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

TANDER INVERSIONES SOCIMI, S.A.

DICIEMBRE DE 2017

El presente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado Alternativo Bursatil (en adelante, el
“Mercado” o el “MAB”), en su segmento de Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelante, el “MAB-SOCIMI”), de la sociedad Tander Inversiones,
SOCIMI, S.A., (en adelante, “Tander”, 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
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario y modificada por la Circular 20/2016
del 5 de diciembre y por la Circular 1/2017 del 11 de abril (en adelante, “Circular del MAB
14/2016”) designandose a Renta 4 Corporate, S.A., como Asesor Registrado, en cumplimiento de lo
establecido en la referida Circular del MAB 14/2016 y la Circular del MAB 16/2016, de 26 de julio,
sobre el Asesor Registrado en el MAB (en adelante, “Circular del MAB 16/2016”).

Los inversores de empresas negociadas en el segmento MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que
asumen un riesgo mayor que el que supone la inversidn en empresas que cotizan en las Bolsas de

Valores, por lo que deben 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, el “Documento Informative”) con anterioridad a cualquier

decision de inversion relativa a los valores negociables a los que el mismo se refiere.
Ni la Sociedad Rectora del MAB ni la Comision Nacional del Mercado de Valores han aprobado o

efectuado ningun tipo de verificaciéon 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.LF.
numero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio
11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el MAB, actuando en tal condicion respecto a
Tander, entidad que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al MAB, a los efectos previsto en la
Circular del MAB 16/2016,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, ha
comprobado que Tander 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.

Tercero. Ha revisado la informacion que la Sociedad ha reunido y publicado y entiende que cumple
con la normativa y las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables, no omiten

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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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 (en adelante,
“SOCIMI”), cuyos valores se incorporen al MAB, la Sociedad ha encargado a CBRE Valuation
Advisory, S.A. (en adelante, "CBRE") una valoracion independiente de las acciones de la
Sociedad a 1 de octubre de 2017 (en adelante, la “Valoracién de CBRE”). Una copia del
mencionado informe de valoracion de fecha 23 de octubre de 2017, se adjunta como Anexo V a
este Documento Informativo. E1 MAB no ha verificado ni comprobado las hipdtesis utilizadas ni
las proyecciones realizadas en la Valoracion de CBRE, ni el resultado de la misma.

A fecha de la Valoracion de CBRE, la Sociedad era titular directa de cinco activos inmobiliarios:

#  Inmueble Ciudad Uso

1. C/ Caspe, 6-20 Barcelona Oficinas
2. (/ Via Laietana, 47 Barcelona Comercial
3. Paseo de Gracia, 27 Barcelona Comercial
4. Paseo de Gracia, 15 Barcelona Comercial
5. Travesera de Gracia, 171 Barcelona Comercial

Para llevar a cabo su valoracion, CBRE se ha basado, entre otra, en la siguiente informacion:

— Andlisis de los estados financieros de la Sociedad a 30 de junio de 2017 sometidos a revision

limitada con conclusion favorable emitida por Mazars.

— Andlisis del inventario detallado de los activos inmobiliarios y las valoraciones realizadas por
CBRE a 1 de octubre de 2017.

— Lecturas de las actas de la Sociedad desde el 1 de enero de 2017 hasta la fecha del informe.

Dado el tipo de actividad que lleva a cabo la Sociedad, CBRE ha considerado que la mejor
metodologia de valoracion societaria la del “Valor Ajustados de los Fondos Propios después de

impuestos”.
El detalle y alcance de las fases seguidas para esta metodologia es el siguiente:

A. Calculo del valor razonable de los activos inmobiliarios para obtencion de las
plusvalias/minusvalias implicitas. La valoracion de los activos inmobiliarios de la Sociedad
ha sido realizada por CBRE a 1 de octubre de 2017 y se ha llevado a cabo bajo la
metodologia de la Royal Institution of Chartered Survayor (“RICS”) de acuerdo con las
International Valuation Standards (IVS), asumiendo el valor de mercado para todos los

activos.



B. Analisis del resto de activos y pasivos del balance de situacion de la Sociedad, para que

figuren a su valor razonable.

C. Célculo del efecto fiscal del ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios

(plusvalias/minusvalias implicitas) y del resto de ajustes en los otros activos y pasivos.

D. Calculo del rango de valor de los fondos propios ajustados neto del efecto fiscal. Se parte
del valor razonable de la Sociedad y se aplican sensibilidades a la valoracion de los activos
inmobiliarios y al resto de ajustes, para calcular el rango bajo y el rango alto del valor de la
Sociedad.

Como consecuencia de lo mencionado anteriormente, el rango de valor de los fondos propios la

Sociedad a 1 de octubre de 2017 es el siguiente:

Rango  Rango

. - Rango Alto

€ miles Bajo Medio 8
Patrimonio Neto Contable 22.966  22.966 22.966

V. Razonable Inv. Inmobiliarias 74.836 80.385 86.929

V. Contable Inv. Inmobiliarias -51.962  -51.962 -51.962
(+) Plusvalia en Inv. Inmobiliarias 22.874 28.423 34.967
Patrimonio Neto Ajustado 45.840  51.389 57.933
(-) Ajustes por gastos de formalizacion de deuda -403 -403 -403
(-) Ajustes por gastos de estructura -3.563 -3.463 -3.369
Valor de los fondos propios 41.874 47.523 54.161
Numero de acciones ! (miles) 5.000 5.000 5.000
Precio por accion 8,37 9,50 10,83

Fijacion del precio de incorporacion al MAB:

Sobre la base del juicio profesional de CBRE, 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 método de capitalizacion de rentas es el
método de valoracion mas adecuado. La conclusion de su andlisis presenta un valor de los
fondos propios de la Sociedad de entre 41,8 millones de euros y 54,2 millones de euros.

Tomando en consideracion el rango alto de valores contenido en el informe de valoracion

independiente realizado por CBRE de las acciones de la Sociedad, de fecha 23 de octubre de

" El precio por accion se ha calculado sobre el nimero de acciones existentes a 30 de junio de 2017 (3.670.000
acciones) y las derivadas de la ampliacion de capital mediante capitalizacion de parte de la prima de emision
llevada a cabo el 2 de noviembre de 2017, en la que se emitieron 1.330.000 acciones nuevas (ver apartado 1.4 del
presente Documento Informativo).



2017, el Consejo de Administracion celebrado con fecha 28 de noviembre de 2017, ha fijado un
valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad de 9,50 euros, lo que supone un

valor total de los fondos propios de la Sociedad de 47,5 millones de euros.

Con posterioridad a dicho informe y adicionalmente a la ampliacién de capital suscrita el 2 de
noviembre de 2017, la Sociedad realizo el 24 de noviembre de 2017 una ampliacion de capital
dineraria en virtud de la cual se aportaron 2,3 millones de euros, de los cuales 242.105 euros se
aportaron como capital social y 2.057.895 euros como prima de emision (242.105 acciones a un
precio de 9,5 euros por accion, ver apartado 1.4 del presente Documento Informativo).
Consecuentemente, segiin la Sociedad, el valor de los fondos propios en el momento de la
incorporacion al MAB ascendera a 49,8 millones de euros tras la ampliacion de capital dineraria
realizada el 24 de noviembre de 2017.

Principales riesgos de inversion

La inversion en la Sociedad entrafia riesgos potenciales relacionados con el negocio, el sector, la

financiacion y los valores emitidos.

Por ello, ademas de toda la informacion expuesta en el presente Documento Informativo y antes
de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta,
entre otros, los riesgos que se enumeran en el apartado 1.23 del presente Documento
Informativo, los cuales podrian afectar de manera adversa al negocio, a los resultados a las
perspectiva o a la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad y, en ultima

instancia, a su valoracion.

i Nivel de endeudamiento

La Sociedad, a 30 de septiembre de 2017, tiene una deuda financiera bruta de 7,3 millones de
euros y una deuda con empresas de grupo por importe de 23,3 millones de euros (a 30 de junio
de 2017 la deuda financiera bruta ascendia a 7,0 millones de euros y la deuda con empresas de
grupo a 23,2 millones de euros). Adicionalmente, en noviembre de 2017, la Sociedad suscribio
un nuevo préstamo hipotecario por importe de 4 millones de euros. En el caso de que la Sociedad
no generase caja suficiente o no consiguiese refinanciar la deuda podria tener dificultad en el
cumplimiento del pago de la misma. Dicho incumplimiento podria tener un efecto negativo en la

situacion financiera, proyecciones, resultados y en la valoracion de la Sociedad.

ii. Riesgo de concentracion del negocio en Esparia

Seguin la politica de inversion de la Sociedad, la totalidad de su actividad se desarrollara en
Espafia, razén por la cual sus resultados estardan en mayor o menor medida vinculados a la
situacion economica del pais, e incluso de la situacion excepcional de alguna comunidad

autonoma como es Cataluiia.

Aunque las recientes medidas implementadas por parte del Gobierno espafiol han ayudado a la
disminucién de la incertidumbre en el mercado de capitales, a fecha del presente Documento

Informativo todavia existe cierta incertidumbre sobre el resultado de las tensiones sociales y



politicas del pais y su eventual impacto en los mercados de capitales y condiciones financieras en
Espafia, asi como su potencial efecto adverso en el entorno de los negocios, inversiones y

economia espafiola en general.

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

A la hora de valorar los activos inmobiliarios CBRE ha sumido, entre otras, hipotesis relativas a
la rentabilidad neta inicial exigible a dia de hoy a los diferentes activos, 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 hipotesis adoptadas por CBRE, esto podria llegar a impactar en el valor de los

activos y por ende, de la propia compaiiia.

Tras el referéndum del 1 de octubre de 2017, no reconocido por el gobierno de Espaiia, en
relacion a la posible independencia de Catalufia, se estd en un periodo de incertidumbre en
relacion a muchos factores que pueden impactar en el mercado inmobiliario de inversion y de
alquiler. Desde la fecha del mencionado referéndum no ha sido posible determinar el efecto de
esta decision en las transacciones en el mercado. Como consecuencia, la probabilidad de que la
opinion de CBRE coincida exactamente con el precio alcanzado, en caso de venta, se ve

reducida.

