

Las rentas son bastantes estables en el tiempo, estando los locales comerciales alquilados

a precios medios de mercado. Estando acorde con la de otros centros comerciales
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similares en cuanto a SBA, area de influencia y potenciales compradores. En los
contratos, como es habitual, una parte de la renta es fija derivada de los contratos de
arrendamientos y otra parte es variable que se determina en funcidn de las ventas del local
arrendado, aplicando un porcentaje de entre el 5-8% de las ventas. Si el importe aplicando
estos porcentajes, es superior a la renta fija el arrendatario pagaria la diferencia como
concepto de renta variable al arrendador y si el importe es inferior el arrendatario no
tendria que pagar la renta variable Segun datos de la Sociedad referidos al afio 2016
unicamente tres locales han generado rentas por este concepto.

Por tipologia, la cartera de la Sociedad esta formada por 35 locales comerciales, 9 kioscos
y 3 terrazas. El grado de ocupacion medio (calculado como el total de activos alquilados
entre la suma del total de activos en comercializacion y alquilados) se sitaa, en el 83,6%
del total de la cartera.

Gestion de los activos

El modelo de gestion del Grupo se instrumentaliza a través de un contrato de gestion de

activos y un contrato de gestion de finanzas y administracion:

- Lagestion de activos es realizada por La Nueva Marticha, S.L. que firmé un contrato
con la Sociedad el 1 de marzo de 2017 por un importe de 30.000 euros anuales mas
IVA que durante el primer semestre del 2017 representa un 2,24% de “Otros gastos
de explotacion”. La duracion del contrato es anual prorrogable tacitamente.

- La gestion de finanzas y administracion es realizada por Parador de Oza, S.L. que
firmé un contrato con la Sociedad el 1 de marzo de 2016 por un importe de 24.000
euros anuales mas IVA. La duracion del contrato es anual prorrogable tacitamente.

La Sociedad no descarta en un futuro seguir profesionalizando la estructura de gestion.

Todas las decisiones estratégicas son consensuadas y aprobadas por el Consejo en reunion
con Parador de Oza (sociedad que forma parte del Consejo de Administraciéon y cuyo

administrador es el Secretario no Consejero de la Sociedad).

Toda la actividad de supervision de la informacion financiera y operativa de la Sociedad
es realizada por Parador de Oza, si bien la gran mayoria de los mecanismos de control
relacionados con la informacion financiera van a estar coordinados por Parador de Oza
en colaboracion con La Nueva Marticha y con el departamento contable de la Sociedad.
No obstante, la responsabilidad final de los mismos corresponde al Consejo de

Administracion de la Sociedad.

La compaiiia se estructura seglin el siguiente organigrama:
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Ademas, la Sociedad cuenta con un empleado que se encarga de la llevanza de libros
diarios de la Sociedad asi como la preparacion del reporting mensual que la sociedad
prepara, la direccion financiera de Parador de Oza revisa los cierres mensuales
minuciosamente. Parador de Oza se encarga de elaborar las cuentas anuales y demas
informacion financiera de la sociedad que somete a la aprobacion de los organos de
administracion de Numulae asistida por los auditores externos de la sociedad,
HORWATH AUDITORES ESPANA, S.L.P, a efectos de lograr que la informacién
contable y financiera de la Sociedad refleje en todo momento la imagen fiel de su

patrimonio.

Gestion del Centro Comercial

El Centro Comercial se rige por la Junta de Propietarios, que es el maximo 6rgano de
decision de la Comunidad que cada dos afios nombra a un Presidente de la Comunidad
de Propietarios, siendo esté la inica persona que puede firmar y pagar en nombre de la

comunidad.

En la gestion del Centro Comercial también existe una Comision de Gobierno de la que
Numulae forma parte junto con otros dos propietarios, el Presidente de la Comunidad de
Propietarios y una Gerencia (normalmente es una empresa externa, actualmente
Gentalia). Dentro de la funciones de la Comision de Gobierno se encuentra la elaboracion
del orden del dia de las Juntas de Propietarios. Que por estatutos deben de celebrarse
como minimo dos veces al afio. En una de ellas se aprueban los presupuestos detallando
las partidas y las cuotas que le corresponden a cada propietario y a cada local. En el
presupuesto de cada afio, se define el gasto total de electricidad, seguridad, marketing,
etc. Dicho presupuesto lo elabora la Gerencia del Centro con la supervision y control de
la Comision de Gobierno.

Al final del ejercicio, se convoca una segunda Junta para aprobar las cuentas anuales y se

analizan las deviaciones sobre el presupuesto y cuales han sido los motivos.
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El dia a dia de la gestion del centro, lo lleva a cabo la Gerencia del Centro, con el control
y supervision de la Comision de Gobierno y del Presidente de la Comunidad.

Pélizas de seguros

Actualmente la Sociedad tiene contratada con Mapfre de Seguros de Empresas, Compaiiia
de Seguros y Reaseguros, S.A. una poéliza de seguro anual prorrogable con una cobertura
por un importe de 6,1 millones de euros que cubre el 100% del valor de reposicion de los
activos, por el cual, aseguran todos los locales comerciales por el continente como dafios
materiales, incendio y reparaciones complementarias, dafios por agua, rotura de cristales,

robo pérdidas de alquileres, etc. Los arrendatarios tienen el suyo propio por el contenido.

Periodo de amortizacion de los activos

La Sociedad amortiza la “Inversiones inmobiliarias” de manera sistematica y racional en
funciéon de la vida util estimada de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la
depreciacion que normalmente sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio

de considerar también la obsolescencia técnica que pudiera afectarlos.

Los coeficientes de amortizacion utilizados en el calculo de la depreciacion

experimentada por los elementos que componen el inmovilizado material son los

siguientes:
T | Coeficiente | Plazo (afioy)
Construcciones 4% 25
Magquinaria 10% 10
Mobiliario 10% 10
Equipos Informaticos 25% 4

Todos los componentes se encuentran registrados bajo el epigrafe de “Inversiones

Inmobiliarias”.
1.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

Cuando un inmueble en arrendamiento queda vacante, la Sociedad imputard en dos

tipologias de coste:

a) Costes de comercializacion. Los mismos estan estimados en la mensualidad de la
persona contratado por la Sociedad, siendo una de sus labores la comercializacion
de los locales vacios. Por lo tanto, la compaiia realiza internamente la

comercializaciéon y no supone un coste adicional.

b) Trabajos de mantenimiento y renovacion segun las necesidades de cada caso con el
fin de adecuar el inmueble para su nueva comercializacion. Por regla general estos
trabajos se incurrirdn al nuevo Arrendatario, por lo tanto, no requieren un volumen

de inversion relevante para la Sociedad. A fecha del presente Documento
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Informativo la Sociedad no ha incurrido en costes de mantenimiento y renovacion
derivados de cambio de arrendatario, como consecuencia de que no ha existido

rotacion sobre activos reacondicionados.

No obstante, la Sociedad estima un coste por los activos vacios por asumir
totalmente los gastos de comunidad e IBI de 7,84 euros/m?.

1.6.3. Informacion fiscal

En la Junta General Universal y Extraordinaria celebrada el 31 de marzo de 2017, se
aprobo entre otros acuerdos, el acogimiento al régimen especial de SOCIMI y la
modificacion de los Estatutos Sociales para adaptarlos a dicho régimen. Con fecha 8 de
mayo de 2017, la Sociedad comunico a la Administracion Tributaria su opcion por la
aplicacion del régimen fiscal especial para SOCIMI previsto en la Ley de SOCIMI. En
consecuencia, el régimen fiscal especial de las SOCIMI resulta aplicable a la Sociedad

con efectos desde el 1 de enero de 2017 en adelante.

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

Espacio Econémico Europeo.

El presente apartado no pretende ser una descripcion comprensiva de todas las
consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decision
de adquisiciéon de las acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las
consecuencias fiscales aplicables a todas las categorias de inversores, algunos de los

cuales pueden estar sujetos a normas especiales.

Es recomendable que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado. En lo que respecta a la Sociedad, las caracteristicas propias

del régimen fiscal son las siguientes:
(a)  La Sociedad en Espaiia tributa al tipo de gravamen del 0% con caracter general.

(b)  No obstante, la Sociedad esta sometida a un gravamen especial del 19% sobre el
importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a
los socios cuya participacion en el capital social de la Sociedad sea igual o superior
al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de los socios, estén exentos o tributen a
un tipo de gravamen inferior al 10%, salvo determinadas excepciones recogidas
en el articulo 9.2 y 9.3 de la Ley 16/2012.

En lo que respecta a los socios, las caracteristicas propias del régimen fiscal especial son

las siguientes:
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1) Sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

(a)  Dividendos:

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
integraran en su base imponible los dividendos que obtengan de su participacion en la
Sociedad y tributaran por ellos conforme al régimen general, teniendo en cuenta que
no sera de aplicacion la exencion de 1.500 euros anuales establecida en el articulo 7.y)
de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas

Fisicas.

(b)  Rentas derivadas de la transmision de las participaciones

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
integraran en su base imponible el beneficio o la pérdida derivados de la transmision
de las participaciones en la Sociedad, o de cualquier otra alteracion patrimonial

relativa a ésta, y tributaran por ellos conforme al régimen general.

(i)  Sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la Renta de

no Residentes con establecimiento permanente.

(a)  Dividendos

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la
Renta de no Residentes con establecimiento permanente integraran en su base
imponible los dividendos que obtengan de su participacion en la Sociedad y tributaran
por ellos conforme al régimen general, teniéndose en cuenta que no sera de aplicacion
la deduccidn por doble imposicion de dividendos prevista en el articulo 30 del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2004, de 5 de marzo ("TRLIS").

(b)  Rentas derivadas de la transmision de las participaciones

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la
Renta de no Residentes con establecimiento permanente integraran en su base
imponible el beneficio o la pérdida derivados de la transmision de las participaciones
en la Sociedad, o de cualquier otra alteracion patrimonial relativa a éstas, y tributaran
por ellos conforme al régimen general, teniéndose en cuenta que no sera de aplicacion
la deduccion por doble imposicion prevista en el articulo 30 del TRLIS en relacion
con la renta que se corresponda con reservas procedentes de beneficios respecto de

los que haya sido de aplicacion el régimen especial.

(iii)  Socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de no Residentes sin

establecimiento permanente
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(a)  Dividendos

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de no Residentes sin
establecimiento permanente tributaran por los dividendos que obtengan de su
participacion en la Sociedad conforme al régimen general, con la particularidad de
que no sera de aplicacion la exencion de 1.500 euros anuales establecida en el articulo
14.1.j) del Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes ("LIRNR").

(b)  Rentas derivadas de la transmision de las participaciones

Los socios sujetos pasivos del Impuesto sobre la Renta de no Residentes sin
establecimiento permanente tributaran por las ganancias patrimoniales que obtengan
en la transmision de las participaciones en la Sociedad, o de cualquier otra alteracion
patrimonial relativa a éstas, conforme al régimen general, sin que resulte de aplicacion

la exencion establecida en el articulo 14.1.1) de la LIRNR.

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

La estrategia de la Sociedad esta centrada en la gestion y mantenimiento de su cartera
actual de activos para dedicarlos a su mejor y mas rentable uso en cada momento. La
Sociedad persigue la satisfaccion y retencion de sus inquilinos, intentando en la medida
de lo posible firmar contratos de arrendamiento a largo plazo y rentabilidades mas

atractivas.

Actualmente, Numulae figura activa en el mercado inmobiliario, estudiando la
adquisicion de activos en el segmento principal de sus bienes, es decir, el mercado de
locales comerciales, con caracteristicas similares a los que ya posee (principalmente,
localizacion en centros comerciales de ciudades importantes nacionales con actividad de
moda, ocio y restauracion). La Sociedad ahora tiene puesto el foco en la comercializacion
de sus activos sin arrendar. La estrategia de busqueda de nuevos inquilinos se hara por

parte de la Sociedad con su experiencia para encontrar en el mercado nuevos inquilinos.

El estudio y andlisis de nuevas adquisiciones recae directamente en el Consejo de
Administracion de la Sociedad, el cual cuenta con una amplia experiencia en el sector.
Resaltar que la Sociedad persigue activos cuya rentabilidad bruta sea de al menos un
6,5%, contemplando en todo el momento un grado de apalancamiento “Loan To Value”
no superior al 70%. El “Loan To Value” a 31 de diciembre de 2016 es del 37%. La

Sociedad estima que en un futuro se aumente el ratio de endeudamiento hasta el 70%.

Hasta la fecha, Numulae no ha desarrollado o participado en actividades distintas a
aquellas que constituyen su objeto social. No obstante lo anterior, y sin perjuicio de que
en la actualidad no se prevé la inversion en proyectos ajenos a su objeto social, la
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Sociedad se reserva la posibilidad de invertir hasta un 20% de su activo en otro tipo de
bienes, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 3.1 de la Ley de SOCIMIs.

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

inicio de la contratacion de las acciones de la Sociedad

En cumplimiento con lo previsto en la Circular del MAB 14/2016 sobre el régimen
aplicable a las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(SOCIMI), cuyos valores se incorporen al MAB, la Sociedad ha encargado a Grant
Thornton Advisory, S.L.P. (en adelante "Grant Thornton") una valoracion
independiente de las acciones de la Sociedad a 31 de diciembre de 2016. Una copia del
mencionado informe de valoracion de fecha 26 de abril de 2017, se adjunta como Anexo
IIT a este Documento Informativo. El MAB no ha verificado ni comprobado las hipotesis

y proyecciones realizadas ni el resultado de la valoracion.

Grant Thornton en su informe ha realizado una valoracion de las acciones de la Sociedad
bajo la hipdtesis de empresa en funcionamiento, en base a la metodologia Patrimonio
Neto Corregido (“PNC”). El Patrimonio Neto Corregido, parte del valor del Patrimonio
Neto reflejado en el balance consolidado a la fecha de referencia de la valoracion. Al
valor del Patrimonio Neto, principalmente se agregan o se deducen los ajustes sobre el
valor razonable de los activos y pasivos. Esta metodologia es la que Grant Thornton ha
considerado en la valoracion de los fondos propios (y por tanto acciones) de Numulae a
31 de diciembre de 2016.

Para la emision de esta valoracion, Grant Thornton se ha basado, principalmente en: i) un
informe de valoracion de los activos realizado por Técnicos en Tasacion, S.A. (en
adelante “Tecnitasa”), y ii) balance de situacion y cuenta de pérdidas y ganancias de la
Sociedad, a 31 de diciembre de 2016.

I. Valoracion de activos realizado por Tecnitasa:

El informe de valoracion de los activos a fecha 31 de diciembre de 2016 se ha realizado
de acuerdo con los Estandares de Valoracion RICS, en base a la edicion 8* del Red Book
publicada el afio 2014 “RICS Valuation — Professional Standards”. La misma se define
como el importe estimado por el que un activo u obligacion podria intercambiarse en la
fecha de valoracion, entre un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una
transaccion libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado

con conocimiento, prudencia y sin coaccion.

A la fecha de la valoracién a 31 de diciembre de 2016, la Sociedad tiene en su balance 47
activos inmobiliarios representados por 35 locales comerciales, 9 kioscos y 3 terrazas.

Los ingresos y gastos de la Compaiiia proceden, por tanto, de la explotacion de dichos
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activos, por lo que el valor de los inmuebles es el que justifica el valor de las acciones de

la Compaiia, una vez descontadas las obligaciones o pasivos.

El método de valoracion empleado por Tecnitasa ha sido el Descuento de Flujo de Caja
(DFC) a diez afios y la obtencion del valor de desinversion capitalizando a perpetuidad el
décimo aflo a una tasa de salida (exit yield) para los activos de 6,0%. La tasa de salida que
se aplica para el periodo de renta una vez finalizados los afos de plazo es la que un

inversor esperaria obtener por la compra-venta en el futuro.
Las hipotesis contempladas por Tecnitasa para la valoracion de los activos es la siguiente:

- Para determinar el valor de un inmueble mediante DFC se han obtenido a partir
de rentas de contrato para los locales comerciales alquilados o de mercado para
los locales comerciales vacios. Se han considerado también la parte de la renta
variables generadas en aquellos locales aportados por la Sociedad. Estas rentas
se han aumentado en funcion del IPC estimado el primer afio del 1,5%, para el

segundo afio del 1,6% y para el resto del periodo del 2,0%.

- Actualmente hay una desocupacion del 16,4% aproximadamente, en
consideracion a las mejores perspectivas economicas y al aumento de consumo.
Se ha considerado una desocupacion para el primer afio del 14%, para el segundo

del 10% y para el resto del periodo del 8%.

- Se han considerado como gastos no recuperables la desocupacion de los locales
comerciales, la pérdida por morosidad, los gastos de gestion, la comercializacion

y los imprevistos, sobre los ingresos sin incluir las rentas variables.

Gastos no recuperables )

Pérdida por morosidad 0,75%
Gestion (15% TR + otros ingresos) 3,00%
Comercializacion 3,00%
Imprevistos 5,00%
| Total gastos no recuperables 11,75%

- Latasa de descuento aplicada por el valorador para la actualizacion de las rentas
se ha establecido en funcion de las rentabilidades obtenidas en operaciones
realizadas, datos de agentes y consultores inmersos en procesos de compra-venta
de activos retail, y se han corregido en funciéon de los diversos parametros
econdmicos-financieros, IPC, Euribor, rentabilidades de otros productos
financieros, PIB esperado, prima de riesgo, etc. La tasa de descuento para los
activos ha sido del 10%.

- Rentabilidad neta inicial: 6,42% (obtenida del ratio ingresos netos/valor de
mercado equivalente a la rentabilidad exigible por un posible inversor en la

compra del activo).
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- Latasa de salida se estima es un 6,0%.

- Destacar que en la valoracion de los activos, no se han tenido en cuenta nada
mas que gastos asociados al inmueble por lo que otro tipo de gastos, como
algunos gastos operativos que pudieran generar la Sociedad por contabilidad,
asesoramiento legal o supervision, etc. no se han tenido en consideracion ya que
no son propios del inmueble, sino que se relaciona con el propietario y su

estructura empresarial o societaria.

Hipotesis de la valoracion %

Gastos de adquisicion 3,00%
Gastos no recuperables 11,75%
Desocupacion a lp 8,00%
Net initial yield 6,42%
Tasa de salida 6,00%
Gastos de salida 3,25%
Tasa de descuento 10,00%
IPC afio 1 1,50%
IPC afio 2 1,60%
IPC afios 3 a 11 2,00%

Resumen del valor de mercado a 31 de diciembre de 2016 por activo obtenido por

Tecnitasa:

Valor de

SBA (m?) Mercado Act%v.os'
Inmobiliarios
(€)
Total 6978,25 18.293.204 47
II. Valoracion de los fondos propios realizado por Grant Thornton:

A partir del informe de Tecnitasa, el procedimiento llevado a cabo por Grant Thornton
para la valoracion del equity de la Compaifiia a 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

Para la valoracion del 100% de las acciones de Numulae, se ha partido de su balance de
situacion a 31 de diciembre de 2016 y se ha ajustado su patrimonio neto teniendo en

cuenta el valor razonable de sus activos y pasivos.

Los ajustes realizados corresponden a la diferencia entre el valor razonable y el valor

contable de las siguientes partidas:
a) Ajustes del inmovilizado material
Se ha ajustado por un importe de 5.112 miles de euros, de acuerdo a la valoracion

realizada por Tecnitasa, cuya valoracion de mercado de los activos propiedad de
la Sociedad asciende a 18.293 miles de euros.
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b)  Ajustes costes de estructura

Grant Thornton ha realizado un ajuste por costes de estructura soportados por la
Sociedad asociados a la gestion de los activos. La valoracion de mercado de

dichos costes se ha estimado en 441 miles de euros.

El método utilizado para el calculo del valor total de los costes recurrentes de
estructura ha sido el Descuento de Flujos de Caja. Se han estimado los flujos de
efectivo operativos futuros atribuibles a la gestion de los activos durante un
periodo de tiempo de 10 afios. Los flujos futuros se han descontado a la fecha de
valoracion aplicando una tasa de descuento de 10,00%, igual a la aplicada en la

valoracion de los activos.

Una vez llevado a cabo los ajustes necesarios para la obtencion del Patrimonio Neto
Corregido se ha procedido a obtener el valor de la Sociedad a 31 de diciembre de 2016.

Miles de
euros
Patrimonio Neto Contable a 31 de diciembre de 2016 5.770
Ajustes al Patrimonio Neto 4.671
Ajuste Inmovilizado Material 5.112
Ajuste Costes de Estructura (441)

Patrimonio Neto Corregido a 31 de diciembre de 2016 10.441

Sobre la base del juicio profesional de Grant Thornton, teniendo en cuenta las
caracteristicas de la Sociedad y la industria en la que opera, y teniendo en cuenta el
contexto y el objetivo de su trabajo, consideran que, para este caso particular, el
Patrimonio Neto Corregido es el método de valoracion mas adecuado. La conclusion de

su analisis presenta un valor de los fondos propios de 10.441 miles de euros.
Fijacién del precio de incorporacion al MAB:

Tomando en consideracion el informe de valoracion independiente realizado por Grant
Thornton de las acciones de la Compaiiia, con fecha 31 de diciembre de 2016, El Consejo
de Administracion celebrado con fecha 23 de junio de 2017, ha fijado un valor de
referencia de cada una de las acciones de la SOCIMI en 1,90 euros, lo que supone un

valor total de la Compaiiia de 10.441 miles de euros.
1.7. Estrategia y ventajas competitivas del emisor
La estrategia de la Sociedad esta centrada en la gestion de la cartera actual buscando maximizar
la rentabilidad de los accionistas. En el curso normal de su actividad, la Sociedad esta abierto a
analizar posibles oportunidades de inversion que presente el mercado, al mismo tiempo que

busca optimizar su estructura de capital y financiera.

Las principales fortalezas y ventajas competitivas del Emisor son las siguientes:
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- Entrada en el mercado inmobiliario espaiiol en un momento atractivo del ciclo:

La Sociedad, ha adquirido su cartera de activos en un momento atractivo del ciclo y
espera beneficiarse de la recuperacion del mercado inmobiliario. El mercado esta
experimentando una mejora econdmica y cambio de ciclo reflejado en los indicadores

macroecondmicos, como sintoma de la recuperacion.

- Consejo de Administracion con una extensa experiencia y conocimiento detallado del

mercado inmobiliario local:

La Sociedad cuenta con un Consejo de Administracion formado por cuatro miembros
con experiencias complementarias incluyendo la participacion en procesos de
adquisicion de activos en Espafia y el extranjero, la gestion de empresas inmobiliarias

o la implantacion y supervision de plataformas de gestion de dichas empresas.
1.8. En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares

La Compaiiia no depende de ninguna marca, patente o derecho de propiedad intelectual que
afecte a su negocio. Todos los bienes inmuebles y derechos de superficie que posee la Sociedad,

tiene las licencias necesarias para desarrollar su actividad.

1.9. Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacion sobre

posible concentracion en determinados productos...)

La Sociedad unicamente genera ingresos como consecuencia de las rentas obtenidas de los
contratos de alquiler firmados. A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad
presenta una cartera de 37 clientes (destacando clientes como Zara, Cortefiel, The Phone House,
Mayoral, etc.). En el apartado 1.6.2 del presente Documento Informativo se detallan los

vencimientos de los Contratos de Arrendamientos.

Los contratos de arrendamiento han sido firmados por un periodo medio superior a 9 afios (desde
la fecha de firma), renovables periddicamente. Sin perjuicio de la duracion antes indicada, el
Arrendatario por contrato tiene obligacion de cumplir con el periodo de finalizacion, con la
excepcion de los grandes operadores. Estos grandes operadores representan el 15% del total de
los ingresos de la Sociedad y tienen posibilidad de rescision anticipada con un preaviso de seis
meses. En el caso de resolucion unilateral anticipada del arrendatario, si el preaviso se efectuara
con posterioridad a esos seis meses de antelacion acordados en el contrato de cada activo, el
desistimiento y finalizacion tendra efectos para la anualidad siguiente, debiendo el Arrendatario
abonar las rentas y demas cantidades asimiladas hasta dicha fecha de finalizacion efectiva del
contrato. A continuacion detallamos los m? y el porcentaje que representan los 5 locales con

mayor superficie:

. 2 Porcentaje m? Porcentaje renta
Superficie (m*) .
respecto al total sobre ingresos

C&A Modas 1.437,9 20,6% 24,2%
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Zara Espana 667,7 9,6% 7,3%

Deichmann 459.5 6,6% 5.2%
Calzados

Rosa Crema 263,8 3,8% 5,2%
Sport Street 251,6 3,6% 4,3%
Resto de clientes 3.897,7 55,9% 53,80%
Total 6.978,3 100,0% 100,0%

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad es propietaria de 6.978 m? arrendables
distribuidos en 47 activos (35 locales comerciales, 9 kioscos y 3 terrazas), de los cuales el 83,6%

de la superficie se encuentra arrendada.

Respecto a contratos con proveedores, la Sociedad cuenta con proveedores relacionados con la
administracion, contabilidad, asesoria legal y auditoria, asi como la gestion y mantenimiento de

los edificios.

A continuacion se detalla el desglose de los gastos de proveedores correspondientes al ejercicio

2016 y su porcentaje respecto a Otros gastos de explotacion:

Saldo al o
_ 31.12.2016

Otros servicios 569.941 85,5%
Otros tributos 46.504 7,0%
Servicios profesionales independ. 28.395 4,3%
Primas de seguro 9.164 1,4%
Servicios bancarios 7.709  1,2%
Arrendamientos 3.200 0,5%
Conservacion 1.903 0,3%
Suministros 121 0,0%
Total 666.937

1. La partida “Otros servicios” estd compuesta principalmente por las cuotas de la
Comunidad del Centro Comercial y por los gastos de comercializacion de dichos locales
asociados al contratado que tenian con un experto independiente y cuyo contrato finalizé
en 2016.

2. Los gastos asociados a la gestion administrativa, secretaria y contabilidad de Numulae
son gestionados por la sociedad Parador de Oza, S.L., a 31 de diciembre de 2016

representa el 3,34% del total de gastos de explotacion.

3. La partida “Servicios de profesionales independientes” corresponde a los gastos
asociados por la contratacion de asesores y auditores para la incorporacion de la Sociedad
al MAB. Grant Thornton, ha sido contratado para realizar la determinacion del valor de
mercado de las acciones de la Sociedad, representa a 31 de diciembre de 2016 el 1,12%

de otros gastos de explotacion. Horwarth Auditores Espana, S.L.P. que se encarga de la
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auditoria de las cuentas de la Sociedad, representa a 31 de diciembre de 2016 el 0,41%

de los gastos de explotacion.

1.10. Principales inversiones del emisor en cada uno de los tres ultimos ejercicios y ejercicio en
curso, cubiertos por la informacion financiera aportada (ver puntos 1.13 y 1.19) y
principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento. En el caso de
que exista oferta de suscripcion de acciones previa a la incorporacion, descripcion de la
finalidad de la misma y destino de los fondos que vayan a obtenerse.

1.10.1.Principales inversiones del Emisor en el periodo comprendido entre el 1 de enero
de 2014 y el 31 de diciembre de 2016 y el ejercicio en curso

La unica inversion inmobiliaria realizada por la Sociedad ha sido la adquisicion de 60
fincas registrales que suponen un total de 47 activos inmobiliarios (35 locales
comerciales, 9 kioscos y 3 terrazas) situados en el Centro Comercial E1 Arcangel
(Coérdoba) el 26 de febrero de 2016 a la sociedad Andromeda Capman Propiedad, S.L.U.
por un importe bruto de 13.529.609 euros registrado en las cuentas anuales en el

apartado correspondientes de inversiones inmobiliarias.

Desde el 26 de febrero de 2016 hasta la fecha del presente Documento Informativo la

Sociedad no ha llevado a cabo adquisiciones de nuevos activos.
1.10.2.Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento
Informativo. En el caso de que exista oferta de suscripcion de acciones previa a
la incorporacion, descripcion de la finalidad de la misma y destino de los fondos
que vayan a obtenerse.

Numulae no tiene intenciones de realizar inversiones en el corto plazo.

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

No aplica.

1.12. Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del emisor
La Sociedad no ha realizado inversiones significativas en instalaciones o sistemas relacionadas
con el medio ambiente ni se han recibido subvenciones con fines medioambientales. La Sociedad

no cuenta con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto invernadero.

A fecha del presente Documento Informativo, todos los inmuebles disponen de certificado de

eficiencia energética.
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1.13. Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes del
emisor desde el cierre del altimo ejercicio hasta la fecha del Documento

En el apartado 1.19 del presente Documento Informativo donde se muestran y explican los
Estados Financieros a 31 de diciembre de 2016 auditados por Horwarth, los cuales se adjuntan
como Anexo II al presente Documento Informativo. A continuacion se detalla la informacion

financiera a 31 de marzo de 2017 que no han sido auditadas ni revisadas por el auditor:

A. Cuenta de Pérdidas y Ganancias a cierre 31 de mayo de 2017

Importe neto de la cifra de negocios 834.890
Otros gastos de explotacion -397.910
Amortizacion del inmovilizado -174.870
Resultado de explotaciéon 262.110
Ingresos financieros 7
Gastos financieros -54.411
Resultado financiero -54.404
Resultado antes de impuestos 207.706
Impuestos sobre beneficios 0
Resultado del ejercicio 207.706

e Importe neto de la cifra de negocios: los ingresos del periodo analizado corresponden
integramente con los alquileres de los locales.

e Otros gastos de explotacion: corresponde principalmente a honorarios satisfechos por
la Sociedad en concepto de servicios profesionales y al pago de tributos.

e La Sociedad amortiza la “Inversiones inmobiliarias” de manera sistematica y racional
en funcion de la vida util estimada de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la
depreciacion que normalmente sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin
perjuicio de considerar también la obsolescencia técnica que pudiera afectarlos.

Los coeficientes de amortizacion utilizados en el céalculo de la depreciacion
experimentada por los elementos que componen el inmovilizado material son los

siguientes:

| Coeficiente | Plazo (afios)

Construcciones 4% 25
Magquinaria 10% 10
Mobiliario 10% 10
Equipos Informaticos 25% 4
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1.14. Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros

De conformidad con lo previsto en la Circular del MAB 14/2016, a continuacion se presentan
las previsiones para los ejercicios 2017 y 2018, en cuya preparacion se han utilizado criterios
comparables a los utilizados en la preparacion de la informacion financiera historica presentada.

Las principales hipotesis empleadas en la elaboracion de las previsiones han sido aprobadas por
el Consejo de Administracion de la Sociedad el 30 de marzo de 2017 y son las siguientes:

Importe neto de la cifra de negocios 1.539.470 1.955.517 2.001.852
Otros gastos de explotacion -689.533 -868.549 -851.284
Amortizacion del inmovilizado -348.520 -419.688 -419.688
Resultado de explotacién 501.417 667.280 730.880
Ingresos financieros - 10 10
Gastos financieros -144.989 -164.420 -164.420
Resultado financiero -144.989 -164.410 -164410
Resultado antes de impuestos 356.428 502.870 566.470
Impuestos sobre beneficios -89108 - -
Resultado del ejercicio 267.320 502.870 566.470

™ La cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2016 recoge tinicamente 10 meses de actividad

Las previsiones estimadas para el cierre de los ejercicios 2017 y 2018 han sido preparadas
siguiendo los principios y normas recogidas en el Plan General de Contabilidad vigente y son
comparables con la informacion financiera histérica de la Sociedad correspondiente a las cuentas

anuales del ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2016:

e Importe neto de la cifra de negocios: Se ha proyectado en funciéon de las rentas
contractuales firmadas a fecha del presente Documento Informativo para cada uno de
los locales. La renta variable se ha estimado a partir de los datos obtenidos en el
ejercicio 2016. Las rentas se han aumentado en funcion de la variacion del IPC estimado
para el primer afio del 1,5% y para el segundo aiio 1,6%.

Actualmente hay una desocupacion del 16,43%, en consideracion con las mejores
perspectivas econdmicas y el aumento del consumo, se ha estimado para las

proyecciones una desocupacion para el primer afo del 14% y para el segundo del 10%.

e Gastos de estructura: salvo determinados gastos no recurrentes del ejercicio 2016, el
resto de los gastos recurrentes se han proyectado sobre la base de los existentes a 31 de
diciembre de 2016 y se han tenido en cuenta los gastos estimados de la salida al MAB.
Se han considerado como gastos no recuperables por desocupacion, pérdida por
morosidad, pequefios gastos de gestion, comercializacion e imprevistos sobre los

ingresos, sin incluir, las rentas variables para el calculo del NOI.

Gastos No Recuperables %
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Pérdida Morosidad (s/ingresos) 0,75%

Gestion (15% TR + otros ingresos) (s/ingresos) 3,00%
Comercializacion (s/ingresos) 3,00%
Imprevistos (s/ingresos) 5,00%
Total Gastos No Recuperables 11,75%

e  Amortizacion: se ha calculado en base a la vida util de los activos.

e Gastos financieros: se estiman en base a los intereses derivados del préstamo
hipotecario concedido por Abanca, con saldo pendiente a 31 de diciembre de 2016,
de7,1 millones de euros.

e Impuesto sobre beneficios: al ser una SOCIMI, no esté sujeta a dicho impuesto para el

2017 y 2018, por lo tanto, no se ha considerado gasto por este concepto.

e La Sociedad por el momento no contempla compras de activos inmobiliarios en el

periodo proyectado.

1.14.1.Que se han preparado utilizando criterios comparables a los utilizados para la
informacion financiera historica

La informacion financiera prospectiva reflejada en este epigrafe se ha elaborado
utilizando criterios contables consistentes con los que se utilizan para la preparacion de
las Cuentas Anuales Individuales Abreviadas y por tanto se considera que la misma es
comparable con la informacion financiera historica correspondiente al periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2016 y 31 de diciembre de 2016, presentado por la

Sociedad en el apartado 1.19 del presente Documento Informativo.

1.14.2.Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al

cumplimiento de las previsiones o estimaciones

Los factores que pueden afectar al cumplimiento de estas estimaciones se detallan en el

apartado 1.23 del presente Documento Informativo. Algunos de los mas relevantes son:

- Nivel de ocupacion
- Fluctuaciones en la demanda
- Riesgo de cobro de los alquileres mensuales y otros pagos

- Riesgos por cambios regulatorios

Se recomienda que el inversor los lea detalladamente junto con toda la informacion
expuesta en el presente Documento Informativo, y antes de adoptar la decision de
invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, ya que los cuales podrian afectar de forma
adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica
o patrimonial de la Compaiia y, en tltima instancia su valoraciéon. Debe tenerse en

cuenta también, que las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de
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negociacioén en ningun mercado de valores y, por tanto, no existen garantias respecto
del volumen de contratacion que alcanzaran las acciones, ni respecto de su efectiva

liquidez.

1.14.3.Aprobacion del Consejo de Administracién de estas previsiones o estimaciones,
con indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra

El Consejo de Administracion celebrado con fecha 30 de marzo de 2017 ha aprobado
estas estimaciones por unanimidad, como informacion para posibles inversores, asi
como el seguimiento de las mismas y su cumplimiento, comprometiéndose a informar
al Mercado en el caso de que las principales variables de dicho plan de negocio
adviertan como probable una desviacion, tanto al alza como a la baja, igual o mayor a
un 10%.

No obstante lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores al 10% podrian ser
también significativas, en cuyo caso, se constituira como Hecho Relevante a efectos de

su comunicacion al Mercado.

1.15. Informacion relativa a los administradores y altos directivos del emisor

1.15.1.Caracteristicas del 6rgano de administracién (estructura, composicién, duracién

del mandato de los administradores), que habra de tener caracter plural
1.15.1.1. Estructura y composicion del organo de administracion

Conforme el articulo 20 de los Estatutos, la Sociedad puede estar administrada por un
administrador tnico, por dos o0 mas administradores solidarios, por dos administradores
mancomunados o por un Consejo de Administracion, a eleccion de la Junta General. En
virtud del acuerdo adoptado en la Junta General Extraordinaria y Universal de 19 de
febrero de 2016, elevado a publico en escritura autorizada el dia 26 de febrero de 2016
e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, el érgano de administracion adopta la
forma de Consejo de Administracion.

Conforme el articulo 20 de los Estatutos, el Consejo de Administracion debera estar
integrado por un minimo de tres (3) miembros y un maximo de doce (12) de miembros.
Conforme el articulo 23 de los Estatutos, el Consejo elegira a su Presidente y al
Secretario y, en su caso, a un Vicepresidente y a un Vicesecretario, siempre que estos
nombramientos no hubiesen sido hechos por la Junta al tiempo de la eleccion de los
Consejeros u ocuparen tales cargos al tiempo de la reeleccion. El Secretario y el

Vicesecretario podran no ser Consejeros, en cuyo caso tendran voz pero no voto.

En virtud del acuerdo adoptado en la Junta General Extraordinaria y Universal de 19 de
febrero de 2016, elevado a publico en escritura autorizada el dia 26 de febrero de 2016
¢ inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, y del acuerdo adoptado por el Consejo de

Administracion de 19 de febrero de 2016, elevado a publico en escritura autorizada el
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dia 26 de febrero de 2016 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid a fecha 4 de
julio de 2017, el Consejo de Administracion se compone en la actualidad de los

siguientes miembros:

Fecha

La Fe Previsora Compaiiia de Seguros, Presidente

S.A. (representada por D. Javier Sudrez ey 19/02/2016
Consejero

Zapata)

D. Simon Thomas Blaxland Consejero 19/02/2016

Mugia Magna, S.L. (representada por D. .

Mariano Miguel Velasco) Consejero 19/02/2016

Pargdor de Oza: S.L. (representada por D. Consejero 19/02/2016

Javier Porras Diaz).

D. Javier Porras Diaz Secretariono | 4,07 7014
Consejero

Para ser nombrado miembro del Consejo de Administracion no es necesario tener la

condicion de accionista, pudiendo serlo tanto persona fisica como juridica.
1.15.1.2. Duracion del cargo

Los miembros del Consejo de Administracion ejerceran su cargo durante el plazo
establecido en los estatutos, sin que exceda en ninglin caso de seis (6) afios. Sin perjuicio
de poder ser cesado, en cualquier momento, por acuerdo de la Junta General.

Los consejeros podran ser reelegidos para el cargo, una o varias veces, por periodos de

igual duracion.
1.15.1.3. Convocatoria

Conforme el articulo 23 de los Estatutos, la convocatoria se hara por escrito del
Presidente, o el que haga sus veces, dirigido personalmente a cada Consejero, con plazo
de antelacién minima de cinco dias a la fecha de la reunién. Asimismo, podra ser
convocado por Consejeros que constituyan al menos un tercio de los miembros del
Consejo, indicando el orden del dia, para su celebracion en la localidad donde radique
el domicilio social, si, previa peticion al Presidente, éste sin causa justificada no hubiera
hecho la convocatoria en el plazo de un mes.

1.15.2.Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el
principal o los principales directivos no ostenten la condicion de administrador,
del principal o los principales directivos. En el caso de que alguno de ellos hubiera

sido imputado, procesado, condenado o sancionado administrativamente por
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infraccion de la normativa bancaria, del mercado de valores o de seguros, se
incluiran las aclaraciones o explicaciones, breves, que se consideren oportunas.

La trayectoria y perfil profesional de los consejeros de Numulae se describe a

continuacion:

. D. Javier Suirez Zapata. Representante de La Fe Previsora Compaiiia de
Seguros, S.A. (Presidente)

Licenciado en Derecho por la Universidad de Santiago de Compostela y Curso
Superior de Marketing por el Instituto de Empresa Business School. Actualmente

es consejero de La Fe Previsora Compaiiia de Seguros, S.A.

Profesionalmente pertenece a un family office que esta presente en distintos

sectores:

Sector Financiero:
- LaFe Previsora compaiiia de seguros S.A.
- Marinan de Inversiones. Sicav S.A.
- Inversiones Cebremar S.A.

- Cartera La Fe Agencia de Seguros S.A.

Sector Inmobiliario:
- Trustcar S.L.
- Tenerife 2 Capital S.A.
- Don Ramén de la Cruz Real Estate S.L.
- Inmobiliaria Gallega de Arrendamientos S.A.
- Oriente 44 S.L.
- Bresur 94 S.L.
- Inmolafe S.L.
- Centro de Negocios Goya 25 S.L.

- Plaza Montecerrao S.L.

Sector energético:
- Greenalia Biomass Power S.L.
- Delta Bonillo Fotovoltaica S.L.

Otros sectores:
- Kentia Servicios Florales S.L.
- Suarez Zapata S.L.
- Jardines del Rocio S.L.

. D. Simon Thomas Blaxland (Vocal)
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Graduado en gestion de bienes inmuebles (“BSc Real Estate Management”) por la
Universidad de Kingston, Reino Unido (1987) y fue aceptado como miembro del
Royal Institute of Chartered Surveyors (ARICS) en 1990.

D. Simon Blaxland cuenta con una experiencia de mas de 25 afios en el sector
inmobiliario, buena parte de ellos en Espana, en los que ha trabajado con diversas
sociedades de inversion inmobiliaria, mayoritariamente en los segmentos de

oficinas y comercial.

Comenzo su carrera profesional en 1987 en Knight Frank en Londres y, mas
adelante, en Madrid. Posteriormente, trabajo para Prima Inmobiliaria S.A. en
Madrid y para el banco francés Credit Commercial de France (actualmente HSBC)

en Paris.

Entre 1996 y 2001 trabajo para Goldman Sachs en Paris y Londres, donde formo
parte de del equipo del fondo de inversion inmobiliaria Whitehall y, seguidamente,

del equipo de banca de inversion inmobiliaria de Goldman Sachs.

Tras un breve paso por GE Real Estate como gerente para Espaifia y Portugal, D.
Simon Blaxland fund6 en 2004 Exmoor Group en Espaia, de la que fue socio
director hasta septiembre de 2012 y donde actué como inversor y socio gestor, y
trabajo con diversos fondos de private equity en la inversion en inmuebles de
caracter comercial en la peninsula ibérica. Al margen de su actividad en el seno de
Exmoor Group, D. Simon Blaxland ejercié también durante ese periodo de tiempo
cargos como asesor y consejero independiente de diversas sociedades y fondos de
inversion inmobiliaria que operaban en, entre otros, Reino Unido, Portugal y

Europa del Este.