Adicionalmente, dada la vocacion patrimonialista de la Sociedad, no se ha estimado el impacto
(célculo de impuestos diferidos) que pudiera tener la aplicacion del articulo 12.1.c) de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las SOCIMI, en virtud del cual, la renta
derivada de la transmision de inmuebles poseidos con anterioridad a la aplicacion del régimen de
SOCIM], realizada en periodos en que es de aplicacion dicho régimen, se entendera generada de
forma lineal, salvo prueba en contrario, durante todo el tiempo de tenencia del inmueble

transmitido.

La parte de dicha renta imputable a los periodos impositivos anteriores se gravan aplicando el
tipo de gravamen (25%) y el régimen tributario general del Impuesto sobre Sociedades (en caso
de que la Sociedad vendiera algin activo, seria de aplicacion este impuesto para la parte de
plusvalia asignada a los afios transcurridos entre la adquisicion del activo y la entrada de la
Sociedad en el régimen de SOCIMI. En el hipotético caso de que la Sociedad decidiera vender
todos los activos a fecha del informe de valoracion, el impacto negativo de este ajuste sobre la

valoracion societaria estaria en el entorno de los 1,1 millones de euros.

iv. Free-Float limitado

Los requisitos de difusion y liquidez previstos en la Circular del MAB 14/2016 obligan a las
SOCIMI que pretendan su incorporacion en el Mercado a que accionistas con un porcentaje
inferior al 5% del capital social sean titulares de un niimero de acciones correspondientes bien al
25% de las acciones emitidas por la sociedad bien de acciones de un valor estimado de mercado
de dos millones de euros. Con objeto de cumplir con los requisitos descritos, 210.925 acciones
de la Sociedad que representan un 4,02% del capital social de la Sociedad corresponden al

free-float, con un valor de 2 millones de euros.



1.1.

1.2.

1.3.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SU
NEGOCIO

Persona o personas, que deberan tener la condicion de Administrador, responsables de la
informacion contenida en el Documento. Declaracion por su parte de que la misma, segiin
su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omisiéon

relevante.

D. Antoine Chawky, como miembro del consejo y Presidente del consejo de administracion, en
nombre y representacion de la Sociedad, en ejercicio de la delegacion conferida expresamente
por el Consejo de Administracion de la Sociedad con fecha 28 de noviembre de 2017, asume la
responsabilidad del contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al
Anexo I de la Circular MAB 14/2016 sobre requisitos y procedimientos aplicables a la
incorporacion y exclusion en el Mercado Alternativo Bursatil de acciones emitidas por Empresas
en Expansion y por Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el mercado inmobiliario
(SOCIMI).

D. Antoine Chawky, como responsable del presente Documento Informativo, declara que la
informacion contenida en el mismo es, segiin su conocimiento, conforme con la realidad y no

incurre en ninguna omision relevante.
Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales de la Sociedad correspondientes a los ejercicios cerrados a 31 de diciembre
de 2015 y 31 de diciembre de 2016 han sido auditadas por Mazars Auditores, S.L.P. (en
adelante, “Mazars”), sociedad domiciliada en Calle Diputaci6 260, 08007 Barcelona, inscrita en
el Registro Mercantil de Barcelona al Tomo 30.734, Folio 212, Hoja B-180111 y en el Registro
Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el niimero S1189.

Las cuentas anuales de la Sociedad a 31 de diciembre de 2016, las cuentas anuales abreviadas a
31 de diciembre de 2015 y los estados financieros intermedios a 30 de junio de 2017 sometidos a
revision limitada, han sido elaboradas de conformidad con el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el Plan
General de Contabilidad, modificado por el Real Decreto 1159/2010 y 602/2016.

Mazars fue designado auditor de cuentas de la Sociedad por acuerdo adoptado por el Accionista
Unico con fecha 4 de septiembre de 2017, para llevar a cabo la auditoria de las cuentas anuales
de la Sociedad correspondientes a los ejercicios sociales finalizados el 31 de diciembre de 2017,
2018 y 2019.

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

Tander Inversiones, SOCIMI, S.A. es una sociedad andnima cotizada de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMI), con N.LLF. A-86619236, domiciliada en 08036 Barcelona, Avenida
Diagonal 467, 4° 2°B e inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona al Tomo 44.527, Folio 105,
Hoja B-441.215.



Fue constituida por tiempo indefinido bajo la denominaciéon “Tander Inversiones 2013, S.L.U.”
con domicilio social en la la Calle Hermosilla nimero 3 de Madrid, en virtud de escritura publica
otorgada el 21 de diciembre de 2012 ante el Notario de Madrid, D. Carlos Rives Garcia, con el
numero 3.118 de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 11 de enero
de 2013, al Tomo 30.568, Folio 112, Hoja M-550157, Inscripcion 1%

La Sociedad opt6 por la aplicacion del régimen fiscal especial propio de las SOCIMI mediante
acuerdo del Accionista Unico de fecha 12 de septiembre de 2016, circunstancia ésta que fue
oportunamente comunicada a la Administracion Tributaria el 23 de septiembre de 2016 (ver

Anexo I del presente Documento Informativo).

El objeto social de la Compaiiia se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales (en adelante,
los “Estatutos” o los “Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente
Documento Informativo, en consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en
adelante, la “Ley de SOCIMI”), y su posterior modificacion en la Ley 16/2012 de 28 de

diciembre, es el siguiente:

“Articulo 2.- Con cardcter principal, la Sociedad tiene por objeto social la realizacion de las

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

a) la 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 Anadido;

b) la tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espanol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas
a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la politica

obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;,

¢) la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espariol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica de 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 Institucion de

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

Adicionalmente, junto con la actividad economica derivada del objeto social principal, la
Sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias entendiéndose como tales aquellas
cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en
cada periodo impositivo, o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley

aplicable en cada momento.



1.4.

Quedan excluidas del objeto social todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija
requisitos especiales que no queden cumplidos por esta sociedad, y en particular las

actividades propias de las sociedades financieras y del mercado de valores.

Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de algunas actividades comprendidas en
el objeto social algun titulo profesional, o autorizacion administrativa, o inscripcion en
registros publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de persona que ostente
dicha titulacion profesional y, en su caso, no podran iniciarse antes de que se hayan cumplido

1l

los requisitos administrativos exigidos.’

La Sociedad optd por la aplicacion del régimen fiscal especial propio de las SOCIMI mediante
acuerdo del Accionista Unico de fecha 12 de septiembre de 2016, circunstancia ésta que fue
oportunamente comunicada a la Administracion Tributaria el 23 de septiembre de 2016 (ver

Anexo I del presente Documento Informativo).

El 2 de noviembre de 2017, el accionista unico de la Sociedad decidié cambiar la denominacion
social de la Sociedad a la actual, esto es, “Tander Inversiones, SOCIMI, S.A.”, que se formalizd
mediante escritura de fecha 17 de noviembre de 2017 ante el Notario de Barcelona, D. Camilo J.
Sexto Presas, con el numero 3.313 de su protocolo e inscritos en el Registro Mercantil de
Barcelona el 12 de diciembre de 2017 al Tomo 44.527, Folio 106, Hoja 441.215 e inscripcion
16

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

relevantes

Tander Inversiones, SOCIMI, S.A. fue constituida por tiempo indefinido en virtud de escritura
publica otorgada el 21 de diciembre de 2012 ante el Notario de Madrid, D. Carlos Rives Garcia,
con el numero 3.118 de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 11
de enero de 2013, al Tomo 30.568, Folio 112, Hoja M-550157, Inscripcién 1* bajo la
denominaciéon de Tander Inversiones 2013, S.L.U., siendo fundador de la Sociedad Rino
Asesores, S.L.P. El domicilio social se establecio en la Calle Hermosilla nimero 3 de Madrid y
el capital social se fijo en 3.000 euros, representado por 3.000 participaciones de un (1) euro de
valor nominal cada una de ellas, numeradas correlativamente del 1 al 3.000, ambas inclusive.

Las participaciones fueron suscritas y desembolsadas integramente por Rino Asesores, S.L.P.

Con fecha 23 de mayo de 2013, Rino Asesores S.L.P. vendi6 y trasmitié a la sociedad
canadiense Gadina, INC la totalidad de las participaciones de la Sociedad (en adelante, “Socio
Unico”), convirtiéndose en socio tnico en virtud de la escritura publica de 24 de mayo de 2013
autorizada por el Notario de D. Camilo J. Sexto Presas, bajo el numero 932 de su protocolo. A
continuacion, en virtud de la escritura publica de 24 de mayo de 2013 autorizada por el Notario
de D. Camilo J. Sexto Presas, bajo el numero 933 de su protocolo, inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona el 9 de agosto de 2013, Tomo 43.895, Folio 58, Hoja B-441215,
Inscripcion 3%, la Sociedad cambid el sistema de administracion de la misma, pasando de un
administrador Unico a tres administradores solidarios, trasladando asimismo su domicilio social

a Barcelona, Avda. Diagonal 654.



Con fecha 30 de mayo de 2013, el Socio Unico procedid a aumentar el capital social de la
Sociedad en 1.100.000 euros, mediante la creacion de 1.100.000 participaciones de valor
nominal un (1) euro cada una de ellas, numeradas correlativamente del 3.001 al 1.103.000,
ambos inclusive, con una prima de asuncion de 3.300.000 euros (esto es, a razon de tres (3)
euros por cada nueva participacion social). Dicha ampliacion de capital fue asumida y
desembolsada (por un importe total de 4,4 millones de euros) por el Socio Unico a la fecha,
Gadina INC, en virtud de escritura publica autorizada el 30 de mayo de 2013 por el Notario de
Barcelona D. Camilo J. Sexto Presas bajo el nimero 972 de su protocolo, inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona en 28 de agosto de 2013, Tomo 43.895, Folio 59, Hoja B-441215 e
inscripcion 4*. Como consecuencia de dicha ampliacion de capital, el capital social de la
Sociedad quedo establecido en 1.103.000 euros, representado por 1.103.000 participaciones de

valor nominal un (1) euro cada una de ellas.

Adicionalmente, en esa misma fecha, la Sociedad adquirié a la compania Longshore, S.L. el
edificio de oficinas situado en la Calle Caspe 6-20, Barcelona (descrito en el apartado 1.6.1 del
presente Documento Informativo), mediante escritura publica autorizada por el Notario de
Barcelona D. Camilo J. Sexto Presas, bajo el nimero 974 de su protocolo. El importe de la
transaccion ascendié a once (11) millones de euros. El inmueble se adquirié libre de cargas y
con un contrato de arrendamiento, del cual se subrogd de manera automatica. Dicha compra se
financi6 mediante fondos propios y financiacion ajena (en el apartado 1.19 del presente
Documento Informativo se especifica la financiacion existente con entidades asociadas y

entidades de crédito).