Desde septiembre de 2012 y hasta su nombramiento como consejero y Consejero
Delegado de Uro, D. Simon Blaxland desempeiid el cargo de Director de
Inversiones para Europa de AEW Europe, firma gestora de fondos inmobiliarios,
en Londres. Alli, trabajo en la obtencion de fondos de, entre otros, inversores
institucionales y soberanos de diversas regiones del mundo para la realizacion de

inversiones inmobiliarias en el continente europeo.
. D. Mariano Miguel Velasco. Representante de Mugia Magna, S.L. (Vocal)

Licenciado en Ingenieria Industrial y derecho y MBA por IESE, D. Mariano
Miguel Velasco ha desarrollado su carrera en firmas de servicios profesionales
como Arthur Andersen y KPMG. Asimismo, ocup6 el cargo de Director de Banca
de Empresas de Banco Pastor, Director General adjunto de Cajamar y Consejero
Delegado de Inmobiliaria Colonial.

El sefior Miguel ha sido consejero de FCC, Banco Inversis, Munat Seguros,

Cajamar Vida, Pastor Skandic Leasing, Espiga, M- Capital S. Capital Riesgo.
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. D. Javier Porras Diaz. Representante de Parador de Oza, S.L. (Vocal y
Secretario no Consejero)

Licenciado en Derecho por la Universidad Complutense de Madrid (1982).

Ha desarrollado toda su carrera profesional como empresario principalmente en
el sector inmobiliario, participando activamente en la promocion de diversos
proyectos que incluyen todo el proceso inmobiliario, desde la transformacion de
suelo rustico, desarrollo de planes parciales, proyectos de urbanizacion y
promocioén de suelos finalistas fundamentalmente de caracter residencial, pero
participando también en la promocion y ejecucion de varios proyectos de
complejos comerciales y campos de golf vinculados a grandes desarrollos
inmobiliarios. Actualmente es consejero de Reyal Urbis.

A fecha del presente Documento Informativo, los consejeros de la Sociedad, son
también consejeros de sociedades con objeto analogo que podria inducir en un futuro
posibles conflictos de interés. Estas sociedades ademds son a su vez accionistas
principales de la sociedad (ver apartado 1.17 del Documento Informativo). En el
apartado 1.23 del Documento Informativo se detalla este riesgo de situaciones de

conflictos de interés.

1.15.3.Régimen de retribucién de los administradores y de los altos directivos
(descripcion general que incluira 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). Existencia o no de
clausulas de garantia o ""blindaje" de administradores o altos directivos para casos
de extincion de sus contratos, despido o cambio de control

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 21 de los Estatutos Sociales, el drgano de
administracion no esta retribuido y se hace constar que no existen clausulas de garantia

o blindaje de ningun tipo. El citado articulo estatutario establece textualmente:

ARTICULO 21.-Para ser nombrado Administrador no se requiere la cualidad de
accionista, pudiendo serlo tanto persona fisica como juridica.

No podran ser Administradores las personas incursas en prohibicion legal ni las

declaradas incompatibles en la Ley 5/2006, de 10 de abril, y demas disposiciones
estatales y autonomicas legales que le sean aplicables.

El cargo de Administrador no estara retribuido.
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1.16. Empleados. Numero total, categorias y distribucién geografica

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad cuenta con 1 trabajador en plantilla.
El mismo desempena funciones (contables administrativas, comercializacién y gestion de la

cartera de inmuebles). El empleado se encuentra localizado en Madrid.

1.17. Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacion igual o superior al 5% del capital social,
incluyendo niimero de acciones y porcentaje sobre el capital. Asimismo, se incluira también
detalle de los administradores y directivos que tengan una participacién igual o superior

al 1% del capital social.

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad cuenta con 10 accionistas (sin
considerar la autocartera), representando aquellos que tienen una participacion total (directa e
indirecta) superior al 5% el 91,62% del capital. La composicidon accionarial es la siguiente:

| Ndefitulos | %/ Capital Social

LA FE PREVISOARA DE SEGUROS, SA.  2.189.955 39,79%
PARADOR DE OZA, SL. 985.267 17,90%
SIMON BLAXLAND 645.369 11,73%
NORTHERN TECHNOLOGIES, S.L. 430.244 7,82%
REHABILITACION REAL ESTATE SL. 413.037 7,50%
LUZAVI SA. 378.567 6,88%
Otros accionistas (en total son 4 accionistas) 382.116 6,94%
Autocartera 78.948 1,43%
Total 5.503.503 100,00%

1.18. Informacion relativa a operaciones vinculadas

Se incluye en este apartado informacion sobre las operaciones vinculadas significativas segun la
definicion contenida en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el
ejercicio en curso y los dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo Segun el
articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, una parte se considera
vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actia en concierto, ejerce o tiene la
posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre accionistas,
el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones financieras y

operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran

operaciones vinculadas:

“(...)

Toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista o no contraprestacion. En todo caso, debera informarse de los

siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o no;,
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compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero, prestacion o
recepcion de servicios, contratos de colaboracion; contratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo; acuerdos sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital ya sean en efectivo o en especie,
intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o cobrados; dividendos
y otros beneficios distribuidos; garantias y avales; contratos de gestion, remuneraciones e
indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida, prestaciones a
compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcion, obligaciones
convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que
puedan implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte

vinculada;

()"

A continuacion se ha considerado operacion significativa toda aquella cuya cuantia supere el 1%
de los ingresos consolidados o de los fondos propios consolidados de la Sociedad, en base a datos

obtenidos de las Cuentas Anuales abreviadas a 31 de diciembre de 2016:

Miles de euros 31/12/2016  31/05/2017
Ingresos 1.539.471 834.890
Fondos Propios 5.770.309  6.116.335
1% Ingresos 15395 8349
1% Fondos Propios 57.703 61.163

i) Operaciones realizadas con accionistas significativos

Los saldos pendientes presenta el siguiente detalle a fecha de cierre del ejercicio:

Saldo al Saldo al Saldo a

31/12/15 31/12/16 31/05/17
Parador de Oza, S.L. 0 2.420,00 2.420,00
Total 0 2.420,00 2.420,00

Con fecha 12 de abril de 2016, la Sociedad formalizd con uno de sus accionistas,
PARADOR DE OZA, S.L., un contrato de prestacion de servicios por el que la segunda
presta a la Sociedad servicios de administracion, contable y de secretaria. El contrato tiene
una duracion de 5 afios. Durante el ejercicio 2016, los gastos facturados a la Sociedad han
ascendido a 22.261,43€ y se encuentran recogidos en el epigrafe de “Otros Gastos de
explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias. En mayo 2017 la cuantia cobrada ha

sido exactamente la misma que la del afio pasado.
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ii)  Operaciones realizadas con administradores y directivos

Los miembros del Consejo de Administracion no han percibido remuneracion durante el
ejercicio 2016 ni 2015. Asimismo, la Sociedad no tiene concedidos ni créditos, ni anticipos

al personal de alta administracion ni a los miembros del Organo de Administracion.

La Sociedad no ha contraido obligaciones en materia de pensiones o de seguros de vida

respecto de los miembros de la alta direccion o del Organo de Administracion.
iii) Operaciones realizadas entre personas o entidades del grupo

No aplica.

1.19. Informacion financiera

1.19.1.Informacion financiera correspondiente a los ltimos tres ejercicios (o al periodo
mas corto de actividad del emisor), con el informe de auditoria correspondiente
a cada afo. Las cuentas anuales deberdn estar formuladas con sujecién a las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF), estandar contable
nacional o US GAAP, segiin el caso, de acuerdo con la Circular de Requisitos y
Procedimientos de Incorporacion. Deberan incluir, a) balance, b) cuenta de
resultados, ¢) cambios en el neto patrimonial; d) estado de flujos de tesoreria y

e) politicas contables utilizadas y notas explicativas

Tal y como se ha mencionado en el apartado 1.4 del presente Documento Informativo, la
Sociedad se constituyd el 12 de febrero de 2009. Las cuentas anuales individuales
abreviadas correspondientes a los ejercicios finalizados el 31 de diciembre 2014 y 31 de
diciembre de 2015 no han sido auditadas ni sometidas a revision por parte del auditor por

no tener durante ese periodo ninguna actividad econdmica y ninglin activo en su balance.

La informacioén financiera de la Sociedad del ejercicio 2016 incluida en este apartado, se
expresa en euros y hace referencia a las cuentas anuales abreviadas auditadas de la
Sociedad, en relacion con el ejercicio contable finalizado el 31 de diciembre de 2016 (las

“Cuentas Anuales™).

Esta informacion ha sido formulada por los administradores de la Sociedad con objeto de
mostrar la imagen fiel del patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la
Sociedad, de acuerdo con el marco normativo vigente establecido en el Codigo de
Comercio y la normativa mercantil, en el Plan General de Contabilidad, aprobado por el
Real Decreto 1514/2010, en las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en el desarrollo del PGC y sus normas
complementarias y en la Ley de SOCIMI en lo que respecta a la informacion a desglosar

en la memoria.
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Las cuentas anuales abreviadas del emisor junto con el correspondiente informe de
auditoria de Horwarth para el periodo de 12 meses finalizado el 31 de diciembre de 2016,
se incorporan como Anexo II al presente Documento Informativo.

A continuacion se detalla el balance a 31 de diciembre de 2016 asi como la cuenta de

resultados individuales a la misma fecha:

A. Activo corriente y no corriente:
ACTIVO 31/12/2014 31/12/2015| 31/12/2016
ACTIVO NO CORRIENTE 136 - 13.409.755
Inmovilizado material - - 817
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material - - 817
Inversiones inmobiliarias - - 13.181.088
Terrenos - - 3.037.397
Construcciones - - 10.143.691
Inversiones financieras a largo plazo - - 227.849
Activos por impuesto diferido 136 -
ACTIVO CORRIENTE 2.981 2.981 176.890
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - - 3.482
Clientes por ventas y prestaciones de servicios - - 3.482
Inversiones financieras a corto plazo - - -193
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.981 2.981 173.601
TOTAL ACTIVO 3.117 2981 13.586.645
- Inversiones inmobiliarias:
Los movimientos registrados en las cuentas se corresponden con:
Saldo a Adiciones Retiros Saldoa
31/12/2015 31/12/2016
Terrenos y bienes naturales - 3.037.397 - 3.037.397
Construcciones - 10.492.211 - 10.492.211
Total coste Inv. Inmobiliarias - 13.529.609 - 13.529.609
Total Amortizacion Inv. Inmobiliarias - -348.520 - -348.520
TOTAL INV. INMOBILIARIAS NETO - 13.181.088 - 13.181.088

La totalidad de las altas de 2016 se corresponde con la compra de 60 fincas registrales
que suponen 47 activos (35 locales comerciales, 9 kioscos y 3 terrazas) situados en el
Centro Comercial El Arcangel (Cérdoba) el 26 de febrero de 2016 a la sociedad
Andromeda Capman Propiedad, S.L.U. Antes de 2016, la Sociedad no disponia ninguna

inversion inmobiliaria.

- Inversiones financieras a largo plazo:
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La totalidad se corresponde con los importes de las fianzas recibidas por los locales
arrendados. Estas han sido depositadas en la Junta de Andalucia.

- Efectivo v otros activos liquidos equivalentes:

Corresponde con el importe correspondiente a las cuentas de tesoreria de la Sociedad.

B. Patrimonio neto, pasivo corriente v no corriente

PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31/12/2014| 31/12/2015| 31/12/2016
PATRIMONIO NETO 3.092 2.981 5.770.309
Fondos propios 2.981 5.770.309
Capital 3.500 3.500 5.503.503
Resultados de ejercicios anteriores -408 -408 -519
Resultado del ejercicio - -111 267.325
| PASIVO NO CORRIENTE - - 6.891.580
Deudas con entidades de crédito - - 6.602.993
Otros pasivos financieros - - 288.587
| PASIVO CORRIENTE 25 - 924756
Deudas a corto plazo 25 - 733.925
Deudas con entidades de crédito - - 719.889
Otros pasivos financieros 25 - 14.036
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - - 178.942
Acreedores varios - - 32.743
Pasivos por impuesto corriente - - 89.108
Otras deudas con administraciones publicas - - 57.091
Periodificaciones a corto plazo - - 11.889
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 3.117 2981 13.586.645
- Capital:

El capital social de la Sociedad asciende a 5.503.503 euros y esta representado por
5.503.503 acciones nominativas de 1 euros de valor nominal cada una de ellas, numeradas
correlativamente de la 1 a la 5.503.503, ambas inclusive, y se encuentran totalmente

suscritas y desembolsadas.

- Deudas a largo y corto plazo:

Las deudas con entidades de crédito se corresponden con un préstamo con garantia
hipotecaria con la entidad Abanca Corporacion Bancaria, S.A. por importe de 7,5
millones y del que se encuentra pendiente de devolver 7.322.882,18 euros. Devenga un

tipo de interés del 2,30% y su fecha de vencimiento marzo de 2026.
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El detalle del vencimiento de la deuda es el siguiente:

| 2017 | 2018 ] 2019 | 2020 | 2021 | >2022 |

Abanca Corporacion 719689 735441 752535 770.027  789.081  3.555.909
Bancaria

|T0tal 719.889 735.441 752.535 770.027  789.081 3.555.909|

Las deudas con entidades de crédito a corto plazo de 719.889 euros, corresponden a la
amortizacion del principal de la deuda que tiene contraida la Sociedad con la entidad

Abanca Corporacion Bancaria, S.A. por el préstamo hipotecario.

- Pasivos por impuesto corriente:

Corresponde con el Impuesto sobre beneficios.

Si bien a 31 de marzo de 2017, el pasivo circulante de la Sociedad es mayor al activo
circulante, el Consejo de Administracion prevé que la compaiiia generara la suficiente
liquidez mediante el arrendamiento de los activos con contrato en vigor para hacer frente

a los compromisos de pago.

C. Cuenta de pérdidas v ganancias
Importe neto de la cifra de negocios - 1.539.471
Otros ingresos de explotacion - - -
Gastos de personal - - -22.592
Sueldos y salarios y asimilados - - -18.417
Cargas sociales - - -4.175
Otros gastos de explotacion - -111 -666.937
Servicios exteriores - -111 -620.433
Tributos - - -46.504
Amortizacion del inmovilizado - - -348.520
TR T
Gastos financieros - - -144.988
Diferencias de cambio - - -1
RESULTADO FINANCIERO - - -144.989
RESULTADO ANTES DE T e
Impuesto sobre beneficios - - -89.108
RESULTADO DEL EJERCICIO - -111 267.325

- Importe neto de la cifra de negocios:

Corresponde con los ingresos recibidos por los alquileres de los locales.
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- Otros gastos de explotacion:

Saldo al Saldo al
31.12.2015 31.12.2016

Otros servicios - 569.941
Otros tributos - 46.504
Servicios profesionales independ. 111 28.395
Primas de seguro - 9.164
Servicios bancarios - 7.709
Arrendamientos - 3.200
Conservacion - 1.903
Suministros - 121
Total 111 666.937

La partida “Otros servicios” estd compuesta principalmente por las cuotas de la
Comunidad de Propietarios del Centro Comercial El Arcangel que representan un 82,8%y
por los costes de comercializacion de dichos locales a través de la compafiia Knight Frank

que representan un 8,3%.

Los otros tributos, corresponden en su totalidad a los Impuesto sobre Bienes Inmuebles

de los locales propiedad de la compaiiia.

1.19.2. En el caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades,
desfavorables o denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes
a su subsanacion y plazo previsto para ello

Las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad correspondiente al ejercicio 2016, ha
sido auditado por Horwarth que, con fecha 8 de abril de 2017, emiti6 el informe de

auditoria correspondiente al ejercicio 2016.

La opinidn sobre las cuentas anuales, correspondiente al ejercicio anteriormente citado

no contiene opinidén con salvedades, ni opinidén desfavorable o denegada.
1.19.3. Descripcion de la politica de dividendos

La politica de dividendos es la especificada en los estatutos sociales, que se han
redactado en consonancia con lo previsto en la Ley de SOCIMIS (ex articulo 6). El texto

integro del citado articulo se transcribe a continuacion:

ARTICULO 26.- La Junta resolverd sobre la aplicacion de resultados con estricta
observancia de las disposiciones legales que resulten aplicables a la Sociedad en cada
momento. En particular, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, la Junta acordara la distribucion de los beneficios de la Sociedad de

conformidad con el siguiente detalle:
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1. El 100 por cien de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos por las entidades a las que se refiere el articulo 2.1 de los

Estatutos Sociales

2. Al menos el cincuenta por ciento de los beneficios derivados de la transmision de
inmuebles y acciones o participaciones afectos al cumplimiento de su objeto social
principal a los que se refiere el articulo 2.1 de los Estatutos Sociales, realizadas una
vez transcurrido el plazo previsto en el articulo 3.3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,

esto es:

a) en el caso de inmuebles promovidos o adquiridos con posterioridad al
acogimiento del régimen especial, a partir de transcurrir tres anos desde la fecha en el
que fueron alquilados u ofrecidos en alquiler por primera vez, y en el caso de inmuebles
que figuren en el patrimonio antes de dicho acogimiento, desde la fecha del inicio del
primer periodo impositivo de aplicacion del régimen especial, siempre que en dicho

momento se encuentren arrendados u ofrecidos en arrendamiento; y

b) en el caso de acciones o participaciones, a partir de transcurrir tres anos desde
su adquisicion o, en su caso, tras transcurrir tres anos desde el inicio del primer

periodo Impositivo de aplicacion del régimen especial.

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

reinversion.

Si los elementos objeto de reinversion se transmitiesen antes del plazo de los tres afios
siguientes desde la fecha en que fueron arrendados u ofrecidos en arrendamiento por
primera vez, en el caso de inmuebles, o desde la fecha de su adquisicion, en el caso de
acciones o participaciones, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han

transmitido.

3. Al menos el ochenta por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

La distribucion de dividendos deberd acordarse dentro de los seis meses posteriores a
la conclusion de cada ejercicio y el dividendo deberda ser pagado dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.”

1.19.4. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el emisor

A fecha del presente Documento Informativo no existen litigios en curso que puedan

tener un efecto significativo sobre la Sociedad.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de NUMULAE GESTION DE SERVICIOS SOCIMLI, S.A. julio 2017
45



1.20. Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que, tras realizar un analisis con la
diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante (working capital) suficiente para
llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacion al MAB.

Sibien a 31 de marzo de 2017, el pasivo circulante de la Sociedad es mayor al activo circulante,
el Consejo de Administracion prevé que la compaiiia generara la suficiente liquidez mediante el

arrendamiento de los activos con contrato en vigor para hacer frente a los compromisos de pago.

1.21. Declaracion sobre la estructura organizativa de la Compaiiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad, declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno de la informacion financiera que le permite cumplir
con las obligaciones informativas impuestas por la Circular del MAB 15/2016, de 26 de julio,
sobre informacién a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a

negociacion en el MAB (ver anexo V).

1.22. Declaracion sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en reunion celebrada el dia 25 de mayo de 2017,
aprobo el reglamento interno de conducta de la Sociedad en materias relativas a los mercados de
valores (en adelante, el “Reglamento Interno de Conducta”) que se incluye en el Anexo V del
presente Documento Informativo. El mismo ha sido publicado en la pagina web de la Sociedad

(www.numulae.com).

Tal y como se indica en el articulo 1 del Reglamento Interno de Conducta, el objetivo del mismo
es regular las normas de conducta a observar por la Sociedad, sus 6érganos de administracion,
empleados y representantes en sus actuaciones relacionadas con el mercado de valores a partir
de la incorporacion a negociacion de las acciones de la Sociedad en el MAB. El contenido del
mismo se ajusta a lo previsto en el articulo 225.2 de la Ley del Mercado de Valores.

1.23. Factores de riesgo

1.23.1.Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad y su exposicion al tipo de interés
1.23.1.1. Nivel de endeudamiento con entidades financieras

La Sociedad tiene un préstamo con garantia hipotecaria concedido por Abanca
Corporacion por importe de 7,5 millones de euros y del que se encuentra pendiente de
devolver 7.322.882 euros. El vencimiento de dicho préstamo es marzo de 2026, a un
tipo de interés fijo anual del 2,30%. La Sociedad tiene que hacer frente al servicio de la
deuda por un importe anual aproximado de 880 mil euros en 2017.
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El incumplimiento en el pago de la deuda, podria tener un impacto negativo en las
operaciones, situacion financiera y por tanto, en la valoracion de la Compaiia.

1.23.2.Riesgos operativos y de valoracion
1.23.2.1. Riesgo de conflicto de interés de los administradores de la Sociedad

Los Consejeros La Fe Previsora Compania de Seguros, S.A. (representada por D. Javier
Suarez Zapata), D. Simon Thomas Blaxland, Mugia Magna, S.L. (representada por D.
Mariano Miguel Velasco) y Parador de Oza, S.L. (representada por D. Javier Porras
Diaz) ejercen un cargo en otras sociedades con similar actividad que el objetivo de
Numulae. Esta situacion podria generar un potencial conflicto de interés, entre los

intereses de los Consejeros y el interés de Numulae.

1.23.2.2. Riesgo de posible influencia de los accionistas con un porcentaje relevante en
la Sociedad

La Sociedad esta controlada por 6 accionistas significativos (uno de ellos posee un
39,79% y los otros cinco un 51,83%) por lo que sus intereses pueden ser distintos de los
del resto de accionistas de la Sociedad que ostentan una participacion accionarial
minoritaria, lo que podria influir significativamente en la adopcion de acuerdos por la
Junta General de los accionistas de la Sociedad asi como en el nombramiento de los

miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad.
1.23.2.3. Riesgos de cambios normativos

Las actividades de la Sociedad estan sometidas a disposiciones legales y reglamentarias
de orden técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos,
de seguridad, técnicos y de proteccion al consumidor, entre otros. Las administraciones
locales, autondmicas y nacionales pueden imponer sanciones por el incumplimiento de
estas normas y requisitos. Las sanciones podrian incluir, entre otras medidas,
restricciones que podrian limitar la realizacion de determinadas operaciones por parte
de la Sociedad. Ademas, si el incumplimiento fuese significativo, las multas o sanciones
podran afectar negativamente al negocio, los resultados y la situacion financiera de la
Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias o un
cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se
aplican, interpretan o hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes,
proyecciones o incluso inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que

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

Por otra parte, el sistema de planificacion urbanistica, sobre todo a nivel local, puede
sufrir retrasos o desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en

el caso de nuevos proyectos que requieran la concesion de licencias por parte de las
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autoridades urbanisticas locales, éstas se concedan a su debido tiempo. Ademas, si
surgiera la necesidad de buscar nuevas autorizaciones o de modificar las ya existentes,
existe el riesgo de que tales autorizaciones no puedan conseguirse o se obtengan con
condiciones mas onerosas y/o con la imposicion de determinadas obligaciones
impuestas por las autoridades urbanisticas locales encargadas de conceder tales

autorizaciones.
1.23.2.4. Riesgos derivados de la diversificacion del numero de clientes

Los inmuebles se encuentran arrendados a un nimero de clientes en total de 37 clientes.
Concretamente, 5 inquilinos representaron el 46% del importe neto de la cifra de
negocios. En caso de no renovacion de sus contratos de alquiler, la Sociedad podria
tener que mantener locales vacios durante el proceso de busqueda de nuevos inquilinos,
afectando negativamente a la situacion financiera de la Sociedad. Cabe resaltar que la
gran mayoria de los inmuebles tienen fechas de vencimiento de sus contratos de

arrendamiento posteriores a 2018 lo que minoraria dicho riesgo.

1.23.2.5. Riesgos derivado de la dependencia de Paradores Oza como gestor de la
Sociedad

Parador de Oza sociedad accionista de Numulae con un 15,23% se encarga,
principalmente de la gestion administrativa, secretaria y contable de Numulae. A pesar
de que la mencionada prestacion de servicios esta supervisada por el Consejo de
Administracion de la Sociedad, llegado el caso, dicha gestion externalizada podria

influir de manera negativa en la marcha de la Sociedad.

1.23.2.6. Riesgos derivados de la posible oscilacion en la demanda para los inmuebles

y su consecuente disminucion en los precios de alquiler

Los inquilinos podrian no renovar sus contratos al vencimiento y la Sociedad podria
tener dificultades para encontrar nuevos inquilinos, disminuyendo el nivel de ocupacion
y o las rentas de los inmuebles, lo que conllevaria una reduccion del margen del negocio,

flujos operativos y valoracion de la Sociedad.

1.23.2.7. Riesgo derivado de las licencias de los inmuebles

En relacion con los locales comerciales adquiridos, sefialar que la obtencion de las
licencias que conciernen a la explotacion de dichos inmuebles es responsabilidad de los
arrendatarios correspondientes. La falta de otorgamiento de las licencias pertinentes
podria dar lugar, llegado el caso, a sanciones y/o, en casos muy extremos, a la
ordenacion por parte de la Administracion del cierre de la actividad llevada a cabo en
los inmuebles lo que podria tener un efecto negativo en las operaciones, situacion
financiera, proyecciones, resultados y en la valoracion de la Sociedad.

Para la explotacion de los Activos, se necesitaran obtener las pertinentes licencias
municipales de ocupacion. Dado que la obtencion de dichas licencias estd habitualmente
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sujeta a un largo procedimiento administrativo, esto podria impedir la utilizacion del
inmueble dentro del plazo inicialmente previsto lo cual podria provocar un impacto
sustancial adverso en las actividades, resultados y situacion financiera de la Sociedad.

1.23.2.8. Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

El Grupo podria verse afectado por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas
de la actividad que desarrollan la Sociedad dominante y sus filiales. En caso de que se
produjera una resolucion de dichas reclamaciones negativa para los intereses de la
Sociedad, esto podria afectar a su situacion financiera, resultados, flujos de efectivo y/o
valoracion.

1.23.2.9. Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales y otras obligaciones de
pago derivados del contrato de alquiler y a la solvencia y liquidez de los

clientes

Si alguno de los arrendatarios de los diferentes activos de la Sociedad atravesara
circunstancias financieras desfavorables que les impidieran atender a sus compromisos
de pago debidamente, podria verse afectada negativamente la situacion financiera,

resultados o valoracion de la Sociedad.

Igualmente, si alguno de los arrendatarios de los diferentes activos de la Sociedad se
viera obligado a cesar temporal o definitivamente su actividad, por no disponer de los
permisos necesarios para el ejercicio de la misma o por incumplimiento de las
condiciones de los permisos, podria verse afectada negativamente la situacion

financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.
1.23.2.10. Riesgo de concentracion geogrdfica de producto y de mercado

Los locales comerciales que posee la Sociedad se encuentran distribuidos en una tinica
Provincia (“Cérdoba”). Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas de
dicha provincia o por condiciones econémicas particulares que presente esta region,
podria verse afectada negativamente la situacion financiera, resultados o valoracion de
la Sociedad.

1.23.2.11. Riesgo asociado a la valoracion tomada para la fijacion del precio de

referencia

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

los activos y por ende, en el de la propia compaiiia.
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1.23.2.12. Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios

La tenencia de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversion tales como que
el rendimiento de la inversion sea menor al 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 con el

consiguiente impacto en la situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

La Sociedad, por medio de expertos independientes, realizara valoraciones sobre la
totalidad de sus activos. Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos
independientes tendran en cuenta determinada informacion y estimaciones, por lo que
cualquier variacion en las mismas, ya sea como consecuencia del transcurso del tiempo,
por cambios en la operativa de los activos, por cambios en las circunstancias de mercado

o por cualquier otro factor, implicaria la necesidad de reconsiderar dichas valoraciones.

Por otra parte, el valor de los locales comerciales que se analicen en los informes de
dichos expertos, podria suftrir variaciones por causas no controlables por la Sociedad,
como por ejemplo, la variacion de la rentabilidad esperada debida a un incremento en

los tipos de interés o los cambios normativos.
1.23.2.13. Riesgo de no ejecucion de las previsiones

Tal y como se detalla en el apartado 1.14.2 del presente Documento Informativo, la
Sociedad ha incluido previsiones para el ejercicio 2017 y 2018. El cumplimiento de las
mismas estara condicionado por, entre otras cuestiones, a la materializacion de las
asunciones contempladas (tales como captacion de fondos y posterior inversion de los
mismos,...). Resaltar que existen una serie de factores de riesgos, detallados en dicho
apartado, que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las previsiones de la
Sociedad, lo que afectaria a esta manera a la situacion financiera y valoracion de la

Compania.
1.23.2.14.  Riesgo de no tener el 100% de la propiedad del Centro Comercial

La Sociedad es propietaria del 19,58% del Centro Comercial. Por lo tanto, no cuenta
con la mayoria suficiente para adoptar decisiones de administracion, gestion y control
del Centro. Por lo que la Sociedad podria incurrir en situaciones que perjudicaran el
buen funcionamiento de la Sociedad.

1.23.2.15. Los eventos externos que escapan al control de la Sociedad pueden tener
un impacto negativo en el numero de visitas al centro comercial y, por tanto,

la demanda y el valor de propiedades de la Sociedad

La demanda de arrendamientos en el centro comercial del Grupo se ve afectada por el
numero de visitas de potenciales clientes, al no estar alquilado los principales motores

del centro como son los cines y el supermercado, la Sociedad podria incurrir en un
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riesgo ante una posible disminucién de dicho nimero de visitas, que puede afectar

negativamente a la demanda de alquiler y al valor de los activos del Grupo.

El no alquiler de los motores del centro comercial como el cine y el supermercado, los
accidentes, los fallos del sistema u otros eventos externos similares podrian plantear
problemas en la seguridad del centro comercial del Grupo y podrian suponer asimismo
un dafio a la reputacion y/o afectar a los negocios del Grupo, a su situacion financiera
y/o a sus resultados. EI Grupo tiene contratados seguros frente a ciertos riesgos. Sin
embargo, dichos seguros pueden no cubrir, total o parcialmente, los dafios que pueda
sufrir el Grupo, siendo, por otro lado, economicamente inviable asegurar todos los

posibles riesgos del Grupo.

Consecuentemente, esto podria tener un impacto negativo en el resultado, en la

situacion financiera y en la valoracion de la Sociedad.

1.23.2.16. Riesgos y contingencias derivados de danios del Centro Comercial o de los

Locales

Los Activos de la Sociedad estan expuestos a dafios procedentes de posibles incendios,
inundaciones, accidentes u otros desastres naturales. Si alguno de estos dafios no
estuviese asegurado o supusiese un importe mayor a la cobertura contratada, la Sociedad
tendria que hacer frente a los mismos ademas de a la pérdida relacionada con la
inversion realizada y los ingresos previstos, con el consiguiente impacto en la situacion

financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

La Sociedad podria incurrir en responsabilidad frente a terceros como consecuencia de
dafios producidos en cualquiera de los Activos de que es propietaria, lo que ademas

podria afectar a la reputacion de la Sociedad.

1.23.2.17.  Potencial riesgo derivado de la posible revision de las Autoridades

Fiscales

Segun la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones hayan sido inspeccionadas por las autoridades

fiscales o haya transcurrido un plazo de prescripcion de cuatro afios.
1.23.2.18.  Riesgo de ejecucion de las cargas existentes sobre los Activos

Existen cargas en los Activos como garantia de las obligaciones derivadas del préstamo
por €l se concedié a Numulae la financiacion necesaria para adquirir tales Activos. En
caso de que la Sociedad incumpliera con las obligaciones contractuales bajo dicho
contrato de préstamo, la entidad financiera acreedora podria ejecutar las garantias

concedidas.

1.23.2.19. Riesgo derivado de la potencial revision de las Autoridades Fiscales
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Segun la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones hayan sido inspeccionadas por las autoridades

fiscales o haya transcurrido un plazo de prescripcion de cuatro afos.
1.23.3. Riesgos asociados al sector inmobiliario

1.23.3.1.Riesgo de competencia a través de nuevos centros comerciales, otros
establecimientos localizados en la misma zona comercial asi como el comercio
por internet podrian tener un efecto adverso en el negocio, la situacion y los

resultados de operaciones financieras de la Sociedad

La Sociedad se enfrenta a la competencia de otros complejos comerciales de Cérdoba
(tanto en el centro de la ciudad como en el extrarradio), a la apertura de establecimientos
de firmas comerciales en el area urbana proxima a la localizacion del complejo
comercial de la Sociedad asi como a la posible construccion de nuevos espacios de
aparcamiento, lo que puede dar lugar a: (i) un exceso de oferta de locales comerciales,
(i) un descenso de los precios de los centros comerciales, y (iii) dificultad en la
consecucion de las rentas esperadas de las propiedades existentes debido a un exceso
de oferta de espacio comercial. Asimismo, el centro comercial de la Sociedad compite

con otras ofertas minoristas dentro de su area de influencia.

Ademas de los minoristas, el centro comercial de la Sociedad se enfrenta a la creciente
competencia de otras formas de venta al por menor tanto a través de medios fisicos
como electronicos que impactan en la demanda de espacio comercial de la Sociedad.
Cualquiera de los factores antes mencionados podria tener un impacto negativo en el

resultado, la situacion financiera y la valoracion de la Sociedad.

1.23.3.2.Riesgo vinculado a los arrendatarios minoristas, que proporcionan una parte
importante de los ingresos de alquiler de la Sociedad, estin expuestos a la
disminucion de los gastos de consumo en periodos de incertidumbre

economica

Una gran parte de los ingresos de la Sociedad (aproximadamente el 54%) procede de
arrendatarios minoristas o marcas comerciales de menor prestigio cuyos ingresos
podrian estar expuestos a la disminucién del consumo en periodos de incertidumbre

economica.

En el caso de que algin arrendatario importante o de que multiples arrendatarios
atravesasen situaciones financieras tales como un nivel de endeudamiento excesivo, una
disminucién en sus ingresos o decision de cierre del local por parte de las matrices de
los arrendatarios, el resultado, la situacion financiera y la valoracion de la Sociedad
podrian verse afectados de forma negativa. Los Administradores consideran que
algunos arrendatarios juegan un papel importante en la generacion de ingresos de la
Sociedad.
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1.23.3.3.Caracter ciclico del sector inmobiliario

La actividad inmobiliaria a nivel global y en concreto en la Peninsula Ibérica esta sujeta
a ciclos dependientes del entorno econdmico-financiero. Los niveles de ocupaciéon de
los inmuebles, los precios de las rentas obtenidas y en definitiva el valor de los activos
esta influido, entre otros factores, por la oferta y la demanda de inmuebles de
caracteristicas similares, los tipos de interés, la inflacion, la tasa de crecimiento
economico, la legislacion, los acontecimientos politicos y econdmicos, ademas de

factores demograficos y sociales.

La Sociedad no puede predecir cudl sera la tendencia del ciclo econémico en los
proximos afios, ni si se producird una recesion respecto a la actual situacién del ciclo
del sector inmobiliario de Espafia, lo que podria ocasionar una disminucion en las ventas

y en los precios de alquiler y un aumento en los costes de financiacion.

1.23.3.4. Riesgo asociado a los factores externos no controlados por la Sociedad pueden
tener un impacto negativo en el numero de visitas al centro comercial y, por

tanto, la demanda y el valor de propiedades de la Sociedad

Los ingresos del complejo “El Arcangel” dependen en gran medida del numero de
visitas de potenciales clientes. Por tanto, una disminucion de dicho niimero de visitas

puede afectar negativamente a la demanda de alquiler y al valor del activo.

Ademas, circunstancias o factores externos tales como los accidentes, los fallos del
sistema u otros eventos externos similares podrian plantear problemas en la seguridad
del centro comercial de la Sociedad y resultar en un dafo a la reputacion y/o afectar a
los negocios de Numulae, a su situacion financiera y/o a sus resultados. La Sociedad,
tal y como se establece en el contrato de gestion resumido en el punto 1.6. del presente
Documento Informativo, tiene contratados seguros frente a ciertos riesgos. Sin
embargo, dichos seguros pueden no cubrir, total o parcialmente, los dafios que pueda
sufrir el activo o la Sociedad, siendo, por otro lado, econdmicamente inviable asegurar

todos los posibles riesgos de la Sociedad.

Consecuentemente, esto podria tener un impacto negativo en el resultado, en la

situacion financiera y en la valoracion de la Sociedad.
1.23.3.5. Riesgo de competencia

Las actividades en las que opera el Emisor se encuadran en un sector competitivo en el
que operan otras compaiiias especializadas, nacionales e internacionales, que requieren

de importantes recursos humanos, materiales, técnicos y financieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el
conocimiento local de cada mercado son factores clave para el desempefio exitoso de la

actividad en este sector.
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Es posible que los grupos y sociedades con los que el Emisor compite pudieran disponer
de mayores recursos, tanto materiales como técnicos y financieros; o mas experiencia o
mejor conocimiento de los mercados en los que opera, y pudieran ofrecer mejores

condiciones técnicas o econdmicas que las del Emisor.

Ademas, en circunstancias normales y en periodos de auge distintos al actual, el sector
inmobiliario es muy competitivo y esta bastante fragmentado, caracterizandose por la

existencia de pocas barreras de entrada a nuevas empresas.

Los competidores de la Sociedad son normalmente empresas de &mbito nacional o local,

o incluso internacional, los cuales pueden tener mayor tamaiio o recursos financieros.

La competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de
inmuebles o a una disminucién de los precios. Recientemente, esta competencia se ha
visto alin mas acentuada con la incorporacion de las entidades financieras como actores
del sector inmobiliario asi como la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la
Reestructuracion Bancaria (“Sareb”) en tanto en cuanto potencial vendedora de

inmuebles o de activos con garantia hipotecaria.

Todo ello, podria afectar negativamente las actividades, los resultados y la situacion

financiera del Emisor.

Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos

momentos, la adquisicion de activos en términos favorables para el Emisor.

Asimismo, los competidores del Emisor podrian adoptar modelos de negocio de
alquiler, de desarrollo y adquisicion de inmuebles similares a los del Emisor. Todo ello
podria reducir sus ventajas competitivas y perjudicar significativamente las actividades,

los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

1.23.3.6. La Sociedad se enfrenta a los riesgos inherentes relacionados con la inversion

inmobiliaria y las actividades de desarrollo

Los ingresos obtenidos por los inmuebles tienen asociados una serie de riesgos, entre

otros;

a) Los aumentos en los gastos no repercutibles por el Emisor tales como el Impuesto
sobre Bienes Inmuebles, gastos de comunidad o seguros.

b) La necesidad periodica de renovar, reparar y re-alquilar los inmuebles.

c¢) Lacapacidad para cobrar alquiler y cargos por servicios por parte de los inquilinos

en un tiempo razonable.
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d) Los retrasos en la recepcion de las rentas alquiler, la terminacioén del contrato de
arrendamiento de un inquilino o el fracaso de un inquilino a desalojar la vivienda,
lo que podrian dificultar o retrasar la venta o re-arrendamiento del mismo.

e) La capacidad para obtener los servicios de mantenimiento o de seguros adecuados

en términos comerciales y en las primas aceptables.
1.23.3.7. Riesgo de iliquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas. La Sociedad podria tener
dificultades para realizar rdpidamente el valor efectivo de algunos de sus activos

inmobiliarios o podria verse obligada a reducir el valor de realizacion.

La iliquidez de las inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la composicion
de su cartera inmobiliaria a posibles cambios coyunturales obligando a la Sociedad a

quedarse con activos inmobiliarios mas tiempo del inicialmente proyectado.
1.23.3.8. Riesgo de darios del complejo comercial o de locales comerciales

Los inmuebles de la Sociedad estan expuestos a dafios procedentes de posibles
incendios, inundaciones, accidentes u otros desastres naturales. Si alguno de estos dafios
no estuviese asegurado o supusiese un importe mayor a la cobertura contratada, la
Sociedad tendria que hacer frente a los mismos ademas de a la pérdida relacionada con
la inversion realizada y los ingresos previstos, con el consiguiente impacto en la

situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Asimismo, como consecuencia del ejercicio de la actividad patrimonialista por la
Sociedad, existe el riesgo de que se formulen reclamaciones en contra de la Sociedad
por posibles defectos en las caracteristicas técnicas y en los materiales de construccion

de los inmuebles alquilados.
Finalmente, la Sociedad podria incurrir en responsabilidad frente a terceros como
consecuencia de dafios producidos en cualquiera de los activos de que es propietaria, lo
que ademas podria afectar a la reputacion de la Sociedad.

1.23.4. Riesgos ligados a las acciones
1.23.4.1.Riesgo de falta de liquidez
Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacion en ningun mercado
regulado ni sistema multilateral de negociacion por lo que no existen garantias respecto

al volumen de contratacion que alcanzaran las acciones ni de su nivel de liquidez.

1.23.4.2.Evolucion de la cotizacion
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Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracion de este Documento
Informativo una elevada volatilidad fruto de la coyuntura que atraviesa la economia, lo

que podria tener un impacto negativo en el precio de las acciones de la Sociedad.
1.23.4.3.Riesgo de free-float limitado

Con objeto de cumplir con los requisitos de difusion y liquidez previstos en la Circular
del MAB 14/2016 sobre SOCIMI, la Sociedad ha decidido poner a disposicion del
Proveedor de Liquidez (ver apartados 2.2 y 2.9 de este Documento Informativo), 78.948
y 674.016 acciones de la Sociedad, con un valor estimado de mercado de 150.001 y
1.280.630 euros considerando el precio de referencia por accion de 1,90 euros. Dado
que dichas acciones representan un 1,43% y 12,25% del capital social de la Sociedad,
se estima que las acciones de la Sociedad tendran una reducida liquidez.

Resaltar que adicionalmente, a fecha del presente documento informativo, la Sociedad
cuenta con 2 accionistas con una participacion en el capital inferior al 5% que son
propietarios de 378.616 acciones, con un valor estimado de mercado de 719.370 euros,

que representan un 6,88% del capital social de Numulae.
1.23.5. Riesgos fiscales

1.23.5.1 Cualquier cambio en la legislacion fiscal (incluyendo cambios en el régimen

fiscal de SOCIMI) podria afectar de manera negativa a la Sociedad

Cualquier cambio (incluidos cambios de interpretacion) en la Ley de SOCIMI o en
relacion con la legislacion fiscal en general, en Espafia o en cualquier otro pais en el
que la Sociedad pueda operar en el futuro o en el cual los accionistas de la Sociedad
sean residentes, incluyendo pero no limitado a (i) la creacion de nuevos impuestos o (ii)
el incremento de los tipos impositivos en Espafia o en cualquier otro pais de los ya
existentes, podrian tener un efecto adverso para las actividades de la Sociedad, sus

condiciones financieras, sus previsiones o resultados de operaciones.
1.23.5.2 Aplicacion del gravamen especial

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas

significativos si éstos no cumplen con el requisito de tributacion minima.