El 15 de julio de 2013, el Socio Unico a la fecha procedié a aumentar el capital social de la
Sociedad en 750.000 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 750.000 nuevas
participaciones, nimeros 1.103.001 a 1.853.000, ambos inclusive, de un (1) euro de valor
nominal cada una de ellas, con una prima de asuncion de 2.250.000 euros, a razon de tres (3)
euros por participacion. Las participaciones emitidas fueron totalmente asumidas y
desembolsadas (por un importe total de 3 millones de euros) por el Socio Unico a la fecha,
Gadina INC, en virtud de escritura ptblica autorizada el 15 de julio de 2013 por el Notario de
Barcelona D. Pedro Angel Casado Martin, bajo el nimero 1.534 de su protocolo, inscrita en el
Registro Mercantil de Barcelona el 9 de septiembre de 2013, Tomo 43.895, Folio 59, Hoja B-
441215 e inscripcion 6. Como consecuencia de dicha ampliacion de capital, el capital social de
la Sociedad quedé establecido en 1.853.000 euros, representado por 1.853.000 participaciones

de valor nominal un (1) euro cada una de ellas.

Adicionalmente, en esa misma fecha, la Sociedad adquiri6 a la sociedad ISC Fresh Water
Investment, S.L. el local comercial situado en Via Laictana 47, Barcelona (descrito en el
apartado 1.6.1 del presente Documento Informativo), mediante escritura ptiblica autorizada por
el Notario de Barcelona D. Pedro Angel Casado Martin bajo el nimero 1.529 de su protocolo.
El importe de la transaccion ascendid a siete millones ciento cuarenta y tres mil ciento dieciséis
euros (7.143.116 euros). El inmueble se adquiri6 libre de cargas y con un contrato de
arrendamiento, del cual se subrogd de manera automatica. Dicha compra se financié mediante
fondos propios y financiacion ajena (en el apartado 1.19 del presente Documento Informativo

se especifica la financiacion existente con entidades asociadas y entidades de crédito).



El 22 de octubre de 2013, el Socio Unico a la fecha procedio a aumentar capital social de la
Sociedad en 1.817.000 euros mediante la creaciéon de 1.817.000 participaciones sociales, de
valor nominal un (1) euro cada una de ellas, numeradas correlativamente del 1.853.001 al
3.670.000, ambos inclusive, con una prima de asuncion de 5.451.000 euros, a razon de tres (3)
euros por participacion. Las nuevas participaciones sociales fueron integramente asumidas y
desembolsadas (por un importe total de 7,3 millones de euros) por el Socio Unico a la fecha,
Gadina INC, en escritura publica autorizada el 28 de octubre de 2013 por el Notario de
Barcelona D. Camilo J. Sexto Presas, bajo el nimero de su protocolo 2.002, inscrita en el
Registro Mercantil de Barcelona el 12 de noviembre de 2013, Tomo 43.895, Folio 60, Hoja B-
441215 e inscripcion 7. Como consecuencia de dicha ampliacion de capital, el capital social de
la Sociedad quedé establecido en 3.670.000 euros, representado por 3.670.000 participaciones

de valor nominal un (1) euro cada una de ellas.

El 28 de octubre de 2013, la Sociedad adquirié a la compaiiia Urban Meeting, S.L. un local
comercial situado en Paseo de Gracia 27, Barcelona (descrito en el apartado 1.6.1 del presente
Documento Informativo), mediante escritura publica autorizada por el Notario de Barcelona D.
Camilo J. Sexto Presas bajo el nimero 2.003 de su protocolo. El importe de la transaccion
ascendio a diecisiete millones ochocientos veinte mil euros (17.820.000 euros). El inmueble se
adquiri6 libre de cargas y con un contrato de arrendamiento, del cual se subrogd de manera
automatica. Dicha compra se financi6 mediante fondos propios y financiacion ajena (en el
apartado 1.19 del presente Documento Informativo se especifica la financiacion existente con

entidades asociadas y entidades de crédito).

La Sociedad optd por la aplicacion del régimen fiscal especial propio de las SOCIMI mediante
acuerdo del Socio Unico de fecha 12 de septiembre de 2016, elevada a piblico en virtud de
escritura publica autorizada por el Notario D. Camilo J. Sexto Presas bajo el numero 2.204 de su
protocolo el 21 de septiembre de 2016. Dicho acogimiento fue debidamente comunicado a la
Administracion Tributaria el 23 de septiembre de 2016 (ver Anexo I del presente Documento

Informativo).

El 14 de septiembre de 2016 el Socio Unico aprobé la fusion por absorciéon de la Sociedad
(sociedad absorbente) con Found Inversiones 2014, S.L.U. (sociedad absorbida), con la
consiguiente disolucion sin liquidacion de la sociedad absorbida. Ambas sociedades estaban
participadas por el mismo socio unico, por lo que se trata de una fusion por absorcion de
sociedades integramente participadas por el mismo socio Unico que no tiene caracter de
transfronteriza. Dicho acuerdo fue elevado a publico por el Notario D. Camilo J. Sexto Presas
el 7 de noviembre de 2016 bajo el nimero 2.771 de su protocolo, inscrito en el Registro
Mercantil de Barcelona el 19 de octubre de 2016, Tomo 43895, Folio 61, Hoja B-441215 e

Inscripcion 8. Las principales caracteristicas la fusion son las siguientes:

— La operacion consistiéo en la fusion por absorciéon de Tander Inversiones 2013, S.L.U.
(sociedad absorbente) y Found Inversiones 2014, S.L.U. (sociedad absorbida).

— Ambas sociedades estaban integramente participadas por el mismo socio Unico, la sociedad

Gadina Inc, por lo que no procedié aumentar el capital social de la sociedad absorbente ni



atribuir participaciones en beneficio del Socio Unico de la sociedad absorbida, ni ninguna

compensacion complementaria de dinero.

— La fusion se considerd asimilada a la absorcion de sociedades integramente participadas,
que no tiene el cardcter de transfronteriza, por lo que no fue precisa la emision de informes
de los administradores ni de expertos independientes sobre el proyecto comtn de fusion, ni
fue preciso que el acuerdo de fusion fuera adoptado por el Socio Unico de la sociedad
absorbida, bastando el de la absorbente.

— Las operaciones realizadas por la sociedad absorbida se consideran realizadas a efectos

contables por cuenta de la sociedad absorbente a partir del 1 de enero de 2016.

— El proyecto de fusion se hizo en referencia a los balances de 31 de diciembre de 2015 de

ambas sociedades.
— No se otorgaron derechos especiales.

- El objeto de la mencionada fusion fue la centralizacion en una misma sociedad de la
actividad desarrollada por ambas sociedades con el objeto de maximizar los valores
econdmicos de las sociedades y acrecentar la rentabilidad del negocio, maximizando los
recursos al aprovechar las sinergias, dando asi una imagen mas fiel y saneada de la
actividad econdmica de cara al aumento de solvencia. Ademas, desde el punto de vista
comercial, se esperaba aumentar la capacidad competitiva con una posicion mas fuerte en el
mercado bajo una tnica marca e imagen en Espafa. Asimismo, desde el punto de vista de la
gestion administrativa, se buscaba homogeneizar todos los procedimientos de gestion con el
fin de rentabilizar los procesos y obtener resultados positivos a la hora de llevar a cabo una
gestion empresarial, ahorrar costes de administracion, archivos, entregas de diarios y
cuentas anuales, gestion financiera, eliminar duplicidades y obtener una racionalizacion mas

adecuada de los costes.

— La fusion se acogi6 al régimen fiscal especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de
activos, etc. de conformidad con el capitulo VII del Titulo VII de la Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. El capital social resultante tras la fusion se
mantuvo en 3.670.000 euros, representado por 3.670.000 participaciones de valor nominal

un (1) euro cada una de ellas.

Found Inversiones 2014, S.L.U. habia adquirido el 14 de noviembre de 2014 a la sociedad
Boyser, S.L. un local comercial situado en Paseo de Gracia 15, Barcelona. En consecuencia y
con motivo de la fusidn, dicho local comercial pasoé a ser propiedad de la Sociedad.

El 21 de octubre de 2016, mediante acuerdo del Socio Unico, se procedio al traslado del
domicilio social de la Sociedad a su actual domicilio social, esto es, Avda. Diagonal nimero
467, 4° 2* Barcelona, en virtud de escritura publica autorizada por el Notario de Barcelona D.
Camilo J. Sexto Presas el 24 de octubre de 2016 bajo el nimero de su protocolo 2.634 e inscrita
en el Registro Mercantil de Barcelona el 16 de noviembre de 2016, Tomo 43.895, Folio 61,
Hoja B-441215 e inscripcion 107,



El 9 de enero de 2017, la Sociedad adquiri6 a la sociedad Fincas Biniarroga Vell, S.L.U. un
local comercial situado en Travessera de Gracia 171, Barcelona (descrito en el apartado 1.6.1
del presente Documento Informativo), mediante escritura publica autorizada por el Notario de
Barcelona D. Camilo J. Sexto Presas bajo el numero 9 de su protocolo. El importe de la
transaccion ascendié a un millon de euros (1.000.000 euros). El inmueble se adquirid libre de
cargas y con un contrato de arrendamiento, del cual se subrogé de manera automatica. Dicha

compra se financié mediante fondos propios.

El 27 de abril de 2017 el Socio Unico aprobd el inicio de los tramites para la transformacion de
la Sociedad en sociedad anonima y, por lo tanto, de las participaciones en acciones, a los

efectos de cumplir con el articulo 4 de la Ley de SOCIMI.