No obstante cuanto antecede, los Estatutos Sociales contienen obligaciones de
indemnizacién de los Accionistas Cualificados a favor de la SOCIMI con el fin de evitar
que el potencial devengo del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI

tenga un impacto negativo en los resultados de la Sociedad.

De este modo, los Accionistas Cualificados estarian obligados a asumir los costes

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

1.23.5.3 Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMI

La Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI,
pasando a tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el

que se manifieste alguna de las circunstancias siguientes:

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

i) El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a que se refiere
el articulo 11 de la Ley de SOCIMI, excepto que en la memoria del ejercicio
inmediato siguiente se subsane ese incumplimiento.

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

iv)  La renuncia a la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de
SOCIMI.

V) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de
SOCIMI para que la Sociedad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto
que se reponga la causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato
siguiente. No obstante, el incumplimiento del plazo de mantenimiento de los

Activos Cualificados no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI implicara que
la Sociedad (i) quedase obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que
por dicho impuesto resultase de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que
resultdo de aplicar el régimen fiscal especial en periodos impositivos anteriores al
incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en
su caso, resultasen procedentes, y que (ii) no pudiera optar de nuevo por su aplicacion
durante al menos tres afios desde la conclusion del ultimo periodo impositivo en que

fue de aplicacion dicho régimen.
1.23.6. Otros Riesgos
1.23.6.1.Falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de
la existencia de beneficios disponibles para la distribucion y de caja suficiente. Ademas,
existe un riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja para
cumplir, dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en

el régimen SOCIML. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, la Sociedad podria verse
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obligada a satisfacer dividendos en especie o a implementar algin sistema de
reinversion de los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacion adicional, lo que
incrementaria sus costes financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacion para
el acometimiento de nuevas inversiones y ello podria tener un efecto material adverso
en el negocio, condiciones financieras, resultado de las operaciones y expectativas de
la Sociedad.

Los Estatutos Sociales contienen obligaciones de indemnizaciéon de los Socios
Cualificados a favor de la Sociedad con el fin de evitar que el potencial devengo del
gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto negativo
en los resultados de la Sociedad. Este mecanismo de indemnizacion podria
desincentivar la entrada de Socios Cualificados. En concreto, de acuerdo con los
Estatutos Sociales, la Sociedad tendra derecho a deducir una cantidad equivalente a los
costes fiscales incurridos por el pago realizado a los Socios Cualificados que, como
consecuencia de la posicion fiscal, den lugar al devengo del gravamen especial.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepcion
del dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacion prevista en los
Estatutos Sociales (gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido
cantidad liquida alguna por parte de la Sociedad. Asimismo, el pago de dividendos en
especie (o la implementacion de sistemas equivalentes como la reinversion del derecho
al dividendo en nuevas acciones) podria dar lugar a la dilucion de la participacion de

aquellos accionistas que percibieran el dividendo de manera monetaria.
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2. INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

2.1. Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital
social, indicacion de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores
que den derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos sociales adoptados para la

incorporacién.

A fecha 31 de marzo de 2017 la Junta General Universal y Extraordinaria acord¢ solicitar la
incorporacidn a negociacion de la totalidad de las acciones de la Sociedad representativas de su
capital social en el MAB segmento para SOCIMI (MAB-SOCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Numulae esta totalmente
suscrito y desembolsado. El importe del mismo asciende a 5.503.503 euros, representado por
5.503.503 acciones de 1 euro de valor nominal de una sola clase y serie, y con iguales derechos
politicos y econdmicos, numeradas correlativamente de la 1 a las 5.503.503 ambas inclusive,

representadas mediante anotaciones en cuenta.

La Junta General Universal y Extraordinaria de accionistas celebrada el 31 de marzo de 2017
acord¢ solicitar la incorporacion en el MAB-SOCIMI de la totalidad de las acciones actualmente
en circulacion asi como de todas aquellas acciones que se emitan entre dicha fecha y la fecha
efectiva de incorporacion de las acciones en el MAB-SOCIMI.

2.2. Grado de difusion de los valores negociables. Descripcién, en su caso, de la posible oferta

previa a la incorporacion que se haya realizado y de su resultado

El Consejo de Administracion celebrado con fecha 23 de junio de 2017 ha fijado un valor de
referencia de cada una de las acciones de la SOCIMI en 1,90 euros, lo que supone una

capitalizacion total de la Compaiia de 10.457 miles de euros.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con 2 accionistas
independientes de los accionistas de referencia, que tienen una participacion inferior al 5% del
capital social de la Sociedad, que en su conjunto poseen 378.616 acciones de Numulae
representativas del 6,88% de su capital social, con un valor de mercado estimado de 719.370

euros considerando el precio de referencia por accion de 1,90 euros.

Adicionalmente, 6 accionistas ha decidido poner a disposicion del Proveedor de Liquidez
674.016 acciones de Numulae representativas del 12,25% de su capital social, con un valor
estimado de mercado de 1.280.630 euros considerando el precio de referencia por accion de 1,90
euros, para cumplir con el requisito de difusion exigible en la regulacion del MAB, Circular
14/2016 de 26 de julio. La efectiva difusion de dichas acciones debera producirse en el plazo

maximo de un afio desde su incorporacion.

Consecuentemente, considerando el precio de referencia por accion de 1,90 euros, el valor

estimado de mercado total de las 1.052.632 acciones mencionadas equivale a 2.000.001 euros.
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2.3. Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo
mencion a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de

administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacion espafiola
y, en concreto, en las disposiciones incluidas en el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y el Real Decreto Legislativo
4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado de
Valores, asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicacion y con la
Ley de SOCIMI.

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

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros (€). Todas las
acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos. En
particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en los vigentes Estatutos Sociales o en la

normativa aplicable (Ley de Sociedades de Capital y la normativa de SOCIMI):

Derecho al dividendo:

Todas las acciones de la Sociedad tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias

sociales y en el patrimonio resultante de la liquidacion en las mismas condiciones.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMI en todo lo relativo al
reparto de dividendos, tal y como ha quedado descrito en el apartado 1.6.3 anterior.

Derecho de asistencia:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la
Junta General de accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el régimen

general establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las Juntas Generales de Accionistas,
el articulo 17 de los Estatutos Sociales establece que podran asistir a la Junta General de
Accionistas los titulares de acciones, cualquiera que sea su numero, siempre que conste
previamente a la celebracion de la Junta la legitimacion del accionista, que quedaré acreditada
mediante la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o el documento que, conforme a
Derecho, les acredite como accionistas, en el que se indicara el ntimero, clase y serie de las
acciones de su titularidad, asi como el nimero de votos que puede emitir. Sera requisito para
asistir a la Junta General que el accionista tenga inscrita la titularidad de sus acciones en el

correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta, con cinco dias de antelacion de aquel
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en que haya de celebrarse la Junta y se provea de la correspondiente tarjeta de asistencia o del
documento que, conforme a Derecho, le acredite como accionista.

Derecho de voto y representacion:

Cada accion confiere el derecho a emitir un voto. Todo accionista que tenga derecho de asistencia

podra hacerse representar en la Junta General por otra persona, aunque esta no sea accionista.
Los Estatutos Sociales prevén la posibilidad de votar en las Juntas Generales de Accionistas de
la Sociedad por medios de comunicacion a distancia, en las condiciones previstas en los propios

Estatutos Sociales.

Derecho de suscripcion preferente:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a su titular, en los términos establecidos en la Ley
de Sociedades de Capital, el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital con
emision de nuevas acciones y en la emision de obligaciones convertibles en acciones, salvo
exclusion del derecho de suscripcion preferente de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la Ley

de Sociedades de Capital.
Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacion
gratuita reconocido en la propia Ley de Sociedades de Capital en los supuestos de aumento de

capital con cargo a reservas.

Derecho de informacion:

Las acciones representativas del capital de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de
informacion recogido en el articulo 93 d) de la Ley de Sociedades de Capital y, con caracter
particular, en el articulo 197 del mismo texto legal, asi como aquellos derechos que, como
manifestaciones especiales del derecho de informacion, son recogidos en el articulado de la Ley
de Sociedades de Capital.

2.4. En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad

de las acciones compatibles con la negociacion en el MAB-SOCIMI

Los Estatutos prevén situaciones en las que la transmision de las acciones estd sometida a
condiciones o restricciones compatibles con la negociacion en el MAB-SOCIMI, como es el
supuesto de las ofertas de adquisicion de acciones que puedan suponer un cambio de control. El
texto integro del articulo 10 de los Estatutos Sociales, en el que se contiene dicha restriccion, se

transcribe integramente a continuacion:

ARTICULO 10.-
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1. Las acciones y los derechos economicos que derivan de ellas, incluido el derecho de
suscripcion preferente y de asignacion gratuita, son libremente transmisibles por todos los

medios admitidos en Derecho.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado 1 anterior, el accionista que quiera adquirir una
participacion accionarial superior al cincuenta (50) por ciento del capital social deberd
realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la

totalidad de los restantes accionistas.

3. El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al cincuenta (50) por ciento del capital
social, solo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado
porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas

la compra de sus acciones en las mismas condiciones.

Por otro lado, los accionistas La Fe Previsora Compaiiia de Seguros, S.A. (representada por D.
Javier Suarez Zapata), D. Simon Thomas Blaxland, Parador de Oza, S.L. (representada por D.
Javier Porras Diaz), Rehabilitacion Real Estate, S.L. (representada por D. José Antonio Reguero
Sierra), Luzavi, S.A. (representada por D. Tomas Merina Orgetega) y Northern Tecnologies,
S.L. (representado por Fernando Alvarez-Novoa Romero), administradores y principales
directivos La Fe Previsora Compafiia de Seguros, S.A. (representada por D. Javier Sudrez
Zapata), D. Simon Thomas Blaxland, Mugia Magna, S.L. (representada por D. Mariano Miguel
Velasco) y Parador de Oza, S.L. (representada por D. Javier Porras Diaz) tienen el compromiso
de no vender las acciones de la Sociedad y de no realizar operaciones equivalentes a ventas de
acciones dentro del afio siguiente a la incorporacion de la misma al Mercado, salvo aquellas que

se pongan a disposicion del Proveedor de Liquidez, en su caso.

2.5. Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la

transmision de acciones o que afecten al derecho de voto

No existen pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y estos que limiten la
transmision de las acciones o que afecten al derecho de voto. Si existiera, la comunicacion de
tales pactos se debera efectuar dentro del plazo méximo de los cuatro dias hébiles siguientes a
aquel que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

Esta materia esta regulada en el articulo 9 de los Estatutos Sociales, en los siguientes términos:

ARTICULOQ 9.- El accionista estard obligado a comunicar a la Sociedad los pactos que
suscriba, prorrogue o 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.

Documento Informativo de Incorporacion al MAB de NUMULAE GESTION DE SERVICIOS SOCIMLI, S.A. julio 2017
62



Las comunicaciones deberan realizarse al organo o persona que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro dias habiles siguientes a aquel en que se hubiera

producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del Mercado
Alternativo Bursatil desde el momento en que sus acciones sean admitidas a negociacion en el

mismo.

2.6. Compromisos de no venta o transmision, o de no emisién, asumidos por accionistas o por

la Sociedad con ocasién de la incorporacion a negociacion en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el articulo Segundo de la Circular del MAB 14/2016 sobre SOCIMI, el
compromiso de las sociedades que forman parte del accionariado y los administradores de la
Sociedad de no vender las acciones de la Sociedad y de no realizar operaciones equivalentes a

ventas de acciones dentro del afio siguiente a la incorporacion de la Sociedad al Mercado.

De conformidad con el articulo Primero, se exceptiian de este compromiso aquellas acciones que

se pongan a disposicion del Proveedor de Liquidez.

2.7. Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado Alternativo Bursatil
relativas a la obligacion de comunicar participaciones significativas, pactos parasociales,
requisitos exigibles a la solicitud de exclusion de negociacion en el MAB y cambios de

control de la Sociedad

Con fecha 31 de marzo de 2017 la Junta General Extraordinaria de la Sociedad adoptd los
acuerdos necesarios para adaptar los estatutos sociales de la Sociedad a las exigencias requeridas
por la normativa aplicable al segmento MAB-SOCIMIs en lo relativo a: (i) las obligaciones de
comunicacion de participaciones significativas; (ii) la publicidad de pactos parasociales; (iii) los
requisitos exigibles a la solicitud de exclusion de negociacion en el MAB; y (iv) los requisitos

exigibles en relacion con cambios de control de la Sociedad.

A continuacion, se transcribe el texto integro de los articulos de los Estatutos en los que, a la
fecha del presente Documento Informativo, se contienen las previsiones exigidas por la
normativa del MAB:

ARTICULO 8.- Las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizacion y cumplimiento de
las prestaciones accesorias que se describen a continuacion. Estas prestaciones, que no
conllevaran retribucion alguna por parte de la Sociedad al accionista en cada caso afectado,

son las siguientes:
1. Accionistas titulares de participaciones significativas
a) Todo accionista que (i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual o

superior al 5% del capital social o aquel porcentaje de participacion que prevea el articulo 9.2

de la Ley de SOCIMI, o la norma que lo sustituya, para el devengo por la Sociedad del gravamen
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especial por Impuesto sobre Sociedades (la “Participacion Significativa”), o (ii) adquiera
acciones que supongan alcanzar, con las que ya posee, una Participacion Significativa en el

capital de la Sociedad, debera comunicar estas circunstancias al Consejo de Administracion.

b) Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacion Significativa en el
capital social de la Sociedad, deberda comunicar al Consejo de Administracion cualquier

adquisicion posterior, con independencia del numero de acciones adquiridas.

c) Si el accionista es administrador o directivo de la Sociedad, esa obligacion de

comunicacion se referira al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos multiplos.

d) Igual declaracion a las indicadas en los apartados a) y b) precedentes deberda ademds
facilitar cualquier persona que sea titular de derechos economicos 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 registro contable pero que actien por cuenta de los indicados titulares.

e Junto con la comunicacion prevista en los apartados precedentes, el accionista, o el
titular de los derechos econdémicos, afectado deberd facilitar al Secretario del Consejo de la
Sociedad:

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

convenio para la aplicacion de sus beneficios.

(ii) Un certificado expedido por persona con poder bastante acreditando el tipo de
gravamen al que esta sujeto para el accionista el dividendo distribuido por la Sociedad,
Junto con una declaracion de que el accionista titular es beneficiario efectivo de tal
dividendo.

El accionista o titular de derechos economicos obligado debera entregar a la Sociedad
este certificado dentro de los diez dias naturales siguientes a la fecha en la que la Junta
General o en su caso el Consejo de Administracion acuerde la distribucion de cualquier

dividendo o de cualquier importe andlogo (reservas, etc.).

¥ Si el obligado a informar incumpliera la obligacion de informacion configurada en los
apartados a) a d) precedentes, el Consejo de Administracion podra presumir que el dividendo
estd exento o que tributa a un tipo de gravamen inferior al previsto en el articulo 9.2 de la Ley

de SOCIMI, o la norma que lo sustituya.

Alternativamente, el Consejo de Administracion podra solicitar, con cargo al dividendo que

corresponda al accionista, un informe juridico a un despacho de abogados de reconocido
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prestigio en el pais en el que el accionista resida para que se pronuncie sobre la sujecion a

gravamen de los dividendos que distribuya la Sociedad.
El gasto ocasionado a la Sociedad sera exigible el dia anterior al pago del dividendo.

g) Queda autorizada a todos los efectos la transmision de las acciones de la Sociedad

(incluyendo, por consiguiente, esta prestacion accesoria) por actos inter vivos o mortis causa.

h) El porcentaje de participacion igual o superior al 5% del capital al que se refiere el
apartado a) precedente se entenderd (i) automdticamente modificado si variase el que figura
previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMI, o norma que lo sustituya, y, por tanto, (ii)

reemplazado por el que se recoja en cada momento en la referida normativa.
2. Accionistas sujetos a regimenes especiales

a) Todo accionista que, como inversor, se encuentre sujeto en su jurisdiccion de origen a
cualquier clase de régimen juridico especial en materia de fondos de pensiones o planes de

beneficios, deberd comunicar dicha circunstancia al Consejo de Administracion.

b) Igualmente, todo accionista que se encuentre en la situacion descrita en el parrafo a)
anterior debera comunicar al Consejo de Administracion cualquier adquisicion o transmision

posterior, con independencia del numero de acciones adquiridas o transmitidas.

c) Igual declaracion a las indicadas en los apartados a) y b) precedentes deberd ademas
facilitar cualquier persona que sea titular de derechos economicos 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 registro contable pero que actien por cuenta de los indicados titulares.

d) La Sociedad, mediante notificacion por escrito (un “Requerimiento de Informacion”)
podra exigir a cualquier accionista o a cualquier otra persona con un interés conocido o
aparente sobre las acciones de la Sociedad, que le suministre por escrito la informacion que la
Sociedad le requiera y que obre en conocimiento del accionista u otra persona, en relacion con
la titularidad efectiva de las acciones en cuestion o el interés sobre las mismas (acompaniado, si
la Sociedad asi lo exige, por una declaracion formal o notarial y/o por pruebas independientes),
incluida (sin perjuicio de la generalidad de cuanto antecede) cualquier informacion que la
Sociedad juzgue necesaria o conveniente a efectos de determinar si dichos accionistas o

personas son susceptibles de encontrarse en la situacion descrita en el parrafo a) anterior.

La Sociedad podra efectuar un Requerimiento de Informacion en cualquier momento y podrd
enviar uno o mas Requerimientos de Informacion al mismo accionista o a otra persona con

respecto a las mismas acciones o a intereses sobre las mismas acciones.

e Sin perjuicio de las obligaciones que se regulan en el presente articulo 8.2, la Sociedad

supervisard las adquisiciones y transmisiones de acciones que se efectuen, y adoptara las
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medidas que resulten oportunas para evitar los perjuicios que en su caso pudieran derivarse
para la propia Sociedad o sus accionistas de la aplicacion de la normativa vigente en materia
de fondos de pensiones o planes de beneficios que pueda afectarles en sus respectivas

Jurisdicciones.

¥/ Queda autorizada a todos los efectos la transmision de las acciones de la Sociedad

(incluyendo, por consiguiente, esta prestacion accesoria) por actos inter vivos o mortis causa.

3. Las comunicaciones deberan realizarse al organo o persona que la Sociedad haya
designado al efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro dias habiles siguientes a aquel en

que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.

ARTICULOQ 9.- El accionista estard obligado a comunicar a la Sociedad los pactos que
suscriba, prorrogue o 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 o persona que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo mdximo de los cuatro dias habiles siguientes a aquel en que se hubiera

producido el hecho determinante de la comunicacion.

La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del Mercado
Alternativo Bursatil desde el momento en que sus acciones sean admitidas a negociacion en el

mismo.
ARTICULO 10.-

1. Las acciones y los derechos economicos que derivan de ellas, incluido el derecho de
suscripcion preferente y de asignacion gratuita, son libremente transmisibles por todos los

medios admitidos en Derecho.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado I anterior, el accionista que quiera adquirir una
participacion accionarial superior al cincuenta (50) por ciento del capital social debera
realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la

totalidad de los restantes accionistas.

3. El accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al cincuenta (50) por ciento del capital
social, solo podra transmitir acciones que determinen que el adquirente supere el indicado
porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas

la compra de sus acciones en las mismas condiciones.
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ARTICULQ 11.- Desde el momento en el que las acciones de la Sociedad sean admitidas a
negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil, en el caso en que la Junta General adopte un
acuerdo de exclusion de negociacion de sus acciones de dicho mercado que no estuviese
respaldado por la totalidad de los accionistas, la Sociedad estard 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 los supuestos de

exclusion de negociacion.

La sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admision a cotizacion
de sus acciones en un mercado secundario oficial espaniol con cardcter simultineo a su

exclusion de negociacion del Mercado.
2.8. Descripcion del funcionamiento de la Junta General

El funcionamiento de la Junta General se rige por lo previsto en la Ley de Sociedades de Capital

y en los articulos 13 a 19 de los Estatutos.

Con sujecion en cualquier caso a lo dispuesto en la Ley de Sociedades de Capital y a los Estatutos

vigentes en cada momento, los citados articulos establecen lo siguiente:

ARTICULQ 13.-La Junta General se regird por lo dispuesto en la ley, en los estatutos sociales
v en el Reglamento de la Junta General, que completan y desarrollan la regulacion legal y
estatutaria en las materias relativas a su convocatoria, preparacion, celebracion y desarrollo,

asi como al ejercicio de los derechos de informacion, asistencia, representacion y voto.
El Reglamento de la Junta General debera ser aprobado por ésta.

Los accionistas, reunidos en Junta General, decidiran por las mayorias exigidas en cada caso
sobre los asuntos de su competencia, conforme a la ley y a los presentes estatutos sociales. Todos
los accionistas, incluso los disidentes, los ausentes, los que se abstengan de votar y los que
carezcan del derecho de voto, quedan sometidos a los acuerdos de la Junta General, sin

perjuicio de las acciones legales que correspondan a los mismos.

Las Juntas Generales podran ser ordinarias o extraordinarias. Es ordinaria la que previa
convocatoria, debe reunirse necesariamente dentro de los seis (6) primeros meses de cada
ejercicio para censurar la gestion social, aprobar, en su caso, las cuentas del ejercicio anterior
y resolver sobre la aplicacion del resultado. Todas las demas Juntas tendran el cardcter de

extraordinarias.