Con fecha 2 de noviembre de 2017 el Socio Unico aprobé la transformacién de la Sociedad en
sociedad anonima, sin cambio de personalidad juridica, con idéntico objeto social, domicilio,
cifra de capital social y duracion. Adicionalmente, decidié modificar la denominacién social de
la Sociedad a su actual, esto es, Tander Inversiones, SOCIMI, S.A. e introducir otras
modificaciones estatutarias con el fin de adecuar los estatutos sociales a la nueva forma
societaria, a los requisitos de incorporacion de SOCIMIs al MAB y a la normativa vigente de la
misma. En particular, las modificaciones estatutarias aprobadas por el socio tnico el 2 de
noviembre de 2017 afectan, entre otros, (i) al articulo 1° para la constitucién de una pagina web
corporativa, (ii) al articulo 8° relativo a la transmisibilidad de las acciones, (iii) al articulo 8°
bis. relativo a la comunicacidon de participaciones significativas y pactos parasociales, (iv) al
articulo 8° ter. relativo a la exclusion de negociacion en el Mercado Alternativo Bursatil, (v) al
articulo 8° quater. relativo a las prestaciones accesorias, (vi) al articulo 16° relativo a la
asistencia y representacion en la junta general, (vii) al articulo 28° relativo a la aplicacion del
resultado, y (viii) al articulo 28° bis. relativo a las reglas especiales para la distribucion de
dividendos. Asimismo, el socio unico aprobo la transformacion de las acciones en anotaciones
en cuenta y designd como entidad encargada de la llevanza del registro contable de las
acciones, a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion
de Valores, S.A.U. (Iberclear). En unidad de acto, Gadina INC aprobé la ampliacion del capital
social por importe de 1.330.000 euros, mediante la emision de y puesta en circulacion de
1.330.000 acciones de un euro (1 €) de valor nominal cada una y de igual clase a las existentes,
acumulables e indivisibles, numeradas correlativamente del 3.670.001 al 5.000.000, ambos
inclusive, con cargo a reservas (prima de emision). Dicha ampliacion de capital ha sido suscrita
en su totalidad por Gadina INC. Tras el aumento de capital de referencia, el capital de la
Sociedad queda fijado en la suma de 5.000.000 de euros, dividido en 5.000.000 acciones de un
euro (1€) de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del 1 al 5.000.000, ambos
inclusive y, como consecuencia de lo anterior, la partida de prima de emision queda fijada en
16.635.917 euros.

Dichos acuerdos fueron elevados a publico en virtud de escritura publica otorgada el 17 de
noviembre de 2017 ante el Notario de Barcelona, D. Camilo J. Sexto Presas, con el numero
3.313 de su protocolo e inscritos en el Registro Mercantil de Barcelona el 12 de diciembre de
2017 al Tomo 44.527, Folio 106, Hoja 441.215 e inscripcion 16



Con fecha 7 noviembre de 2017, la Sociedad formaliz6 un préstamo hipotecario con Abanca
Corporacion Bancaria, S.A. (en adelante “ABANCA”) por importe de 4.000.000 euros y
vencimiento el dia 1 de diciembre de 2033. El préstamo se amortizara en 192 cuotas mensuales
computados a partir del 1 de diciembre de 2017, dividido en una primera fase de carencia de
amortizacion, que finalizara el dia 30 de noviembre de 2018. Finalizada la fase de carencia, la
devolucion del capital se efectuara mediante una primera entrega, el 1 de marzo de 2019, y 59
entregas consecutivas trimestrales, cada una de las cuales se obtendra multiplicando el importe
de la que haya precedido por un coeficiente establecido en el contrato. El importe de la primera
entrega, se obtiene multiplicando el principal de la deuda en dicho momento por un coeficiente
establecido en el contrato. El préstamo devenga unos intereses al tipo nominal anual del 2,75%
fijo. El préstamo podra ser amortizado anticipadamente, siempre que se avise con, minimo, 5

dias de antelacion.

Con fecha 24 de noviembre de 2017, el Accionista Unico a la fecha procedié a aumentar
nuevamente el capital social de la Sociedad en 242.105 euros mediante la emision de 242.105
acciones, de valor nominal un (1) euro cada una de ellas, numeradas correlativamente del
5.000.000 al 5.242.105, ambos inclusive, con una prima de emision de 2.057.895 euros, a razén
de ocho y medio (8,50) euros por accion (precio de emision total de 9,50 euros por accidn, en
linea con el precio de referencia fijado por el Consejo de Administracion de la Sociedad a
efectos de la incorporacion a negociacion en el MAB). El Accionista Unico renuncié a su
derecho de suscripcion preferente y todas las nuevas acciones fueron suscritas y desembolsadas
por 6036821 Canada Inc, en virtud de escritura publica autorizada el 28 de noviembre de 2017
por el Notario de Barcelona D. Camilo J. Sexto Presas bajo el nimero 3477 de su protocolo,
inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona el 14 de diciembre de 2017, Tomo 46153, Folio
104, Hoja 441215 e inscripcion 17°. Como consecuencia de dicha ampliacion de capital, el
capital social de la Sociedad qued¢ establecido en 5.242.105 euros, representado por 5.242.105

acciones de valor nominal un (1) euro cada una de ellas.

Con fecha 13 de diciembre de 2017, 6036821 Canada Inc. suscribid un contrato privado de
compraventa de acciones con la Sociedad en virtud del cual la misma adquiri6é 44.975 acciones
propias. En este sentido, se deja constancia de que la tenencia de autocartera habia sido
autorizada mediante decision consignada en acta de fecha 24 de noviembre de 2017 por parte
de Gadina Inc. cuando atn era accionista unico y la suscripcion del referido contrato fue
aprobado por el consejo de administracion de la Sociedad el 28 de noviembre de 2017.
Asimismo, entre el 1 y 15 de diciembre de 2017, 6036821 Canada Inc. y la Sociedad
suscribieron sendos contratos privados de compraventa de acciones con nuevos accionistas con
participacion minoritaria en el capital social de la Sociedad, a los efectos de cumplir con el
requisito de difusion en el momento de su incorporacion al MAB. Tras dichas ventas de
acciones Canada Inc. dejé de ser accionista de la Sociedad, y la autocartera se redujo a 31.180

acciones.



1.5.

A continuacioén detallamos el accionariado de la Sociedad a fecha del presente Documento

Informativo:

N° acciones Participacion Valor (euros) *

Gadina Inc 5.000.000 95,38% 47.500.000,0
28 accionistas minoritarios ~ 210.925 4,02% 2.003.787,5
Autocartera 31.180 0,59% 296.210,0

Total 5.242.105 100% 49.799.998

* . . . . .
™ Considerando el precio de referencia establecido de 9,5 euros por accion -ver

apartado 0y 1.6.5 del presente Documento Informativo-)

Con fecha 5 de diciembre de 2017, la Sociedad adquirié a un grupo familiar un local comercial
situado en Calle Calvo Sotelo 14, Santander (descrito en el apartado 1.6.1 del presente
Documento Informativo), mediante escritura ptiblica autorizada por la Notario de Madrid Dofia
Miriam Herrando Deprit bajo el nimero 3.792 de su protocolo. El importe de la transaccion
ascendiod a siete millones ciento cincuenta mil euros (7.150.000 euros). El inmueble se adquiri6
libre de cargas y con un contrato de arrendamiento, del cual se subrog6 de manera automatica. El

precio ha sido desembolsado integramente con financiacion bancaria.

Como consecuencia de las operaciones descritas anteriormente, a fecha de presente Documento

Informativo, la Sociedad es titular de los siguientes inmuebles:

F Passeig de Passeig de Tray. de
Via Laietana, 47 Gracia, 27 Gracia, 15 Gracia, 171

Calvo Sotelo,
14

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

La incorporacion a negociacion de la Sociedad en el MAB-SOCIMI tiene por finalidad,
fundamentalmente, dar cumplimiento a los requisitos exigidos a las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario en el articulo 4 de la Ley de SOCIMI, que
establece que las acciones de las SOCIMI deberan estar incorporadas a negociaciéon en un
mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion espaiiol o en el de cualquier otro
Estado miembro de la Unidén Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado
regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion

tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.



1.6.

Adicionalmente, la incorporacion a negociacion de la Sociedad en el MAB-SOCIMI permitira
ampliar la base accionarial y facilitard un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las

acciones, proporcionando un mecanismo de liquidez a los accionistas de la Sociedad.

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

en los que opera.

1.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacion y estado, periodo de amortizacién,

concesion o gestion.

A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad es propietaria de 6 inmuebles de los

cuales 5 estan ubicados en Barcelona y 1 recientemente adquirido en Santander:

Superficie Grado de % de ingresos a

Activo Ciudad (m?) ocupacion  30.6.17 s/ total
Caspe 6-20 Barcelona 3.800 100% 32%
Via Laietana 47 Barcelona 1.059 100% 14%
Paseo de Gracia 27 Barcelona 792 100% 29%
Paseo de Gracia 15 Barcelona 527 100% 24%
Travessera de Gracia 171  Barcelona 215 100% 1%
Calvo Sotelo 14 (*) Santander 212 100% n.a.

™' Adquirido en diciembre de 2017, no ha devengado renta alguna hasta dicha fecha (renta fija anual, 330.000 euros).

A continuacion detallamos los 5 inmuebles ubicados en Barcelona los cuales fueron objeto del
informe de valoracion realizado por CBRE de cara a la determinacion del precio de referencia
para la incorporacion de la Sociedad al MAB (ver apartados 0 y 1.6.5 del presente Documento

Informativo):

Caspe 6-20
Via Laistanz 47

Paszo de Graciz 27

Paseo de Gracia 13 .

Travessera da Gracia 171



Activo n’ 1: Caspe, 6-20

Edificio de oficinas adquirido en mayo de 2013 con una superficie bruta alquilable de 3.800 m?
distribuido en cuatro plantas sobre rasante y dos bajo rasante. Se encuentra ubicado en la calle
Caspe 6-20, de Barcelona. A fecha del presente Documento Informativo, el 100% del total de
superficie bruta alquilable se encontraba ocupada, siendo el inquilino de este activo Grupo Prisa
(el arrendatario). La vida del contrato de alquiler vigente, a 30 de septiembre de 2017, asciende a
6 afos. El activo se encuentra en muy buen estado de mantenimiento. Las principales

caracteristicas del contrato de arrendamiento son:

—  El contrato se firmoé el 29 de julio de 2008 entre Longshore, S.L. (la arrendadora) y el
arrendatario. Cuando el 30 de mayo de 2013 la Sociedad adquirio el inmueble, ésta se

subrogd del contrato de arrendamiento.

—  La duracion inicial del contrato es de 15 afios de obligado cumplimiento para ambas partes.
Se establecieron, asimismo, dos periodos adicionales de 5 afios de duracion cada uno. El
plazo maximo del contrato es, por tanto, de 25 afos. En caso de querer la arrendataria
rescindir el contrato de arrendamiento o alguna de las prorrogas, ésta debera comunicarlo a

la arrendadora con al menos 12 meses de antelacion.
—  Larenta fija anual es de 928.365 euros, actualizandose anualmente con el IPC.

—  Con independencia de la actualizacion anual de la renta a IPC, la renta sera revisada a
efectos de ajustarla a la renta de mercado vigente en ese momento. La renta actualizada
entrara en vigor i) al décimo quinto aniversario de la vigencia del contrato, es decir,
transcurridos 15 afios desde la fecha de firma del contrato, es decir 2023, siempre que entre
en vigor la primera prorroga; y ii) a los cinco afios contados desde la actualizacion anterior,

es decir, en el afo 2028, siempre que entre en vigor la segunda prorroga.

—  En cuanto a la conservacion y mantenimiento del edificio, la arrendataria estara obligada a
realizar, a su costa y cargo, todas las reparaciones que sean necesarias para conservar y
mantener el inmueble en condiciones razonables de conservaciéon y mantenimiento.
Adicionalmente, la contratacion y el mantenimiento de los suministros del inmueble, tales
como agua, teléfono, energia eléctrica, conserjeria y seguridad, limpieza etc., correrdn a
cargo de la arrendataria. En relacion con los gastos de comunidad de propietarios, la

arrendadora repercute a la arrendataria los mismos.



—  En caso de incumplimiento de alguna de las clausulas establecidas en el contrato, la parte
incumplidora debera abonar el pago correspondiente a (a) los dafios y perjuicios que
pudiera haber causado el incumplimiento; o (b) las indemnizaciones o penalizaciones que
se pudiera establecer; y (c) los intereses de demora que procedan, conforme a lo pactado,
que se devengaran desde el primer dia de retraso, sin necesidad de requerimiento expreso

por parte de la parte no incumplidora.

El edificio se encuentra incluido en el Catalogo de Patrimonio Arquitectonico de Barcelona, con
nivel de proteccion B, bien de interés local. Esta proteccion comporta algunas restricciones en
relacion con las obras de renovacion, reestructuraciéon, mantenimiento, consolidacion y
modernizacion y prohibe la demolicion del edificio. Ademas, en particular para este inmueble,
debe preservarse la fachada, con reordenacion de algunos rétulos superpuestos, el vestibulo
principal, el salén, incluida la escalera, y la sala de teatro. También conviene sefialar que el
Consejo Comarcal del Barcelonés y el Ayuntamiento de Barcelona ostentan un derecho de tanteo
sobre los bienes de interés local, segun la Ley de Patrimonio Cultural de Cataluiia y el Plan
Especial de Patrimonio Arquitectonico, Historico y Artistico de Barcelona, por lo que cualquier
transaccion deberd ser notificada fehacientemente a dichas entidades antes de su finalizacion
para que puedan ejercitar su derecho en el plazo de dos meses. El cumplimiento de dicha
notificacion serd requisito necesario para la formalizacion en escritura publica de la adquisicion
del bien y, en caso de incumplimiento, dichas Administraciones ostentaran un derecho de
retracto en las mismas condiciones.

Activo n°2: Via Laietana, 47

Local comercial adquirido en julio de 2013 con una superficie bruta alquilable de 1.059 m’
distribuido en plantas sotano, baja y entresuclo. Se encuentra ubicado en Via Laictana 47,
Barcelona. A fecha del presente Documento Informativo, el 100% del total de superficie bruta
alquilable se encontraba ocupada, siendo el inquilino de este edificio Banco Sabadell (el
arrendatario). La vida del contrato de alquiler, vigente a 30 de septiembre de 2017, asciende a 18
afios. El activo se encuentra en muy buen estado de mantenimiento. Las principales

caracteristicas del contrato de arrendamiento son:

El contrato de arrendamiento con opcion a compra se firmé el 30 de abril de 2010 entre ISC
Fresh Water Investment, S.L.U (el arrendador) y el arrendatario. Con posterioridad, el 15 de julio

de 2013 la Sociedad adquiri6 dicho activo, subrogandose del contrato de arrendamiento.



La duracién inicial del contrato es de 35 afos a contar desde la fecha de firma del contrato,
siendo de obligatorio cumplimiento para el arrendatario, unicamente, los 25 primeros. Una
vez cumplido dicho periodo obligatorio, el arrendatario podra desistir del contrato, previo

aviso 14 meses antes, sin que el arrendador tenga derecho a percibir indemnizacion alguna.

La renta anual asciende a 360.028 euros, que serd satisfecha por trimestres anticipados a
razén de 90.007 euros. En caso de demora, el arrendatario estara obligado a pagar intereses
de demora a un tipo igual a Euribor 3 meses mas 8% por afo.

La renta sera actualizada el 1 de abril de cada afio, a cinco puntos decimales, definiéndose

el tipo de indice de inflaciéon como sigue:

Respectivo Indice de Inflacion de Referencia N * il
{ ( Respectivo Indice de Inflacion de Referencia Nel ! ) Multipficador } o
Siendo:

e “Respectivo Indice de Inflacion de Referencia N”, es igual al indice Europeo de Precios
al Consumo (ECPI), segtin su calculo del tltimo dia del tercer mes que preceda a la
revision anual de renta (i.e. para la primera actualizacion de renta el 1 de abril de 2011,
la fecha correspondiente seria el 31 de enero de 2010)

e “Respectivo Indice de Inflacion de Referencia N-1” es igual al valor del indice Europeo
de Precio al Consumo (ECPI), segin su calculo del ultimo dia del decimoquinto mes
que preceda a la revision anual de renta (i.e. para la primera revision de renta el 1 de
abril de 2011, al fecha correspondiente seria el 31 de enero de 2009)

e “Multiplicador” es igual a 1,4 para las primeras diez actualizaciones e igual a 1,0 para

las siguientes actualizaciones

La renta so6lo sera actualizada al alza, en cada fecha de actualizacion, tras multiplicar (i) la
renta en vigor justo antes de cada fecha de actualizacion, por (ii) el tipo de indice de
inflacion. Si el tipo de indice de inflacion es menor a 1,0275 para las primeras 8
actualizaciones, la renta que esté en vigor justo antes de la respectiva dicha de actualizacion
sera multiplicada por un 1,0275. Por otro lado, si el tipo de indice de inflacién es menor a 1,
durante las siguientes actualizaciones, la renta que esté en vigor justo antes de la respectiva

fecha de actualizacion permanecera como la renta de la siguiente anualidad.

En caso de que el arrendatario discrepe con la anterior actualizacién de renta notificada por
el arrendador, el arrendatario notificara su disconformidad, indicando la renta actualizada
que, a su juicio, debid haberse aplicado y acompafiando un desglose de los calculos. Para el
supuesto de persistir la anterior discrepancia, las partes someten la resolucion al juicio de
un auditor que sea elegido por el arrendatario. Los honorarios y costes derivados de los
servicios de dicho auditor, serdn satisfechos por la parte cuya propuesta de actualizacion de

renta se aleje mas de la renta actualizada que obtenga el auditor.



- Los siguientes gastos, entre otros, seran imputables al arrendatario: i) gastos de
mantenimiento y reparacion, ii) impuesto sobre bienes inmuebles, iii) impuesto de
actividades econdémicas devengada por la actividad del arrendador, iv) los gastos que se
deriven de la explotacion de los inmuebles y las contribuciones, arbitrios y tasas v) gastos

de comunidad vi) seguros y vii) servicios de agua, gas, luz y teléfono.

—  En el supuesto que el arrendatario resuelva el contrato de arrendamiento con anterioridad al
plazo de obligado cumplimiento, el arrendador estara facultado para percibir del
arrendatario todas las rentas no vencidas hasta la finalizacion del plazo obligatorio o bien, si
fuese durante los ultimos diez afios del plazo total contractual, hasta la finalizacion del

plazo total contractual.

-  El contrato incluye una opcion de compra a favor del actual arrendatario. El plazo del
derecho real es el mismo que la duracion del contrato, es decir, 35 afios, que podra ser

ejercitada en cualquiera de los siguientes periodos de opcion:

e Durante el mes inmediatamente anterior al término del plazo de obligado cumplimiento

e Durante el mes inmediatamente anterior a la finalizacion del plazo contractual

En caso de ejercer la opcion de compra, el arrendatario debera notificarlo a la Sociedad con
una antelacion de al menos 14 meses. El precio total a satisfacer sera equivalente al precio
de mercado, el cual sera establecido por un consultor independiente mediante la utilizacion
de los estandares RICS. En los supuestos de ejercicio anticipado de la opcion de compra,
motivado por el incumplimiento del arrendador de los términos establecidos en el contrato,
las partes convienen que el precio de ejercicio de la compraventa sera un precio reducido,

que se establece en un precio reducido en un 15% respecto del precio de mercado

Con fecha 7 noviembre de 2017, la Sociedad formalizé un préstamo hipotecario con ABANCA
(con garantia del local comercial) por importe de 4.000.000 euros y vencimiento el dia 1 de
diciembre de 2033 (ver apartado 1.4 del presente Documento Informativo). El préstamo devenga

unos intereses al tipo nominal anual del 2,75% fijo.



Activo n° 3: Paseo de Gracia, 27

Local comercial adquirido en octubre de 2013 con una superficie bruta alquilable de 791,88 m*
distribuido en planta sétano y planta baja. Se encuentra ubicado en Paseco de Gracia 27,
Barcelona. A fecha del presente Documento Informativo, el 100% del total de superficie bruta
alquilable se encontraba ocupada, siendo el inquilino de este edificio la multinacional textil
Hennes & Mauritz AB. La vida del contrato de alquiler vigente, a 30 de septiembre de 2017,
asciende a 7 afos. El activo se encuentra en muy buen estado de mantenimiento. Las principales

caracteristicas del contrato de arrendamiento son:

—  El contrato se firmé el 6 de julio de 2009 entre Urban Meeting, S.L. (la arrendadora) y el
arrendatario. Cuando el 28 de octubre de 2013 la Sociedad adquirié el inmueble se subrogéd
en el contrato de arrendamiento. El contrato fue modificado mediante adendas suscritas en
fechas 17 y 30 de noviembre de 2017.