ARTICULQ 14.-Las Juntas Generales deberdn ser convocadas por el érgano de administracion

y, en su caso, por los liqguidadores de la Sociedad.

Los administradores convocaran la Junta General siempre que lo estimen necesario o
conveniente para los intereses sociales y, en todo caso, cuando lo solicite un niimero minimo de

accionistas que represente, al menos, el cinco (5) por ciento del capital social (o el porcentaje
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previsto en la legislacion aplicable segun se encuentre modificada en cada momento),
expresando en la solicitud los asuntos a tratar. En este ultimo caso, los administradores
convocaran la Junta General dentro del plazo previsto legalmente y de conformidad con el orden
del dia comunicado por los accionistas solicitantes y lo previsto en los presentes estatutos

sociales.
La convocatoria se realizara mediante anuncio publicado en la pagina web de la Sociedad.

Entre la convocatoria y la fecha prevista para la celebracion de la reunion debera existir un

plazo de, al menos, un (1) mes, salvo en los casos en que la Ley prevea una antelacion mayor.

La convocatoria expresara el nombre de la Sociedad, la fecha, lugar y hora de la reunion, el
orden del dia, en el que figuraran los asuntos a tratar y el cargo de la persona o personas que
realicen la convocatoria y las demds menciones previstas en la legislacion aplicable. Podra,
asimismo, hacerse constar la fecha en la que, si procediera, se reunira la Junta en segunda
convocatoria. Entre la primera y segunda reunion debera mediar, por lo menos, un plazo de

veinticuatro (24) horas.

Lo dispuesto en este articulo se entiende sin perjuicio del cumplimiento de los especificos

requisitos legalmente fijados para la convocatoria de la Junta por razon de los asuntos a tratar.

ARTICULO 15.-La Junta General se celebrard en cualquier lugar del término municipal en que
radique el domicilio social. En defecto de indicacion en la convocatoria, la Junta General se

celebrara en el domicilio social.

ARTICULOQ 16.-La Junta General quedard validamente constituida para tratar cualquier
asunto, sin necesidad de previa convocatoria, siempre que esté presente o representado la
totalidad del capital social y los concurrentes acepten por unanimidad la celebracion de la
reunion. La Junta Universal deberd celebrarse en cualquier lugar del término municipal en que

radique el domicilio social de la Sociedad.

ARTICULQ 17.-Todos los accionistas podran asistir a las Juntas Generales, siempre que conste
previamente a la celebracion de la Junta la legitimacion del accionista, que quedara acreditada
mediante la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o el documento que, conforme a
Derecho, les acredite como accionistas, en el que se indicara el numero, clase y serie de las

acciones de su titularidad, asi como el numero de votos que puede emitir.

Sera requisito para asistir a la Junta General que el accionista tenga inscrita la titularidad de
sus acciones en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta, con cinco (5)
dias de antelacion de aquél en que haya de celebrarse la Junta y se provea de la correspondiente

acreditacion.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia a la Junta General podra hacerse representar

en la Junta General por medio de otra persona, sea o no accionista.
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La representacion comprendera la totalidad de las acciones de que sea titular el accionista

representado.
La representacion es siempre revocable.

La asistencia a la Junta General del representado, ya sea fisicamente o por haber emitido el

voto a distancia, supone la revocacion de cualquier delegacion, sea cual sea la fecha de aquélla.

La representacion quedara igualmente sin efecto por la enajenacion de las acciones de que
tenga conocimiento la Sociedad. La representacion podra incluir aquellos puntos que, aun no
estando previstos en el Orden del Dia de la convocatoria, puedan ser tratados en la Junta

General por permitirlo la Ley.

El Presidente, el Secretario de la Junta General o las personas designadas por su mediacion, se
entenderan facultadas para determinar la validez de las representaciones conferidas y el

cumplimiento de los requisitos de asistencia a la Junta General.

ARTICULO 18.- La Junta General serd presidida por el presidente del Consejo de

Administracion; en su defecto, por los vicepresidentes por su orden y, en defecto de los

anteriores, por el consejero presente con mayor antigiiedad en el cargo y, en defecto de todos

ellos, por el accionista que la propia Junta General designe.

Asumirda el cargo de Secretario de la Junta General el que lo sea del Consejo de Administracion
¥, a falta de éste, los Vicesecretarios del Consejo de Administracion en orden a la numeracion
de las vicesecretarias y, si éstos también faltaran, el accionista que la propia Junta General

designe al efecto.

Junto con el presidente y el secretario de la Junta General, formardan la Mesa de la Junta
General los restantes miembros del Consejo de Administracion asistentes a la misma. El
Presidente dirigira el debate en las sesiones de la Junta y, a tal fin, concedera el uso de la

palabra y determinara el tiempo y el final de las intervenciones.

ARTICULOQ 19.-Salvo que por ley se establezcan otros quérums de constitucion, la Junta
General quedara validamente constituida, en primera convocatoria, cuando los accionistas
presentes o representados, posean al menos el veinticinco (25) por ciento del capital suscrito
con derecho a voto. En segunda convocatoria, sera valida la constitucion de la Junta cualquiera

que sea el capital concurrente.

Sin embargo, para que la Junta General pueda acordar validamente el aumento o la reduccion
del capital y cualquier otra modificacion de los estatutos sociales, la emision de obligaciones,
la supresion o la limitacion del derecho de adquisicion preferente de nuevas acciones, asi como
la transformacion, la fusion, la escision o la cesion global de activo y pasivo y el traslado de
domicilio al extranjero, sera necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas

presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento (50%) del capital
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suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria serd suficiente la concurrencia del

veinticinco por ciento (25%) de dicho capital.

Sin perjuicio de lo dispuesto en aquellos otros supuestos en que resulten de aplicacion mayorias
legales superiores, los acuerdos se adoptaran con el voto favorable de mas del cincuenta por
ciento (50%) de los votos correspondientes a los accionistas asistentes a la reunion, presentes o

representados.

Se exceptuan de lo dispuesto anteriormente las mayorias y quorum especiales establecidos con

cardcter imperativo en la LSC o en otras leyes.
Cada uno de los asuntos incluidos en el Orden del Dia sera discutido y votado separadamente.

El accionista no podra ejercer el derecho de voto correspondiente a sus acciones cuando se
encuentre en alguno de los casos de conflicto de intereses a los que hace referencia en la

legislacion en vigor.

Los accionistas con derecho de asistencia podran emitir su voto sobre las propuestas relativas

a puntos comprendidos en el Orden del Dia de cualquier Junta General mediante:

a) entrega o correspondencia postal, haciendo llegar a la Sociedad la tarjeta de asistencia
vy voto debidamente firmada (en su caso junto con el formulario de voto que al efecto
disponga la Sociedad), u otro medio escrito que, a juicio del Consejo de Administracion en
acuerdo adoptado al efecto, permita verificar debidamente la identidad del accionista que

ejerce su derecho al voto; o

b) correspondencia o comunicacion electronica con la Sociedad, a la que se acompariara
copia en formato electronico de la tarjeta de asistencia y voto (en su caso junto con el
formulario de voto que al efecto disponga la Sociedad) y en la que figurara la firma
electronica u otra clase de identificacion del accionista, en los términos que fije el Consejo
de Administracion en acuerdo adoptado al efecto para dotar a este sistema de emision del
voto de las adecuadas garantias de autenticidad y de identificacion del accionista que

ejercita su voto.

Para su validez, el voto emitido por cualquiera de los citados medios habra de recibirse por la
Sociedad antes de las veinticuatro horas del tercer dia anterior al previsto para la celebracion
de la Junta General en primera convocatoria. En el acuerdo de convocatoria de la Junta
General de que se trate, el Consejo de Administracion podrad reducir esa antelacion exigida,

dandole la misma publicidad que se dé al anuncio de convocatoria.

Los accionistas que emitan su voto a distancia en los términos indicados en este articulo seran
considerados como presentes a los efectos de la constitucion de la Junta General de que se trate.
En consecuencia, las delegaciones realizadas con anterioridad a la emision de ese voto se

entenderan revocadas y las conferidas con posterioridad se tendran por no efectuadas.
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El voto emitido a distancia a que se refiere este articulo quedara sin efecto por la asistencia

fisica a la reunion del accionista que lo hubiera emitido.

El Consejo de Administracion podra desarrollar las previsiones anteriores estableciendo las
instrucciones, reglas, medios y procedimientos para instrumentar la emision del voto y el
otorgamiento de la representacion por medios de comunicacion a distancia, con adecuacion al
estado de la téecnica y ajustandose en su caso a las normas que se dicten al efecto y a lo previsto

en estos estatutos sociales.

Las reglas de desarrollo que adopte el Consejo de Administracion al amparo de lo aqui previsto

se publicaran en la pagina web corporativa de la Sociedad.

2.9. Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez y
breve descripcion de su funcion

Con fecha 27 de junio de 2017, la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez (en adelante,
el “Contrato de Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del mercado, Renta 4
Banco, S.A. (en adelante, el “Proveedor de Liquidez”).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de
acciones de la Sociedad en el MAB de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la Circular
7/2010, del 4 de enero, sobre normas de contratacion de acciones de Empresas en Expansion a
través del MAB (en adelante, “Circular 7/2010”) y su normativa de desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez sera favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir
una suficiente frecuencia de contratacion y reducir las variaciones en el precio cuya causa no

sea la propia linea de tendencia del mercado.

El contrato de liquidez prohibe que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de Numulae
instrucciones sobre el momento, precio o demas condiciones de las operaciones que ejecute en

virtud del contrato. Tampoco podra solicitar ni recibir informacion relevante de la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la sociedad la informacion sobre la ejecucion del

1l

contrato que aquélla precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.’

El Proveedor de Liquidez dard contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras
existentes en el MAB de acuerdo con sus normas de contratacion y dentro de los horarios de
negociacion previstos para esta Sociedad atendiendo al nimero de accionistas que compongan
su accionariado, no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa
previstas en el Contrato de Liquidez a través de las modalidades de contratacion de bloques ni

de operaciones especiales tal y como ¢éstas se definen en la Circular 7/2010.

Numulae se compromete a poner a disposicion del Proveedor de Liquidez una combinacién de

150.000 euros en efectivo y una cantidad de 78.948 acciones equivalente a 150.001 euros, con
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la exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos
adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

El Proveedor de Liquidez debera mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el presente Contrato
respecto a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccion alguna sobre el momento, precio o demas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar ni recibir informacion relevante de la Sociedad

que no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregados es exclusivamente la de permitir al Proveedor
de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que, Numulae no podra
disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas por la normativa
del MAB.

El Contrato de Liquidez tendra una duracion indefinida, entrando en vigor en la fecha de
incorporacion a negociacion de las acciones de la Sociedad en el MAB y pudiendo ser resuelto
por cualquiera de las partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud
del mismo por la otra parte, o por decision unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando
asi lo comunique a la otra parte por escrito con una antelacion minima de 60 dias. La resolucion

del contrato de liquidez sera comunicada por la Sociedad al MAB.

Adicionalmente, los seis accionistas principales de la Sociedad han decidido de forma
proporcional a su participacion en la Sociedad poner a disposicion del Proveedor de Liquidez
674.016 acciones de Numulae con valor estimado de mercado de 1.280.630 euros, para cumplir
con el requisito de difusion exigible en la regulacion del MAB. La Sociedad ha formalizado un
contrato de difusion (el “Contrato de Difusion™) con el intermediario financiero, miembro del
mercado, Renta 4 Banco, S.A. A continuacion se detallan los accionistas que han puesto acciones

a disposicion del Proveedor de Liquidez:

1. La Fe Previsora De Seguros, S.A.: 292.986 acciones representativas de 556.673
euros.

Parador de Oza, S.L.: 131.608 acciones representativas de 250.055 euros.

D. Simon Blaxland: 86.206 acciones representativas de 163.791 euros.

Northern Technologies, S.L.: 57.470 acciones representativas de 109.193 euros.
Rehabilitacion Real Estate, S.L.: 55.172 acciones representativas de 104.827

wokh v

curos.

a

Luzavi, S.A.: 50.574 acciones representativas de 96.091 euros.

Autocartera: 78.948 acciones representativas de 150.001 euros.

Consecuentemente, la Sociedad y los seis accionistas principales han puesto a disposicion del

Proveedor de Liquidez un total de 752.964 acciones de Numulae representativas del 13,68 % de
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su capital social, con un valor estimado de mercado de alrededor de 1.430.632 euros
considerando el precio de referencia por accion de 1,90 euros, para cumplir con el requisito de
difusion y liquidez exigible en la Circular del MAB 14/2016.
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3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica
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4. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

4.1. Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y
vinculaciones con el emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 14/2016, que obliga a la
contratacion de dicha figura para el proceso de incorporacion al MAB, segmento de SOCIMI, y
al mantenimiento de la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la Sociedad
contratd con fecha 10 de octubre de 2016 a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcion de
la Circular del MAB 16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracion del MAB como Asesor
Registrado el 2 de junio de 2008, segun se establece en la Circular del MAB 16/2016, figurando
entre los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4
Terrasa, S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido,
y actualmente 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® A 62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana,
74 de Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambié su denominacién social a Renta 4
Planificacion Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007

y denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actiia en todo momento, en el desarrollo de su funcién como Asesor
Registrado siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate,

S.A., actua como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos ninguna relacion ni vinculo
mas alla del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado y Proveedor de Liquidez

descrito anteriormente.

4.2. En caso de que el Documento incluya alguna declaracion o informe de tercero emitido en
calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo cualificaciones y, en su caso,
cualquier interés relevante que el tercero tenga en el emisor

Tecnitasa en Tasacion, S.A. con N.ILF. A-78116324 y domicilio en la calle Avenida de Europa
26, Atica 5, 2%, 28224 Pozuelo de Alarcon, Madrid, con fecha 31 de diciembre de 2016 ha emitido
un informe de valoracion independiente de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2016.

Dicho informe de valoracién se adjunta como Anexo III del presente Documento Informativo.
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Asimismo, Grant Thornton Advisory, S.L.P., con N.I.F. B-63120513 y domicilio en la calle José
Abascal, 56, 28003, Madrid con fecha de 26 de abril de 2017 ha emitido un informe de valoracion
independiente de los activos a 31 de diciembre de 2016. Un resumen de dicho informe de

valoracion se incluye en el Anexo IV del presente Documento Informativo.

4.3. Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion
al MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo,
las siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Numulae en relacion con la

incorporacidn a negociacion de sus acciones en el MAB:

(1) El despacho de abogados Cazorla Abogados, con N.I.F. B-86058120 y domicilio en la calle

Antonio Maura 4, 3° (Madrid), ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad.
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ANEXO 1 Comunicacion a la Agencia tributaria de la opcion para aplicar el
régimen de SOCIMI
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Pagina 1

Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE692030912017
Fecha: 13-07-2017
Hora: 12:13:47

Via de entrada:

Internet

Datos del tramite
Tramite: GC231 - Contestar requerimientos, efectuar alegaciones y/o aportar documentos

o justificantes

Procedimiento: GC23 - Beneficios fiscales de caracter no rogado
CSV: HKW5EB5H6M87YKKV
NCC asociado: 1759800203590
Expediente / Referencia: Ben fiscales RGE686020342017

Asunto: APLICACION REGIMEN FISCAL ESPECIAL SOCIMI

Datos del interesado

NIF: A85654804
Nombre / Razén social: NUMULAE GESTION DE SERVICIOS SA

Relacion de ficheros anexados

Nombre del
archivo

Descripcion

Tipo

Tamano
(bytes)

Huella electrénica
(SHA-1)

Caédigo seguro
de verificacion
(CSV)

ACTA 31-
03-17

1| ACOGIMIE
NTO

SOCIML.pdf

ACTA GENERA
UNIVERSAL
ACOGIMIENTO
SOCIMI

200 - Otros
documentos

1333081

B5FE120876ECA7BC3B279
B633C312F4CDE90C3CD

WPPLTREH38SEB539

ESCRITUR
A
ACUERDO
S
SOCIALES
(MAB).pdf

ESCRITURA
ACOGIMIENTO
SOCIMI

200 - Otros
documentos

9115307

58546D829B6298BB4C01D
C53D1D0F13D8490EB7B

SZ8WRB6PA6TP75VQ

La autenticidad de este documento, firmado electrénicamente (art. 20 RD 1671/2009 y
Resoluciones de la Presidencia de la AEAT de 28-12-2009 y de 4-2-2011), puede ser



Pagina 2

comprobada mediante el Coédigo Seguro de Verificacion 28EBRMWYFFYRS2YU en
https://www.agenciatributaria.gob.es.

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si
concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real
Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.



ANEXO II Cuentas Anuales abreviadas e informe de auditor para el ejercicio 31 de
diciembre 2016
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ANEXO III Informe de valoracion independiente de la Compaiiia
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1. Introduccion
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4. Valoracion
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5. Anexos
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ANEXO IV Resumen del Informe de valoracion independiente de los activos de la

Compaiiia
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Ref. 28-70-001209/2016

LOCALES COMERCIALES - C.C. EL ARCANGEL - Cordoba

REF. INFORME: 28-70-001209/2016

DESTINATARIO DEL INFORME: NUMULAE GESTION DE SERVICIOS S.A.
FECHA DEL INFORME: 31 de diciembre de 2016

FECHA DEL VALOR: 31 de diciembre de 2016

AUTOR DEL INFORME: Paloma Ferrandez Gonzalez

MRICS RV n2 6378683

COAM 9.040

TECNICOS EN TASACION, S.A.
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INFORME VALORACION
REF: 28-70-001209/2016

1.1. IDENTIFICACION DEL CLIENTE Y SOLICITANTE.

El cliente y solicitante del presente informe es NUMULAE GESTION DE SERVICIOS S.A.,
domiciliada en la calle Goya 23 19 planta 28001 de Madrid.

1.2. FINALIDAD y OBJETO DE LA VALORACION

La finalidad del informe es la VALORACION DE LA CARTERA DE ACTIVOS PARA LA
INCORPORACION AL MERCADO ALTERNATIVO BURSATIL — MAB

La sociedad es propietaria de los locales del siguiente listado situados en el centro comercial El
Arcangel de Cérdoba sito en Avenida del Arcangel, s/n. 14010-Cérdoba, que constituyen el

objeto de la valoracidn:

PLANTA TIPO NOMENCLATURA FINCA REGISTRAL SUPERFICIE REGISTRAL

Baja Local A-00 8.851 14,73
Baja Local A-04 8.867 73,22
Baja Local A-05 8.869 29,07
Baja Local A1-06 8.873 40,60
Baja Local A-07 8.875 103,46
Baja Local A-08 8.877 76,96
Baja Local A-11/MA-03 8.881 546,82
Baja Local A-11/MA-03 8.881 546,82
Baja Local A-12 8.883 83,91
Baja Local  A1-14/A-15 8.895 45,20
Baja Local  A-17/A-18bis 12.877 26,36
Baja Local A-19 10.329 146,99
Baja Local A-21 10.333 170,34
Baja Local A-23 10.339 44,45
Baja Local Al-26 10.347 48,09
Baja Local A-28 10.355 82,94
Baja Local A-32 10.365 56,77
Baja Local A-33 10.367 38,79
Baja Local A-34 10.369 29,05
Baja Local  A-35/A-36/A-37 10.371 86,46
Baja Local  A-39/A-40/A-41 10.375 125,46
Baja Local A-42 10.377 80,86
Baja Local A-45 10.383 88,65
Baja Local A1-45 10.385 60,88
Baja Terraza A-47 10.389 17,50
Baja Terraza A-48 10.391 17,50
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INFORME VALORACION
REF: 28-70-001209/2016

Baja Kiosco A-49 10.393 14,94
Baja Kiosco A-52 10.399 12,00
Baja Local MA-01 10.401 178,63
Baja Local MA-02 10.403 148,17
Baja Local MA-04 10.405 622,46
Baja Local MA-07 10.413 1249,82
Baja Local MA-08bis 12.879 38,58
Primera Local B-01/B-02 10.417 120,90
Primera Local B-01/B-02bis 12.881 13,27
Primera Local B-03 10.419 166,97
Primera Local  B-08/B-09 10.431 108,53
Primera Local B-16 10.439 103,68
Primera Local B-21/B-22 10.449 200,30
Primera Local B-31 10.465 50,81
Primera Local B-32 10.467 58,73
Primera Local B-33 10.469 149,89
Primera Local B-37 10.475 31,80
Primera Local B-40 10.483 90,60
Primera Local B-41 10.485 150,60
Primera Local B-42 10.487 86,00
Primera Local B-43 10.489 49,31
Primera Kiosco B-45 10.499 10,86
Primera Kiosco B-46 10.501 20,00
Primera Kiosco B-49 10.507 32,40
Primera Kiosco B-50 10.509 17,13
Primera Kiosco B-51 10.511 13,00
Primera Local B-52 10.513 16,00
Primera Terraza B-53 (A-48bis) 10.515 20,50
Primera Local B-41A 11.217 7,39
Primera Local B-41B 11.219 4,97
Primera Local MB-01 10.493 432,65
Primera Local MB-01 10.493 432,65
Primera Local MB-03bis 22.089 50,00
Primera Kiosco UNO (EA-01) 10.517 26,42
Primera Kiosco TRES 10.521 5,33
Primera Local G-01bis 10.545 540,55

Segun la informacidn facilitada por el cliente la propiedad de NUMULAE representa el 19,58%

del centro comercial

1.3. BASE DE VALOR.

Se establece como base el Valor de mercado.
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INFORME VALORACION
REF: 28-70-001209/2016

Segun el Red Book edicion 2014 la definicion de valor de mercado tal y como se recoge en el

parrafo 29 del marco de las NIV es:

“Valor de mercado (VM): cuantia estimada por la que un activo o una obligacion deberia
intercambiarse en la fecha de la valoracion entre un comprador dispuesto a comprar y un
vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras una comercializacion adecuada, en
la que las partes hayan actuado contando con informacion suficiente, con prudencia y sin

coaccion.”