—  El plazo del contrato de arrendamiento vigente (tras la adenda de 17 de noviembre de 2017)
es hasta el 31 de diciembre de 2023. Dicho plazo es de obligado cumplimiento para las
partes. Transcurrido dicho plazo, el contrato se prorrogard mediante 5 prorrogas
consecutivas de 3 afios de duracion cada una de ellas y una de 2 afios (todas ellas de
obligado cumplimiento), salvo que el arrendatario notifique por escrito al arrendador
mediante un preaviso de al menos 12 meses respecto a la finalizacion del plazo o de la
prorroga correspondiente. Expirado el plazo (que como maximo sera hasta el 31 de
diciembre de 2039), el contrato se extinguira sin necesidad de requerimiento ni preaviso

alguno.

—  Renta anual de 1.077.000 euros que se actualiza el 1 de enero de cada afio en funcion del
IPC, salvo (i) el 1 de enero de 2029 que se procedera a llevar a cabo una revision
extraordinaria en funcion del IPC incrementado en 2 puntos porcentuales; y (ii) el 1 de
enero de 2035, que se procedera a llevar a cabo una revision extraordinaria en funcion del

IPC incrementado en 1 punto porcentual.

—  El arrendatario se beneficiara de una carencia de dos meses y medio prorrateada durante los
6 meses siguientes al inicio de las obras de remodelacion que el arrendatario tiene previsto

realizar en el local.



—  Sera el arrendatario quien lleve a cabo la conservacion del local y de las instalaciones del
mismo para su mantenimiento en perfectas condiciones, exceptuando aquellas que afecten a
la estructura, fachada y cubierta del edificio. La totalidad de los impuestos, tasas,
contribuciones y demas que se impongan por las administraciones publicas
correspondientes a la actividad o por razéon de la misma seran de exclusiva cuenta y cargo
del arrendatario. Asimismo, seran cuenta del arrendatario todos los gastos y servicios
generales de la finca, incluidos las cuotas y gastos de comunidad en cuanto dichos gastos

no sean de estructura, fachada o cubierta del edificio.

—  En caso de devolucion o impago de dos recibos consecutivos o cuatro alternos en un mismo

periodo anual, se podra sancionar o penalizar al arrendatario o bien resolverse el contrato.

El edificio se encuentra incluido en el Catalogo de Patrimonio Arquitectonico de Barcelona, con
nivel de proteccion B, bien de interés local. Esta proteccion comporta algunas restricciones en
relacion con las obras de renovacidn, reestructuracion, mantenimiento, consolidacion y
modernizacion y prohibe la demolicion del edificio. Ademas, en particular para este inmueble,
debe preservarse la fachada del Paseo de Gracia y el volumen del edificio frente al Paseo de
Gracia. También conviene sefialar que el Consejo Comarcal del Barcelonés y el Ayuntamiento
de Barcelona ostentan un derecho de tanteo sobre los bienes de interés local, segun la Ley de
Patrimonio Cultural de Catalufia y el Plan Especial de Patrimonio Arquitectonico, Historico y
Artistico de Barcelona, por lo que cualquier transaccion debera ser notificada fehacientemente a
dichas entidades antes de su finalizacion para que puedan ejercitar su derecho en el plazo de dos
meses. El cumplimiento de dicha notificacion serd requisito necesario para la formalizacion en
escritura publica de la adquisicion del bien y, en caso de incumplimiento, dichas
Administraciones ostentaran un derecho de retracto en las mismas condiciones.

Activo n°4: Paseo de Gracia, 15
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Local comercial adquirido en noviembre de 2014 con una superficie bruta alquilable de 527,30

m’ distribuido en planta baja y entresuelo. Se encuentra ubicado en Paseo de Gracia 15,
Barcelona. A fecha del presente Documento Informativo, el 100% del total de superficie bruta
alquilable se encontraba ocupada, siendo el inquilino de este local comercial el Futbol Club
Barcelona Merchandasing. La vida del contrato de alquiler vigente, a 30 de septiembre de 2017,
asciende a 4 afios. El activo se encuentra en muy buen estado de mantenimiento. Las principales

caracteristicas del contrato de arrendamiento son:



El contrato de arrendamiento se firmé el 28 de julio de 2016 entre la sociedad Found
Inversiones 2014, S.L.U. (la arrendadora) y el arrendatario. En virtud de la fusiéon de Found
Inversiones 2014, S.L.U. con Tander, ésta se subrogd en el contrato de arrendamiento
referido. Dicho contrato entré en vigor el 1 de octubre de 2016, disfrutando de un periodo

de carencia de la renta de un mes.

El contrato tiene una duracion de 15 afos a contar desde la fecha de inicio, esto es, hasta el

30 de septiembre de 2031. El contrato establece tres periodos de obligados cumplimiento:

e Los primeros 5 afios de duracion del contrato (esto es, desde el 1 de octubre de 2016
hasta el 30 de septiembre de 2021);

e Si el arrendatario no ejercitara u optara por no ejercitar la facultad de desistimiento,
también el periodo comprendido entre la quinta y la décima anualidad de vigencia del
contrato (esto es, desde el 1 de octubre de 2021 hasta el 30 de septiembre de 2026);y

e Si el arrendatario no ejercitara u optara por no ejercitar la facultad de desistimiento,
también el periodo comprendido entre la décima y la quinceava anualidad de vigencia
del contrato (esto es, desde el 1 de octubre de 2026 hasta el 30 de septiembre de 2031).

El arrendatario puede resolver el contrato anticipadamente al finalizar la quinta y la décima
anualidad siempre y cuando se lo notifique por escrito al arrendador con una antelacion
minima de 6 meses. En caso de resolucion anticipada del contrato, el arrendatario debera
abonar al arrendador, como indemnizacion, un importe equivalente a la renta
correspondiente al plazo que restare por cumplir del periodo de obligado cumplimiento
correspondiente, junto con el importe de todos los gastos y tributos del inmueble

repercutibles por el mismo plazo.

En contraprestacion el arrendatario deberé abonar la siguiente renta mensual:

e Durante el primer afio de vigencia del contrato, 64.000 euros mas el IVA que
corresponda.

e Durante el tercer ano de vigencia del contrato, 66.000 ecuros mas el IVA que
corresponda.

e Durante el quinto afio de vigencia del contrato, 70.000 euros mas el IVA que
corresponda.

e Durante el sexto afio de vigencia del contrato, 76.000 euros mas el IVA que
corresponda.

e Durante el octavo afio de vigencia del contrato, 78.000 euros mas el IVA que

corresponda.

La renta correspondiente a la segunda, cuarta, séptima, novena, décima y a partir de la
doceava anualidad sera incrementada al comienzo de cada una de las anualidades indicadas

para adecuarla al incremento que experimente el IPC.

El 1 de octubre de 2026, las rentas entonces vigentes se acomodaran a los precios de

mercado vigentes para inmuebles de iguales caracteristicas (“renta de mercado”). Dicha



renta sera propuesta por el arrendador al arrendatario con 9 meses de antelacion. En caso de
no aceptarla, el arrendatario consultard una firma de consultoria inmobiliaria y debera, en el
plazo de un mes, proponer una nueva renta. En caso de que ambas rentas propuestas
difieran en menos de un 5%, se considerara renta de mercado la media aritmética de las
rentas propuestas por ambas partes. En caso de que difieran en un 5% o mas, se nombraria a
una nueva firma de consultoria inmobiliaria que decidira la renta de mercado, tomando

como importes maximo y minimo los fijados en las anteriores valoraciones.

Si el arrendatario se retrasase en el pago de cualquier renta mensual debera satisfacer al

arrendador un interés de demora al tipo de Euribor mas 5 por ciento.

—  El arrendatario esta obligado a mantener el inmueble en buen estado de uso, conservacion y
limpieza, efectuando todas las reparaciones que sean necesarias asumiendo el coste integro

de las obras.

— El arrendatario sera quien soporte, a titulo enunciativo y no limitativo, los gastos
ordinarios/extraordinario de la comunidad de propietario, el impuesto sobre bienes

inmuebles y los servicios y suministros del inmueble.

Activo n°5: Travessera de Gracia, 171

Local comercial adquirido en enero de 2017 con una superficie bruta alquilable de 214,61 m’
distribuido en planta baja y planta sétano. Se encuentra ubicado en Travessera de Gracia 171,
Barcelona. A fecha del presente Documento Informativo, el 100% del total de superficie bruta
alquilable se encontraba ocupada, siendo el inquilino de este edificio Banco Sabadell (el
arrendatario). La vida del contrato de alquiler, a 30 de septiembre de 2017, asciende a 18 afios.
El activo se encuentra en muy buen estado de mantenimiento. Las principales caracteristicas del

contrato de arrendamiento son:

—  El contrato de arrendamiento con opcion a compra se firmé el 30 de abril de 2010 entre ISC

Fresh Water Investment, S.L.U (el arrendador) y el arrendatario.

El 16 de febrero de 2011, ISC Fresh Water Investment, S.L..U vendi6 el activo a la sociedad
Fincas Biniarroga Vell, S.L.U.



Con posterioridad, el 9 de enero de 2017, la Sociedad adquirié dicho activo, subrogandose

del contrato de arrendamiento.

La duracion inicial del contrato es de 35 anos a contar desde la fecha de firma del contrato,
siendo de obligatorio cumplimiento para el arrendatario, inicamente, los 25 primeros. Una
vez cumplido dicho periodo obligatorio, el arrendatario podra desistir del contrato, previo

aviso 14 meses antes, sin que el arrendador tenga derecho a percibir indemnizacion alguna.

La renta anual asciende a 40.080 euros, que sera satisfecha por trimestres anticipados a
razén de 10.020 euros. En caso de demora, ¢l arrendatario estara obligado a pagar intereses

de demora a un tipo igual a Euribor 3 meses mas 8% por aflo.

La renta seré actualizada, el 1 de abril de cada afio, a cinco puntos decimales, definiéndose

el tipo de indice de inflacion como sigue:

Respectivo Indice de Inflacién de Referencia N s
{ ( Respectivo Indice de Inflacion de Referencia Net ! ) Muiplicador } ol
Siendo:

e “Respectivo Indice de Inflacion de Referencia N”, es igual al Iindice Europeo de Precios
al Consumo (ECPI), segun su calculo del ultimo dia del tercer mes que preceda a la
revision anual de renta (i.e. para la primera actualizacion de renta el 1 de abril de 2011,
la fecha correspondiente seria el 31 de enero de 2010).

e “Respectivo Indice de Inflacion de Referencia N-17 es igual al valor del indice Europeo
de Precio al Consumo (ECPI), segun su calculo del ultimo dia del decimoquinto mes
que preceda a la revision anual de renta (i.e. para la primera revision de renta el 1 de
abril de 2011, la fecha correspondiente seria el 31 de enero de 2009).

e “Multiplicador” es igual a 1,4 para las primeras diez actualizaciones e igual a 1,0 para

las siguientes actualizaciones.

La renta so6lo sera actualizada al alza, en cada fecha de actualizacion, tras multiplicar (i) la
renta en vigor justo antes de cada fecha de actualizacion, por (ii) el tipo de indice de
inflacion. Si el tipo de indice de inflacién es menor a 1,0275 para las primeras 8
actualizaciones, la renta que esté en vigor justo antes de la respectiva dicha de actualizacion
serd multiplicada por un 1,0275. Por otro lado, si el tipo de indice de inflacion es menor a 1,
durante las siguientes actualizaciones, la renta que esté en vigor justo antes de la respectiva

fecha de actualizacion permanecera como la renta de la siguiente anualidad.

En caso de que el arrendatario discrepe con la anterior actualizacion de renta notificada por
el arrendador, el arrendatario notificara su disconformidad, indicando la renta actualizada
que, a su juicio, debid haberse aplicado y acompafiando un desglose de los calculos. Para el
supuesto de persistir la anterior discrepancia, las partes someten la resolucion al juicio de

un auditor que sea elegido por el arrendatario. Los honorarios y costes derivados de los



servicios de dicho auditor, seran satisfechos por la parte cuya propuesta de actualizacion de

renta se aleje mas de la renta actualizada que obtenga el auditor.

Los siguientes gastos, entre otros, seran imputables al arrendatario: i) gastos de
mantenimiento y reparacion, ii) impuesto sobre bienes inmuebles, iii) impuesto de
actividades economicas devengada por la actividad del arrendador, iv) los gastos que se
deriven de la explotacion de los inmuebles y las contribuciones, arbitrios y tasas v) gastos
de comunidad vi) seguros y vii) servicios de agua, gas, luz y teléfono.

En el supuesto que el arrendatario resuelva el contrato de arrendamiento con anterioridad al
plazo de obligado cumplimiento, el arrendador estard facultado para percibir del
arrendatario todas las rentas no vencidas hasta la finalizacion del plazo obligatorio o bien, si
fuese durante los ultimos diez afios del plazo total contractual, hasta la finalizacion del

plazo total contractual.

Sustitucion de inmuebles: La clausula de sustitucion de inmuebles sera de aplicacion al
contrato de arrendamiento del local de Travessera de Gracia 171, en la medida en que dicho
inmueble se adquirid tras el transcurso de cuatro (4) afios a contar desde la formalizacion de
la modificacion al contrato de fecha 3 de diciembre de 2012, segiin prevé expresamente el

referido contrato de arrendamiento.

En virtud de dicha clausula, se establece un mecanismo en virtud del cual Banco Sabadell
podria sustituir el local de Travessera de Gracia 171, mediante la incorporacion de un
nuevo inmueble al contrato y la retirada simultanea del mencionado local. Cada sustitucion
supondra, de manera simultanea (i) la venta del inmueble sustituido, del arrendador al
arrendatario y/o al tercero que éste ultimo designe; (ii) la consiguiente adquisicion del
nuevo inmueble por el arrendador del arrendatario, y/o del tercero que este ultimo designe;
(iii) la novacion modificativa del objeto del contrato de arrendamiento; (iv) la concesion de
un derecho real de opcidén de compra sobre el nuevo inmueble y la cancelacion del derecho
de opcidn de compra sobre el inmueble sustituido; y (v) el pago por parte del arrendatario al
arrendador de la compensacion que en su caso corresponda de conformidad con lo previsto

en la Clausula 5.7 del contrato de arrendamiento.

Asimismo, la sustitucion se realizara siguiendo las siguientes condiciones:

° Las facultades de sustitucion otorgadas a Banco Sabadell, s6lo seran de aplicacion

mientras Banco Sabadell, o cualquier compaiiia de su grupo de empresas, sea la

arrendataria.

° La sustitucion del inmueble no debera suponer variacion en renta, bajo ninguna
circunstancia;

. Toda sustitucion llevara aparejada de forma obligatoria el cese definitivo de la

actividad del arrendatario en el inmueble saliente en el plazo maximo de 12 meses
a partir de la notificacion remitida por Banco Sabadell al arrendador

comunicandole su voluntad de sustituir dicho inmueble;



° Se le concederan al arrendador las mismas manifestaciones y garantias que las
concedidas en la adquisiciéon del inmueble por ISC en relacién con el activo

sustituido;

° Se deberan llevar a cabo, a cuenta del arrendatario, valoracion del inmueble

saliente y del nuevo entrante;

° Todos los costos y gastos derivados de cualquier sustitucion (incluidos los
impuestos generados como resultado del otorgamiento de las escrituras de
compraventa o de la escritura de permuta necesaria) seran por cuenta y cargo del

arrendatario;

° Es imprescindible que el nuevo inmueble seleccionado por el arrendatario para
llevar a cabo la referida sustitucion sea un local comercial que esté libre de cargas
y gravamenes de contenido econdmico, en buen estado de conservacion, urbano y
en el que se permita al arrendatario obtener las correspondientes licencias y

desarrollar el uso permitido en el contrato de arrendamiento;

° Las sustituciones que el arrendatario podra llevar a cabo tendran los siguientes
limites: (i) el inmueble sustituido no podra representar mas del 35% de la renta
anual conjunta correspondiente a la totalidad de la Cartera; y (ii) cada afio natural,
la renta anual que corresponda al inmueble sustituido en dicho afio, no podra
representar mas del 1% de la renta anual conjunta correspondiente a la totalidad de

la Cartera.

° Banco Sabadell tinicamente podra notificar al arrendador su voluntad de sustituir
el inmueble durante las denominadas ventanas de sustitucion que tienen lugar
trimestralmente (durante la primera quincena de febrero, mayo, septiembre y

noviembre).

° Las valoraciones de mercado del inmueble entrante y del inmueble saliente seran

realizadas por un experto inmobiliario independiente. En caso de que:

(1) el valor del inmueble entrante sea igual o superior al 97% del valor del
inmueble saliente, ninguna de las partes tendrd derecho a contraprestacion

econdmica alguna;

(il)) el valor del inmueble entrante sea superior al 100% del valor del inmueble
saliente, el arrendatario tendrd derecho a compensar el excedente de la
diferencia de valor que resulte entre el valor de mercado del inmueble

saliente y el entrante dentro de cada semestre natural; y

(iii) el valor del inmueble entrante sea inferior al 97% del valor del inmueble
saliente, el arrendador tendra derecho a reclamar una contraprestacion por
parte del arrendatario igual a la diferencia de valor que resulte entre el valor

del inmueble saliente y el entrante.

Opcidén de compra: El contrato incluye una opcion de compra a favor del actual
arrendatario. El plazo del derecho real es el mismo que la duracion del contrato, es decir, 35
aflos, que podra ser ejercitada en cualquiera de los siguientes periodos de opcion:



e Durante el mes inmediatamente anterior al término del plazo de obligado cumplimiento

e Durante el mes inmediatamente anterior a la finalizacion del plazo contractual

En caso de ejercer la opcion de compra, el arrendatario debera notificarlo a la Sociedad con
una antelacion de al menos 14 meses. El precio total a satisfacer sera equivalente al precio
de mercado, el cual sera establecido por un consultor independiente mediante la utilizacién
de los estandares RICS. En los supuestos de ejercicio anticipado de la opcion de compra,
motivado por el incumplimiento del arrendador de los términos establecidos en el contrato,
las partes convienen que el precio de ejercicio de la compraventa sera un precio reducido,

que se establece en un precio reducido en un 15% respecto del precio de mercado.

Adquisicion de activo inmobiliario llevada a cabo con posterioridad al informe de
valoracion de los fondos propios de la Sociedad realizado por CBRE

Activo n°6: Calle Calvo Sotelo, 14

TILIS
Tl
i

Local comercial adquirido en diciembre de 2017 con una superficie total de 211,50 m? Se
encuentra ubicado en Calle Calvo Sotelo 14, Santander. El inmueble compuesto por planta baja y
planta semisdtano, se encuentra ocupado en su totalidad, siendo el arrendatario de este activo la
empresa de telefonia Vodafone Espafia. El activo fue reformado integramente en su interior por

el arrendatario para adaptarlo a sus necesidades. Las principales caracteristicas del contrato de
arrendamiento son:

contrato firmado el 15 de mayo de 2017 entre el antiguo propietario y el arrendatario. En
fecha de la compraventa, Tander se ha subrogado del contrato de arrendamiento.

la duracioén inicial del contrato es de 5 afios de obligado cumplimiento para ambas partes.
Cabe la posibilidad de prorrogar el contrato por 5 afios mas; en tal caso, debera notificarlo a
la arrendadora con 3 meses de preaviso. En el caso de prorrogar el contrato de

arrendamiento por 5 aflos mas, el preaviso al arrendador para resolver el contrato durante
este bloque serd de 6 meses.

la renta fija anual es de 330.000 euros, actualizdindose anualmente con el IPC; el

arrendatario ha entregado una fianza por importe igual a 2 meses de renta y una garantia
adicional por importe igual a 6 meses de renta.



- en cuanto a la conservacion y mantenimiento del edificio, la arrendataria estara obligada a
realizar, a su costa y cargo, todas las reparaciones que sean necesarias para conservar y
mantener el inmueble en condiciones razonables de conservacion y mantenimiento.
Adicionalmente, la contratacion y el mantenimiento de los suministros del inmueble, tales
como, teléfono, energia eléctrica, seguridad, limpieza etc., correran a cargo de la

arrendataria.

La compra de este activo se ha financiado a través de la disposicion de la linea de crédito de

Bankinter.

Polizas de seguros

Cabe resaltar que cada uno de los activos cuenta con una péliza conjunta de aseguramientos por
dafios materiales contratada con la compaifiia Zurich Insurance PLC, Sucursal en Espafia, por una
cuantia total de 20,5 millones de euros. Adicionalmente, la Sociedad cuenta con una pdliza

conjunta de responsabilidad civil contratada con la misma entidad aseguradora.