El valor de mercado no tiene en cuenta hipotecas, obligaciones u otras cargas o gravamenes

sobre la propiedad.

1.4. FECHA DE VALORACION.

Fecha del valor: La fecha de aplicacién el informe de valoracidon sobre el valor
de los activos es 31 de diciembre de 2016.

Fecha del informe: El presente informe se emite 31 de diciembre de 2016.

1.5. DECLARACION DE S| EXISTE UN VINCULO MATERIAL O HACIENDO CONSTAR QUE
PREVIAMENTE NO HA HABIDO NINGUN VINCULO MATERIAL.

El valorador responsable del presente informe de valoracién no tiene ningun vinculo comercial
o empresarial significativo que pueda afectar a la independencia del mismo o al analisis de la

valoracion.

1.6. IDENTIDAD DEL VALORADOR RESPONSABLE DE LA VALORACION

Dofia Paloma Ferrdandez, MRICS RV, numero 6378683 en calidad de valorador externo y

Arquitecto nimero 9.040 por el Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid

1.7. MONEDA QUE SE HA ADOPTADO.

Se adopta el euro (€) como moneda para todos los calculos monetarios e informaciones

financieras, asi como para definir el valor de mercado.

1.8. RAZON DE CIENCIA DE LOS VALORADORES Y DE LA SOCIEDAD.

TECNITASA es una sociedad de tasacion regulada, inscrita en el Banco de Espafia con el
nimero de homologacién 4315-20-12-85 y acreditada como sociedad por TEGoVA, The
European Group of Valuers'Associations, por cumplir con todos los requerimientos estipulados
en el REVC Recognition Document con el titulo de REVC Recognised European Valuation
Company. Certificado registrado con el nimero REVC-E/ATASA/2018/1
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INFORME VALORACION
REF: 28-70-001209/2016

El valorador que actia en representacién y en nombre de TECNITASA, su razéon de ciencia

debidamente contrastada es:

Paloma Ferrandez Gonzdlez

- Arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid (COAM)

- Miembro de RICS, MRICS RV, Registered Valuer) con n2 6378683.

- Miembro del Panel examinador APC de RICS en Espaia.

- Il Curso de Valoraciones Inmobiliarias de la Universidad Pontificia de Comillas

- Valoracién de activos incorporados a la cartera de diferentes Fondos de Inversidon
Inmobiliaria y otros vehiculos de inversion.

- Valoraciones, andlisis y operaciones en todo el territorio espafiol, Paris y Londres,
teniendo un elevado conocimiento del mercado inmobiliario.

- Valoracién de diferentes inmuebles acogidos a los Practice Statements RICS para
diferentes entidades, bancos, personas fisicas y juridicas.

- 22 anos de experiencia en el analisis de todo tipo de valoraciones.

D. Jesus Molinos Molinos,

- Arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid (COAM)

- Valoracién de activos incorporados a la cartera de diferentes Fondos de Inversidon
Inmobiliaria y otros vehiculos de inversion.

- Valoraciones, analisis y operaciones en todo el territorio espafiol.

- 15 afos de experiencia en el analisis de todo tipo de valoraciones.

Laura Pérez Padial

- Arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Granada(COAGR)

- Master de Urbanismo por el Centro de Estudios Juridicos de Granada.

- Curso de Experto en Urbanismo por el Colegio Oficial de Arquitectos de Granada.
- Valoracién de activos singulares.

- Valoraciones, analisis y operaciones en todo el territorio espafiol.

- 15 afios de experiencia en el analisis de todo tipo de valoraciones.

1.9. SUPUESTOS, SUPUESTOS ESPECIALES, RESERVAS E INSTRUCCIONES ESPECIALES.

En consonancia con las Normas de la Royal Institution of Chartered Surveyors y las International
Valuation Standards, NIV, se ha determinado de acuerdo con el cliente, y reflejado en las
condiciones de contratacidn, los siguientes supuestos y supuestos especiales, en relacién a las
circunstancias particulares de la valoracidon y a la informacion restringida aportada por el

cliente.
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INFORME VALORACION
REF: 28-70-001209/2016

SUPUESTOS:
- No existe ninguna limitacién inherente a los activos que impida su comercializacién y
puesta en el mercado tal y como indica la propia definicion de valor de mercado de

acuerdo al Libro Rojo.

- Lavaloracién se realiza en base a la informacién aportada por el cliente, en cuanto a
e Superficies a valorar.
e Estado de ocupacidn, inicio y duracién de contratos, rentas fijas y variables,
actualizacion de los mismas, etc.

e Licencias.

- Se ha supuesto que el activo se encuentra libre de cargas, que no existen modificaciones
del planeamiento urbanistico, restricciones onerosas, ni causas pendientes, ni cualquier

otro factor que pueda afectar al valor material del mismo

- En cuanto impacto medio ambiental se ha asumido para el propdsito de este informe
que el inmueble esta libre de contaminacidon y que no se ha utilizado producto, material
o sustancia potencialmente contaminante asi como que el mismo cumple con la
legislacion ambiental existente y que cualquier actividad en el lugar estd autorizada

correctamente con los permisos correspondientes.

- También se ha supuesto que el activo cumple con la legislacién actual vigente en
materia de urbanismo no existiendo ninguna reserva por parte de la administracion ni

incumplimiento del planeamiento vigente.

- Enlavaloracién no se han tenido en cuenta los aspectos impositivos, fiscales y los costes

asociados a las compraventas.
- No se ha dispuesto de certificado energético.

LIMITACIONES AL ALCANCE DE LOS TRABAJOS:

Una parte sustancial de nuestro trabajo, y por tanto, de los resultados de la valoracidn, se basa
en las proyecciones financieras, en la estimacion de la renta de mercado y en las previsiones de
evolucion econdmica. Debido al caracter incierto que tiene cualquier informacién basada en
expectativas futuras, podrian producirse diferencias entre las hipdtesis y la realidad que
pudieran incidir en las conclusiones de este informe. En consecuencia, queda fuera del alcance

del presente informe.

Asimismo, se considera conveniente resaltar que si se produjesen modificaciones en las
condiciones del mercado y financiero materializadas en los flujos de caja proyectados y/o en las

tasas de actualizacién aplicadas (por variaciones en los tipos de interés, los niveles de riesgo o
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la estructura financiera) y/o variacidn en los supuestos y supuesto especiales, los resultados de

la valoracion serian diferentes en el tiempo.

No se asume responsabilidad en cuanto a la actualizacién que habria que realizarse como
consecuencia de aquellos hechos o circunstancias que se produzcan después de la fecha de

emision de este informe.

El informe no puede ser considerado en ningun caso una recomendacién de compra o de venta

de las acciones de la sociedad.

1.10. ALCANCE DE LAS INVESTIGACIONES Y LIMITACIONES DEL LOS VALORADORES.

Alcance:
- Comprobacion de la existencia del activo y su correcta identificacion, verificandose con

planos del catastro y callejero.

- Inspeccién exterior e interior del edificio realizada por D. Jesus Molinos el dia 11 de
enero de 2017.

- Analisis del mercado de activos en alquiler de similares caracteristicas a los del objeto

de la valoracion.
- Analisis de las rentabilidades exigidas por el mercado.

Limitaciones:
- No se han realizado investigaciones especificas con respecto al estado financiero,

juridico y econémico del propietario actual.

- Recomendamos que nuestra interpretacion de la documentacién aportada e
informacién proporcionada por el cliente, sea verificada por su asesor juridico-
financiero. No se asume ninguna responsabilidad derivada de que se oculte o se

proporcione informacion incompleta o que no refleje la situacidn actual del inmueble.

- No se ha realizado comprobacion del estado estructural ni constructivo o de las

instalaciones del edificio.

1.11. NATURALEZA 'Y FUENTE DE INFORMACION UTILIZADA.

- La propia documentacion e informacion proporcionada por el cliente.
- Fuentes propias, consultores, portales profesionales y agentes locales.
- Transacciones reales en alquiler de activos de similares caracteristicas.

- Andlisis de activos de similares caracteristicas.
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- Valoraciones realizadas por los valoradores actuantes y por Tecnitasa de otros activos

de similar uso y tipologia ubicados en Espaiia.

1.12. CONSENTIMIENTO O RESTRICCION A LA PUBLICACION.

Se consiente la publicacién del informe para el proceso de incorporacién al MAB de la Sociedad,
y formar parte del Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil
(DII).

Se requerird el consentimiento previo por escrito de los autores del informe de valoracién para
cualquier otra reproduccién integral o parcial de este informe y en caso de autorizarse deberd
realizar una referencia simultdnea a los supuestos especiales y supuestos indicados en el

informe.

1.13. LIMITACION O EXCLUSION DE RESPONSABILIDAD FRENTE A TERCEROS DISTINTOS
DEL CLIENTE.

Este informe de valoracién es Unicamente para la preparacion de la documentacién para la
conversion de la sociedad en SOCIMI y salida a la cotizacién en el MAB., los valoradores no

aceptan responsabilidades frente a terceros del mal uso total o parcial de este informe.

1.14. CONFIRMACION DE QUE LA VALORACION CUMPLE CON ESTAS NORMAS.

Para el presente informe de valoracion se han seguido los estandares RICS de valoracidn en
aplicaciéon del Red Book, ediciéon 2014, que cumplen con las IVS International Valuation
Standards. El cumplimiento de estas normas estd sujeto a control en el marco de las normas de

conducta y disciplinarias de RICS.

1.15. TIPO DE ACTIVO Y USO.

Es uno de los 78 centros comerciales ubicados en la Comunidad de Andalucia.

Centro comercial urbano, denominado el Arcangel, ubicado al sur del casco histérico de
Cordoba, junto al rio Guadalquivir, la Juderia y con vistas a la Mezquita.

Con buena accesibilidad desde el interior de la capital cordobesa y desde otras localidades.

En el conjunto del Centro comercial se ubica una gasolinera.
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Se valoran 37 de los locales que componen el centro y que son fincas registrales y catastrales

independientes.

IDENTIFICACION

CATASTRO Finca registral USO Elemento Superficie m?
4740901UG4944S0005W) 8.851 Local  A-00 14,73
4740901UG494450013UX 8.867 Llocal | A-04 73,22
4740901UG494450014IM 8.869 Llocal  A-05 29,07
4740901UG494450017AE 8.875 Llocal  A-07 103,46
4740901UG494450065ZD 10.403 Local  MA-02 148,17
4740901UG494450018SR 8.877 local  A-08 76,96
4740901UG494450020AE 8.881 Llocal  A-11/MA-03 186,82
4740901UG4944S0016PW 8.873 local  A1-06 40,60
4740901UG494450020AE 8.881 Llocal  A-11/MA-03 360,00
4740901UG4944S0025H| 8.895 Llocal | Al1-14/A-15 45,20
4740901UG4944S0066XF 10.405 Local  MA-04 622,46
4740901UG494450037W) 10.347 Llocal  A1-26 48,09
4740901UG494450021SR 8.883 local  A-12 83,91
4740901UG494450028LA 10.329 local  A-19 146,99
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4740901UG494450140TB 12.877 | Local A-17/A-18bis 26,36
4740901UG4944S0030KP 10.333 | Local A-21 170,34
4740901UG494450033ZD 10.339 | Local A-23 44,45
4740901UG4944S0041EK 10.355 | Local A-28bis 82,94
4740901UG4944500461M 10.365 | Local A-32 56,77
4740901UG4944500470Q 10.367 | Local A-33 38,79
4740901UG494450048PW 10.369 | Local A-34 29,05
4740901UG4944S0049AE 10.371 | Local A-35/A-36/A-37 86,46
4740901UG494450051PW 10.375 | Local A-39/A-40/A-41 125,46
4740901UG494450052AE 10.377 | Local A-42 80,86
4740901UG4944S0055FY 10.383 | Local A-45 88,65
4740901UG494450056GU 10.385 | Local A1-45 60,88
4740901UG494450070MG 10.413 | Local MA-07 1.249,82
4740901UG494450141YZ 12.879 | Local MA-08bis 38,58
4740901UG494450058J0 10.389 Terraza A-47 17,50
4740901UG4944S0059KP 10.391 Terraza A-48 20,50
4740901UG4944S50120FY 10.391 Terraza A-48bis 17,50
4740901UG4944S0060H!I 10.393 | Kiosco | A-49 14,94
4740901UG4944S0063LA 10.399  Kiosco | A-52 12,00
4740901UG494450064BS 10.401 | Local MA-01 178,63
4740901UG494450110UX 10.493 | Local MB-01 158,37
4740901UG494450072W)J 10.417 | Local B-01/B-02 bis 120,90
4740901UG494450142UX 12.881 | Local B-01/B-02bis 13,27
4740901UG494450073EK 10.419 | Local B-03 166,97
4740901UG4944500790Q 10.431 | Local B-08/B-09 108,53
4740901UG494450083PW 10.439  Local B-16 103,68
4740901UG494450088GU 10.449 | Local B-21/B-22 200,30
4740901UG494450096BS 10.465 | Local B-31 50,81
4740901UG494450097ZD 10.467 | Local B-32 58,73
4740901UG4944S0098XF 10.469 | Local B-33 149,89
4740901UG494450101QH 10.475 | Local B-37 31,80
4740901UG494450105TB 10.483 | Local B-40 90,60
4740901UG494450106YZ 10.485 | Local B-41 150,60
4740901UG494450106YZ 11.217 | Local B-41A 7,39
4740901UG494450106YZ 11.219 | Local B-41B 4,97
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4740901UG494450107UX 10.487 | Local B-42a 41,34
4740901UG494450107UX 10.487 | Local B-42b 44,66
4740901UG494450108IM 10.489 | Local B-43 49,31
4740901UG494450113PW 10.499 | Kiosco | B-45 10,86
4740901UG4944S0114AE 10.501 | Kiosco | B-46 20,00
4740901UG494450116DT 10.507 | Kiosco | B-49 32,40
4740901UG4944S0117FY 10.509 | Kiosco | B-50 17,13
4740901UG494450118GU 10.511 | Kiosco | B-51 13,00
4740901UG4944S50119HI 10.513 | Local B-52 16,00
4740901UG494450110UX 10.493 | Local MB-01 274,28
4740901UG494450111IM 22.089 | Local MB-03bis 50,00
4740901UG494450121GU 10.517 Kiosco | UNO (EA-01) 26,42
4740901UG494450123J0 10.521 | Kiosco | TRES 5,33
4740901UG4944S0136RL 10.545 | Local G-01bis 540,55

Segun datos del cliente el porcentaje de propiedad que ostenta la sociedad respecto al total es
del 19,58%.

1.16. CENTROS COMERCIALES DE CORDOBA

En Cérdoba capital hay actualmente cinco centros comerciales:

- Centro comercial El Arcangel; N2 de Comercios: 111; SBA: 32.824 m?; Sociedad Gerente:
Gentalia. 700 plazas de aparcamiento cubierto. Gasolinera

- Centro comercial La Sierra; N2 de Comercios: 61; SBA: 21.500 m?; Sociedad Gerente:
Jones Lang LaSalle. 2.100 plazas de aparcamiento.

- Centro comercial Zoco Cérdoba; N2 de Comercios: 85; SBA: 17.500 m?; Sociedad
Gerente: Zoco Cérdoba. 11.700 m? de garaje bajo rasante

- Centro comercial Connecta Cordoba; N2 de Comercios: 15; SBA: 15.000 m?; Sociedad
Gerente: Knight Frank Espafia. Aparcamiento en superficie.

- Centro comercial Carrefour Zahira; N2 de Comercios: 17; SBA: 11.804 m?; Sociedad

Gerente: Ségécé Espafia. 1.417 plazas de aparcamiento en superficie.
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Por lo tanto estamos valorando parte del mayor centro de compras, servicios, restauracion,
ocio y tiempo libre de Cérdoba, con la superficie comercial distribuida en un edificio Unico, de

dos plantas.

1.17. ESTUDIO DE LA COMPETENCIA

El centro comercial La Sierra, tipo mixto, fue inaugurado en 1994, esta situado en el barrio de
las Moreras al norte de la ciudad y separado del centro de la misma por las vias del tren.

Estd organizado en Comunidad de Propietarios, cuenta con la locomotora del hipermercado
Carrefour en la planta baja y esta ocupado por marcas nacionales e internacionales de moda
(ZARA, H&M, Sfera etc.) telefonia, etc., Gnicamente cuenta con dos locales de restauracién y no
tiene salas de cine. Representa escasa competencia con el centro comercial Arcangel, tanto por
la ubicaciodn, el tipo de locales como por los usuarios.

Centro comercial Zoco Coérdoba, tipo mixto, fue inaugurado en el afio 1996, esta situado al
oeste del centro urbano en la barriada de poniente.

Esta organizado en Comunidad de Propietarios, entre sus locales se encuentra el supermercado
de la marca DEZA que actia como locomotora y otros de moda, accesorios etc. de perfil local o
autondémico y no tiene salas de cines. Se conocen ofertas de locales vacios con rentas entre 8 y

20 €/m2. Aparcamiento cubierto.
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Centro comercial Connecta Cérdoba, fue inaugurado entre 2001 y 2003, esta situado al sur de
la ciudad, en el poligono Guadalquivir y separado del centro urbano por el rio.

Es propiedad de una sociedad de inversién inmobiliaria y estd organizado en medianas
superficies ocupadas por Media Mark, Dia, Noauto, etc. Tiene 10 salas de cine. El perfil del
usuario del centro es totalmente diferente al del centro Arcangel por lo que no representa

competencia.

Centro comercial Carrefour Zahira, fue inaugurado en 1977 y es del tipo hipermercado con
algunos locales complementarios a la actividad principal del hipermercado. Se ofertan los
alquileres de locales de 40 m? en torno a 25 €/m? en la pagina web del centro. La posible
renovacion y ampliacién planteada por sus propietarios ha quedado aparcada por problemas

legales y politicos.

La legislaciéon autondmica y local es poco favorable a la implantacion de nuevos centros
comerciales y es en cierta medida proteccionista con el pequefio comercio, asi mismo los

horarios de apertura que estdn restringidos respecto a otras comunidades autondmicas.

La antigliedad de todos es manifiesta y estan obsoletos respecto a nuevas tecnologias, disefio y

parametros de confort para el usuario.

Encontramos por tanto una oferta de centros comerciales competencial limitada,
puntualizando que de las cinco grandes superficies de la ciudad, Unicamente dos de ellas: La
Sierra y El Zoco se podrian considerar competencia del Arcangel ya que estan configuradas de
manera similar, aunque su ubicacion en barriadas y su relativa distancia del centro urbano,

diferencian el perfil del usuario de cada uno de ellos.

Los arrendatarios son similares en los tres encontrando primeras marcas en La sierra y
mayormente segundas marcas o marcas locales en el Zoco y en el Arcangel, solo este cuenta

fisicamente con espacio para salas de cines, aunque sin uso.

El indice de ocupacién de La Sierra es mas elevado, estando los otros dos, Zoco y Arcangel en
similares porcentajes.

La falta de una superficie dedicada al sector de alimentacidon con una locomotora en este sector
perjudica el desarrollo del centro y su posicionamiento entre la competencia.

Una potencial ventaja del centro respecto a sus competidores es la proximidad del centro
turistico, el estadio de futbol Nuevo Arcdngel, ya que los accesos con coche son faciles y la
existencia de una gasolinera que sirve de polo de atraccion, bien se sabe que la forma de acudir

a estos lugares es con el automavil privado.
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1.18. DESCRIPCION DEL CENTRO COMERCIAL.

Se accede desde la antigua NIV, transformada en vial urbano y desde la A4 por el nudo de
comunicacion Km 401, del que se encuentra muy préximo. Desde el centro urbano se llega por
la ronda de Isasa y el paseo de la Rivera.

La situacidén al borde del rio Guadalquivir, al que presenta una de sus fachadas lo identifica
desde numerosos puntos de la ciudad.

Se trata de un edificio de planta poligonal compleja adaptandose a las formas de la manzana
que la ubica formada por las calles Venerable Juan de Santiago, Escritor Sebastian Cuervas,
Periodista Ricardo Rodriguez y Avenida del Arcangel.

Tiene tres plantas, dos de ellas sobre rasante y un sétano o bajo rasante.

- PLANTA SOTANO: Destinada a aparcamiento de vehiculos de uso del centro comercial y a
instalaciones propias del edificio, con capacidad para 700 plazas.

- PLANTA BAJA: Esta planta tiene cuatro accesos peatonales situadas dos de ellas en la calle
Escritor Sebastidn Cuervas siendo las principales y las otras dos por la Avenida del Arcdngel, via
de un solo sentido de circulacién por donde también se accede al aparcamiento del inmueble
con una capacidad en esta planta para 500 plazas.

Se disponen 52 locales comerciales de diversos tamanos, 17 kioscos y 2 locales con acceso
exclusivo desde el exterior, dichos locales se organizan mediante un recorrido interior desde el
acceso peatonal y de parking situados al norte del edificio por la avenida del Arcadngel
convergiendo en “plazas interiores” que articulan los cambios de direcciéon hasta su finalizacidn
en el extremo sur del edificio con salidas peatonales por la Avenida del Arcangel y calle Escritor
Sebastidan Cuervas. A lo largo de dicho recorrido se disponen rampas mecanicas que comunican
con la planta superior, y acceso a servicios publicos asi como salidas de emergencia.

A parte de las instalaciones propias del centro el edificio dispone de cuatro muelles de carga,
uno con acceso por la Avenida del Arcangel de uso comunitario y tres muelles por calle del
Venerable Juan de Santiago de uso asociado a los locales mas grandes del edificio.

- PLANTA PRIMERA: Esta planta tiene un acceso peatonal mediante rampa con arranque en la
entrada principal situada en calle Escritor Sebastidan Cuervas y desembarco en zona de terrazas
exteriores.

Se disponen en esta planta: la gerencia del centro, 39 locales comerciales de diversos tamafios
tres de ellos con terraza exterior, 3 kioscos y 1 local con acceso exterior, dichos locales se
organizan del mismo modo que en planta baja.

También sirven de comunicacién entre las dos plantas, dos ascensores, que estan destinados al
transporte de clientes uno y de mercancias el otro. Ambas plantas disponen de servicios y aseos

independientes de uso publico.
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- PLANTA DE CUBIERTA: Plana no transitable en donde se albergan las maquinarias de aire
acondicionado tanto las propias del centro como las de cada local comercial.

1.19. DESCRIPCION CONSTRUCTIVA.

No se ha realizado Due Dilligence del edificio por lo que la descripcion es en base a la

inspeccion ocular realizada.
CIMENTACION: Se desconoce
ESTRUCTURA: Pérticos de hormigdén armado y forjado bidireccional.

CERRAMIENTOS: Bloques verticales prefabricados de hormigén con acabado en pintura pétrea

dos tonos formado zdcalo.
CUBIERTA: Mixta, plana no transitable con lucernarios sobre elementos comunes

ACABADOS (zonas comunes): Puertas de acceso automaticas acristaladas con vestibulos corta
aires, rampas mecanicas. Pavimentos en marmol blanco y falsos techos en escayola pintado
liso. Puertas de seguridad anti incendios, RF-80 con apertura anti panico, puertas en chapa
metalica en cuartos de instalaciones generales, Luminarias haldégenas en todo el centro
comercial, sistema contra incendios (detectores, bocas, extintores, etc., equipo auténomo de

alumbrado de emergencia y sefalizacion, alumbrado de peldaiios.

1.20. LICENCIAS.

El centro se construydé en el afo 1994, al amparo de la licencia de obra concedida por el

Ayuntamiento en junio de ese afio con nimero 660/93.

Tiene licencia de actividades con el nimero 2411-2425/94, licencia de primera ocupacion de
fecha 20 de abril de 1995 con nimero 726/95 y de apertura de 6 de marzo de 1998.

Se desconoce si han incoado algun tipo de expediente sancionador, por lo que se supone que

cumple con todos los requisitos administrativos para su correcto funcionamiento.

1.21. ANALISIS DEL CENTRO COMERCIAL.

Los centros comerciales se clasifican por tamafio (m?) en: Muy Grandes: MG (SBA >80.000),
Grandes: GR (SBA entre 40.000 y 80.000) Mediano: ME (SBA entre 20.000 y 40.000) vy
Pequefios: PE (SBA entre 5.000 y 20.000), por lo tanto estamos valorando locales
pertenecientes a un centro de tamafio medio (ME).

Respecto a la estructura de la propiedad, sin entrar en un analisis pormenorizado, el centro
esta dividido en fincas registrales independientes y tiene varios propietarios, caracteristica poco

comun en centros MG y G, algo mas habitual en centros ME y PE.
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Aunque la gestién de este tipo de centros es algo mds compleja esto sin embargo le dota mayor
flexibilidad en cuantas operaciones de compra-venta y de arrendamiento, en el momento

actual hay varios locales ofertados en el mercado en venta y en renta.

En relacion a la tipologia de locales, el centro comercial cuenta con una gran superficie
destinada a alimentacién, una superficie destinada a uso de cine, y dos locales de mediana
superficie, actualmente ocupadas por Toysrus y por Primark, respectivamente, que actuan de
locomotoras del centro. Los cines se encuentran sin actividad desde hace afos.

Marcas como C&A vy Lefties ocupan locales grandes, el primero de 1.400 m? y el segundo de
unos 670 m2.

Varios son los locales de superficie intermedia y la mayoria restante tienen superficie menor a
100 m?, estando dedicados a diversas actividades: ropa, fast food, telefonia etc.

El centro también cuenta con los tipicos puestos o kioscos de superficie menor de 25 m? que
ocupan zonas centrales.

La ocupacién actual del centro en su totalidad esta entorno al 50-60%, considerando que la
mayor superficie que es la destinada a cines estd sin uso ni ocupante y que la superficie
destinada a “motor” del centro que estaba ocupada por Eroski, actualmente se encuentra

vacia, pendiente de una reestructuracion.

Los locales que se estan valorando tienen las superficies y ocupantes siguientes:

Elemento m? Ocupacion Marca
A-00 14,73 TECNOTRON, S.A. Tecnotrén
A-04 73,22 THREE HORSES CORBODA, S.L. Bedland
A-05 29,07 D. TUAN NGUYEN QUOC Elegant Nails
A-07/MA-02 251,63 SPORT STREET, S.L. Decimas
A-08/A-11/MA-03 263,78 ROSA-CREMA, S.L. Primor
A1-06 40,60 Dfa.JINXIA LIANG G-Life
A-11/MA-03 360,00 CORTEFIEL, S.A. Springfield
A1-14/A-15/MA-04 667,66 ZARA ESPANA, S.A. Lefties
Al-26 48,09 ZARA ESPANA, S.A. Lefties (Almacén)
A-12 83,91 THE PHONE HOUSE SPAIN, S.L. The Phone House
A-19/A-17/A-18bis 173,35 Dfia VIRGINIA ZAMORANO DELGADO Pans & Company
A-21 170,34 HABITUM HOGAR, S.L. Hogarium
A-23 44,45 VACIO
A-28bis 82,94 CARLOS JAEN MARTOS Back Stage
A-32 56,77 FK ESTETICA INFANTIL, S.L. Fashion Kids
A-33/A-34 67,84 PYE 27,S.L. Calzedonia
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A-35/A-36/A-37 86,46 BORA ESTETICA, S.L. Centros Unico
A-39/A-40/A-41 125,46 ORANGE ESPAGNE, S.A. Orange
A-42 80,86 GLOSS, C.B. Gloss & Style
A-45/A1-45/MA-
07/MA-08BIS 1.437,93 C&A MODAS, S.L. C&A / Clockhouse
A-47 17,50 D. FELICIANO LEON RODRIGUEZ Rafaelete
A-48 20,50 D. FELICIANO LEON RODRIGUEZ Rafaelete
A-48bis 17,50 D. FELICIANO LEON RODRIGUEZ Rafaelete
A-49 14,94 Dfia. M2 CARMEN CRUZ ESPEJO Nails Factory
A-52 12,00 Dfia. NURIA RAMOS JIMENEZ Equivalenza
MA-01 178,63 PISA TEXTIL, S.L. Tramas
B-08/B-09 108,53 CELOP JOVEN MODAS, S.L. cLpP
B-16 103,68 MAYORAL INTERNACIONAL STORES, SA. Mayoral
B-21/B-22 200,30 VACIO
B-31/B32 109,54 Dfia. VERONICA COBOS MOLINA Anver
B-33 149,89 D. CRISTOBAL GALVEZ OTEROS Deportes Galvez
B-37 31,80 PRODUCTOS ALIMENTICIOS BELROS, SA. Belros
B-40 90,60 VACIO
B-41/B-41A/B-
41B/B-42a 204,30 VACIO
B-42b/B43 93,97 ARLIMSEC CORDOBA, S.L. Arlimsec
B-45 10,86 VACIO
B-46 20,00 VACIO
B-49 32,40 LODAMAS, C.B. Joyeria Arcangel
B-50 17,13 VACIO
B-51 13,00 VACIO

Atracciones la
B-52 16,00 ATRACCIONES LA CINTA, S.L. cinta
MB-01 274,28 ZAPATERIAS T.G. FACTORY ESPANA, S.L. Tino Gonzélez
MB-01/B-01/B-02
bis/B03 459,51 DEICHMANN CALZADOS, S.L. Deichmann
MB-03bis 50,00 ZARA ESPANA, S.A. Lefties (Almacén)
UNO (EA-01) 26,42 D. FERNANDO MANUEL PENCO VALENZUELA  Duffin Dagels
TRES 5,33 VACIO
G-01bis 540,55 VACIO
TOTALES 6.978,25

El analisis de la ocupacion de los locales valorados arroja un ratio de un 83,5701%, se concentra

en la planta baja, en la que solo un local permanece vacio (A-23) mientras que el resto de la
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superficie desocupada se encuentra en la planta alta, donde ademas la mayoria de los kioscos
estan libres.

Las rentas son bastantes estables en el tiempo, con algunos contratos a largo plazo, siendo la
renta neta media de unos 16 euros/m?mes aproximadamente. Esta renta se detecta acorde con
las de otros centros similares en cuanto a SBA, area de influencia y potenciales compradores.

En los contratos, como es habitual, una parte de la renta es fija y otra parte es variable estando
vinculada a las ventas. Segun datos de la propiedad referidos al afio 2016 Unicamente tres

locales han generado rentas por este concepto.

1.22. DECLARACION SOBRE EL ENFOQUE DE VALORACION Y SU RAZONAMIENTO.

De acuerdo a la base de valoracion establecida en el presente informe se ha adoptado el
enfoque de capitalizaciéon de rentas, mediante el cual se proporciona una indicacion de valor

mediante la conversion de flujos de efectivo futuros en un unico valor de capital actual.

Para establecer a renta de mercado se ha estado a la definiciéon del Red Book:

Renta de Mercado: cuantia estimada por la que el interés inherente a un bien inmueble deberia
arrendarse en la fecha de valoracion entre un arrendador y un arrendatario dispuesto a
arrendar, en una transaccion libre, realizada en base a unas condiciones de arrendamiento
adecuadas, tras una comercializacion adecuada, en la que las partes hayan actuado contando
con informacidn suficiente, con prudencia y sin coaccion.

1.23. DATOS DE LA CAPITALIZACION.

- El Cash Flow anual obtenido lo ha sido a partir de rentas de contrato o de mercado segun el
local esté o no ocupado por inquilino.

- El plazo considerado para la capitalizacidn ha sido de 10 aiios.

- Se ha considerado la parte de renta variable segin los datos aportados por la propiedad.
Estas rentas se han aumentado en funcién del IPC estimado el primer afio del 1,5% el
segundo de 1,60% vy el resto del plazo el 2%.

- Se considera la renta de contrato durante el periodo del mismo y la renta de mercado una
vez acabado este plazo ya que se supone que los contratos se renueven o no lo haran a la
renta marcada por el mercado en su momento o dejaran paso a nuevos inquilinos a rentas
actualizadas.

- Actualmente hay una desocupacion del 16,4299%, en consideracion a las mejoras
perspectivas econdmicas y al aumento del consumo se ha estimado una desocupacién para
el primer afo igual 14% para el segundo el 10% y para el largo plazo del 8%.

— Para el cdlculo de rentas futuras, tanto fijas como variables o de mercado se ha estimado un
IPC que se recoge en el correspondiente apartado de la valoracién.

- Se han considerado gastos no recuperables por desocupaciéon, perdida por morosidad,
pequeiios gastos de gestién, comercializacién e imprevistos, sobre los ingresos sin incluir las
rentas variables.
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Gastos No Recuperables

Perdida Morosidad (s/ingresos) 0,75%
Gestion (15% TR + otros ingresos) (s/ingresos) 3,00%
Comercializacion (s/ingresos) 3,00%
Imprevistos (s/ingresos) 5,00%
Total Gastos No Recuperables 11,75%

- La tasa de descuento, 10% se ha establecido en funcidn de las rentabilidades obtenidas en
operaciones realizadas, datos de agentes y consultores inmersos en los procesos de
compra-venta de activos de retail, y se han corregido en funcién de los diversos parametros
econdmico-financieros, IPC, Euribor, rentabilidades de otros productos financieros, PIB
esperado, prima de riesgo etc.

- Rentabilidad neta inicial: 6,42% (obtenida del ratio ingresos netos/valor de mercado)
equivalente a la rentabilidad exigida por un posible inversor en la compra del activo).

- Latasa de salida que se aplica para el periodo de renta una vez finalizados los afios de plazo
es la que un inversor esperaria obtener por la compra-venta en el futuro, habitualmente
inferior a la tasa de rentabilidad del momento de la compra por lo que se estima en un 6%

- No se han tenido en cuenta nada mas que gastos asociados al inmueble por lo que otro tipo
de gastos, como algunos gastos operativos que pudiera generar sociedad por contabilidad
corporativa, asesoramiento legal o supervisidon corporativa de Direccion, etc. no se han
considerado ya que no son propios del inmueble, sino que se relacién con el propietario y

su estructura empresarial o societaria.

Supuestos

Gastos de Adquisicidn (s/ Semi Gross Present Value 3,00%
Gastos No Recuperables 11,75%
Desocupacion Largo Plazo s/Ingresos) 8,00%
Net initial Yield 6,42%
Tasa Salida (Cap Rate) 6,00%
Gastos Salida 3,25%
Discounted Rate 10,00%
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IPC Afio 1 1,50%
IPC Ao 2 1,60%
IPC Afos3all 2,00%

2.1. ANALISIS DEL MERCADO.

Todos los operadores coinciden en sefialar que el mercado de retail en centros comerciales, en
Espafia sigue ofreciendo una perspectiva de crecimiento y de consolidacién en consonancia,
con el crecimiento de la economia del pais, acompanado ademas por el interés por parte de
operadores nacionales e internacionales en este tipo de activos, destacando las SOCIMIS como
vehiculos principales de este sector de inversion.

Pardmetros como el aumento de la afluencia de potenciales clientes, crecimiento sostenido del
sector turistico, no solo en nimero de individuos sino también en su gasto medio y aumento de
la confianza del consumidor, asi como un ligero voliumenes de ventas, consolidan la

recuperacion iniciada en al ano 2015.

(Fuente: libremercado.com)
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En el dltimo trimestre del 2016 las operaciones mads importantes realizadas han sido:

Diagonal Mar, vendido por Northwood Investors por 493 millones de euros a Deutsche Bank
Asset Management con 87.085 m?SBA, Gran Via de Vigo vendido por Oaktree Capital
Management por 141 millones de euros a Lar Espafia con 41.424 m3?SBA vy Espacio
Torrelodones, Sexta Avenida, Ruta de la Plata por 62,3 millones de euros vendido por Klepierre
a Activum SG, con 58.000 m2SBA.

(Fuente: JLL snapshot-retail-tercer-trimestre-2016)

También vemos que los precios que los inversores abonan son mas elevados asi TH Real Estate
y Neinver cerraron la compra del centro comercial Nassica a la firma de capital riesgo KKR por
140 millones de euros, cuando hacia apenas dos afios el actual vendedor compro la superficie

comercial por unos 100 millones de euros. (Fuente: expension.com)

Grandes marcas internacionales sin implantacién en Espafa, muestran su interés por situarse
en lugares estratégicos ya sea en high streets, parques comerciales y/o centros comerciales,
plazas con atraccién de gran numero de consumidores. El sector moda, ropa deportiva, hogar,
ocio y restauracion compiten por encontrar el espacio y la superficie idonea para atraer al
mayor numero de consumidores. Segin CBR Ellis “como en afios anteriores, Espafia continua
entre los 10 primeros mercados objetivo de los comerciantes internacionales”.

Actualmente operan en Espafia unos 549 centros comerciales, representan aproximadamente

entre el 17-18% del comercio minorista.
Se espera la inauguracion de otros 24 nuevos para el afio 2018.

(Fuente: libremercado.com)
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2.2. RENTAS DE MERCADO.

Las rentas de mercado se establecen en funcion del tamafio del centro y de la superficie del
local.

En funcidn de las rentas conocidas de activos similares se han tomado como rentas medias las

siguientes, en funcién de la superficie:

Local <50 m? 35,00 €/m”mes
Local 50 m2<100 m? 25,00 €/m?mes
Local 100 m?<200 m? 20,00 €/m*mes
Local 200 m2<500 m? 16,00 €/m*mes
Local 500 m*<700 m? 12,00 €/m*mes
Local >1000 m? 10,00 €/m?mes
Terrazas 35 €/m*mes
Kiosco 70 €/m*mes

Las rentas medias se han ponderado por pardmetros de ubicacidon en cuanto a planta, relacién
con los espacios de acceso, escaleras o rampas y la forma y geometria del local asi como su

factor de identificabilidad dentro del centro.

2.3. INDICES.

Después de un periodo de IPC negativo, en septiembre de este afio la tasa se sitlo en positivo,
elevandose en octubre hasta el 0,7%, debido sobre todos al aumento de los precios de
productos energéticos, todo indica que se mantenga estable hasta final de afio, llegando a un
IPC acumulado para el afios en curso de 0,3%. Las previsiones para el afio 2017 estan entre 1,2

y 1,4%, saliendo del periodo de deflacidn de los Ultimos afios. (Fuente INE noviembre de 2016)

Periodo Variacién %
Octubre 2015 a Octubre 2016 0,7
Septiembre 2015 a Septiembre 2016 0,2
Agosto 2015 a Agosto 2016 -0,1
Julio 2015 a Julio 2016 -0,6
Junio 2015 a Junio 2016 -0,8
Mayo 2015 a Mayo 2016 -1,0
Abril 2015 a Abril 2016 -1,1
Marzo 2015 a Marzo 2016 -0,8
Febrero 2015 a Febrero 2016 -0,8
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Enero 2015 a Enero 2016 -0,3
Diciembre 2014 a Diciembre 2015 0,0
Noviembre 2014 a Noviembre 2015 -0,3
Octubre 2014 a Octubre 2015 -0,7

En este escenario, la tasa de interés real se situaria por tanto por debajo de la nominal:

Tasa interés real = Tasa de Interés nominal — IPC

El PIB crecié un 0,6% en el tercer trimestre y la tasa interanual el 3,2% suponiendo un alza
respecto a las previsiones realizadas por el gobierno y estimadas por la Unién europea. Segun
los analistas serd dificil mantener este crecimiento en el afo 2017 ya que indicadores
relevantes como el consumo privado y publico, la creacién de empleo fijo y las remuneraciones

salariales apuntan a una prevision mas contenida del 2,2%

El Euribor ha presentado un comportamiento descendente todo el afio, que se prevé se

mantenga en los proximos meses. (Fuente infobolsa.es)

Nombre Ultimo Dif. | Dif. % | Max. anual | Min. anual Fecha

EURIBOR 3 MONTHS (360) 0,315 -0,002 -0,64 0315 0,315 06/12/2016
EURIBOR 6 MONTHS (360) -0,219 -0,001 -0,46 0,220 -0,219 06/12/2016
EURIBOR 9 MONTHS (360) -0,138 -0,002 1,47 0,139 -0,138 06/12/2016
EURIBOR 12 MONTHS (360) -0,079 -0,001 -1,28 0,080 0,079 06/12/2016

La rentabilidad de los bonos a 10 afios ha disminuyendo ligeramente durante el afo situdndose
en 1,46 en el Ultimo mes, las previsiones de analistas apuestan por un comportamiento estable

en los préximos meses.

En el gréfico se puede ver el comportamiento de la prima de riesgo frente al bono a 10 afios

espafiol y aleman.
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(Fuente infobolsa.es)

La estabilizaciéon del marco politico, el interés inversor de diferentes intervinientes en el
mercado inmobiliario asi como la buena marcha del sector turistico y el aumento en la venta de
viviendas hace pensar en un escenario mas optimista que en los ultimos afios si bien el
resultado de la elecciones en EEUU, la salida del Reino Unido de la Unidn europea vy la situacion
econdémica en algunos paises de la zona euro deben marcar una cautela de manera que no se

repita el escenario de burbuja inmobiliaria de afios anteriores.
Los principales indicadores empleados para fijar la rentabilidad inicial:

- Prima de riesgo espafiola a 07/12/2016: 111,40 puntos basicos
- Bono a 10 afios, 07/12/2016: 1,46%

- Rentabilidad de la deuda a 2 afios, diciembre de 2016: 1,57%

- Rentabilidad de la deuda a 5 afios, diciembre de 2016: 2,16%

(Fuente Tecnitasa)

2.4. VALOR.
18.293.200 €

(Dieciocho millones doscientos noventa y tres mil doscientos euros)

En Madrid a 31 de diciembre de 2016

Paloma Ferrandez Gonzalez
Arquitecto COAM n2 9040
MRICS RV N2 6378683

Paray en nombre de TECNITASA

Queremos seialar que ni la totalidad de este informe ni alguna de sus partes, pueden ser incluidos en documentos que se publiquen, circulares o informes, sin

contar con nuestro consentiniento previo por escrito en cuanto a la forma_y contenido de la publicacion
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ANEXO V Informe de la Estructura Organizativa y Control Interno de la Sociedad

Documento Informativo de Incorporaciéon al MAB de NUMULAE GESTION DE SERVICIOS SOCIMI, S.A. julio 2017
81

