Amortizacion del inmovilizado

La amortizacion se realiza de forma lineal distribuyendo el coste de los activos entre los afios de

vida util segun el siguiente detalle:

Inmuebles para arrendamiento Co:tl':lcli:lnte
Travessera de Gracia 171 2,0%
Via Laietana 47 2,0%
Paseo de Gracia 15 2,0%
Paseo de Gracia 27 2,0%
Calvo Sotelo 14 2,0%
Caspe 6-20 3.2%

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

Los costes eventuales de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario en un local
comercial son los que habitualmente dictamina el mercado inmobiliario. A continuacién, se
enumeran y definen dichos costes, asi como sus parametros de acuerdo con el mercado

inmobiliario actual:
—  Honorarios de agencia ( leasing commissions):
Importe a pagar a la agencia inmobiliaria encargada de la comercializacién del activo,

busqueda de inquilino para el desarrollo de su actividad y negociacion de las premisas

contractuales basicas del contrato de arrendamiento del inmueble.



El mercado inmobiliario establece actualmente que estos honorarios sean,

aproximadamente, un quince por ciento (15%) de una anualidad contractual.

—  Tiempo de inactividad del local (downtime):

Periodo de tiempo comprendido entre el momento en el que antiguo inquilino desaloja el

inmueble y el momento en el que se lleva a cabo la entrega del local al nuevo inquilino.

La tendencia actual del mercado inmobiliario indica que el periodo en el que el inmueble se

encuentra libre de inquilino es de aproximadamente seis (6) meses.

- Carencia (free rent):

Periodo de tiempo acordado entre arrendador y arrendatario durante el cual éste Gltimo deja
de pagar la renta de alquiler establecida en el contrato. En los contratos de arrendamiento,
este periodo suele tener como finalidad que el inquilino pueda realizar algunas reformas o
mejoras en el interior del inmueble para la puesta en funcionamiento de su actividad. La
tendencia actual del mercado inmobiliario indica que este periodo de tiempo no es superior

a dos (2) meses.

Resaltar que desde que la adquisicion de la activos por parte de la Sociedad, no se ha producido

cambio de arrendatario en ninguno de los activos.

1.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 23 de septiembre de 2016, la Sociedad comunic6 a la Administraciéon Tributaria su
opcion por la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI regulado en la Ley de
SOCIMI vy, en particular, como SOCIMI del articulo 2.1.a) de la referida 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 2016 en adelante.

De conformidad con el articulo 4 de la Ley de SOCIMI, se exige a las SOCIMI reguladas en el
articulo 2.1.a) de dicha Ley, la obligacion de negociacién en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la
Unioén Europea o del Espacio Econdmico Europeo.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.1.c) de la Ley de SOCIMI, también podran
optar por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido para las SOCIMI (regulado en el
articulo 8 de la Ley de SOCIMI), aquellas entidades que tengan (i) como objeto social principal
la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento; (ii) que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a su politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucion de dividendos; (iii) que cumplan con los mismos requisitos de
inversion que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMI; y (iv) que la totalidad de su capital

social, siendo sus acciones nominativas, pertenezca a una SOCIMI.



El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafia a
las SOCIMLI, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola,
se derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espafa, tanto personas fisicas
como juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmision de las

acciones de la Sociedad.

La descripcion contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal aplicable a partir
de 3 de diciembre de 2016 (fecha de la ultima actualizacion de la Ley de SOCIMI), asi como los
criterios administrativos en vigor en este momento, los cuales son susceptibles de sufrir
modificaciones con posterioridad a la fecha de publicacion de este Documento Informativo,

incluso con caracter retroactivo.

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 adquisicion 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.

1.6.3.1. Fiscalidad de las SOCIMI

1) Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, las SOCIMI que cumplan los requisitos
previstos en dicha ley podran optar por la aplicacion en el Impuesto sobre Sociedades (en
adelante, “IS”) del régimen fiscal especial en ella regulado. También podran optar por dicho
régimen aquellas sociedades que, aun no siendo sociedades andnimas cotizadas, residan en
territorio espafiol y se encuentren dentro de las entidades referidas en la letra ¢) del apartado 1
del articulo 2 de la Ley de SOCIMI. A efectos del presente documento, la denominacion
SOCIMI incluira todas las entidades que hayan optado por este régimen (es decir, sociedades
anonimas cotizadas y otras entidades no cotizadas). No se detallan en el presente Documento
Informativo los requisitos necesarios para la aplicacion del régimen. En el apartado 1.23.5. de
este Documento Informativo se sefialan las causas principales por las que la Sociedad perderia el
régimen especial, asi como las consecuencias legales mas resaltables de una eventual pérdida del

mismo.



A continuacidn se resumen las caracteristicas principales del régimen fiscal especial aplicable a

las SOCIMI en el IS (en todo lo demas, las SOCIMI se rigen por el régimen general):

a)

b)

d)

g)

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

De generarse bases imponibles negativas, a las SOCIMI no les resulta de aplicacion el
articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (en
adelante, “LIS”). No obstante, la renta generada por la SOCIMI que tribute al tipo general
(25% a partir del ejercicio 2016) en los términos que se exponen a continuacion, si que
puede ser objeto de compensacion con bases imponibles negativas generadas antes de

optar por el régimen especial SOCIMI, en su caso.

A las SOCIMI no les resulta de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, I y IV del Titulo VI de la LIS.

El incumplimiento del requisito de permanencia, recogido en el articulo 3.3 de la Ley de
SOCIMI, en el supuesto de los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad,
supone la obligacion de tributar por todas las rentas generadas por dichos inmuebles en
todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal
especial. Dicha tributacion se producira de acuerdo con el régimen general y el tipo

general de gravamen del IS, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

El incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de acciones o participaciones
supone la tributacion de la renta generada con ocasion de la transmision de acuerdo con el
régimen general y el tipo general del IS, en los términos establecidos en el articulo 125.3
de la LIS.

En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por otro régimen
distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres (3) afios, procedera la
regulacion referida en los puntos (d) y (e) anteriores, en los términos establecidos en el
articulo 125.3 de la LIS, en relacion con la totalidad de las rentas de la SOCIMI en los

afios en los que se aplico el régimen.

Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a
los socios cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%
(en adelante, “Socios Cualificados”), cuando dichos dividendos, en sede de dichos socios,
estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (siempre que el socio que
percibe el dividendo no sea una entidad a la que resulte de aplicacion la Ley de SOCIMI).
Dicho gravamen tiene la consideracion de cuota del IS y se devengard, en su caso, el dia
del acuerdo de distribucion de beneficios por la junta general de accionistas u 6rgano
equivalente, y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo de dos (2) meses

desde la fecha de devengo.



El gravamen especial no resulta de aplicacion cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo
objeto social que las SOCIMI y que estén sometidas a un régimen similar en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios, respecto de aquellos socios que
posean una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquéllas y tributen por
dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, a un tipo de gravamen del 10%.

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

estaria si tal gravamen especial no se hubiera devengado.

h) El régimen fiscal especial es incompatible con la aplicacion de cualquiera de los regimenes
especiales previstos en el Titulo VII de la LIS, excepto el de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad
Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unidén
Europea, el de transparencia fiscal internacional y el de determinados contratos de
arrendamiento financiero.

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

misma finalidad, de sociedades previamente existentes.

i)  Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal
especial de las SOCIMI y que estuviesen tributando por otro régimen distinto (régimen de
entrada) y también para las SOCIMI que pasen a tributar por otro régimen del IS distinto,

que no detallamos en el presente Documento Informativo.

(it)  Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMI en el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (en adelante, “ITP-AJD”)

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

ITP-AJD (esto no supone ninguna diferencia respecto al régimen general vigente).

Asimismo, gozan de una bonificacion del 95% de la cuota de este impuesto por la adquisicion de
viviendas destinadas al arrendamiento y por la adquisicion de terrenos para la promocion de
viviendas destinadas al arrendamiento, siempre que, en ambos casos, cumplan el requisito
especifico de mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de la Ley de SOCIMI.



1.6.3.2. Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMI

(i)  Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de
las SOCIMI

a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en adelante,
G‘IRPF”)

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracion de rendimientos integros del
capital mobiliario (articulo 25 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del IRPF (en adelante,
“LIRPF”), en su redaccion dada por la Ley 26/2014, de 27 de noviembre).

Para el calculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos de administracion
y depoésito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestion discrecional e
individualizada de carteras de inversion. El rendimiento neto se integra en la base imponible del
ahorro en el ejercicio en que sean exigibles, aplicandose los tipos impositivos vigentes en cada

momento. Los tipos del ahorro aplicables en 2017 y ejercicios siguientes son:

(a) 19% para los primeros 6.000 euros,
(b) 21% desde 6.001 euros hasta 50.000 euros,
(¢) 23% desde 50.001 euros en adelante.

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

b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (en adelante,

“IRNR”) con establecimiento permanente (en adelante, “EP”)

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integraran en su base imponible el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la titularidad de las acciones de
las SOCIMI, asi como los gastos inherentes a la participacion, en la forma prevista en la LIS,
tributando al tipo de gravamen general (25% en 2017).

Respecto de los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se
haya aplicado el régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le sera de aplicacion la
exencion por doble imposicion establecida en el articulo 21 de la LIS.

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una
obligacion de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion vigente en cada
momento (19% en 2017), que serd deducible de la cuota integra segun las normas generales.



¢) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estdn sometidos a tributacion por dicho impuesto al tipo de

gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (19% en 2017).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRNR del
inversor al tipo vigente en cada momento (ver arriba), salvo en el caso de que el inversor sea una
entidad cuyo objeto social principal sea analogo al de la SOCIMI y esté sometida al mismo
régimen en cuanto a politica de distribucion de beneficios e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley
de SOCIMI por remision al articulo 9.3 y al 2.1.b) de la misma).

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacion, siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en la normativa interna espafiola (en particular, la exencion
prevista en el articulo 14.1.h) del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo (en adelante,
“LIRNR?”) para residentes en la Uniéon Europea) o en virtud de un Convenio para evitar la Doble

Imposicion (en adelante, “CDI”) suscrito por Espafia con el pais de residencia del inversor.

(i) Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmision de las acciones de las

SOCIMI

a) Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de las
SOCIMI, la ganancia o pérdida patrimonial se determinard como diferencia entre su valor de
adquisicion y el valor de transmision, determinado por su cotizacion en la fecha de transmision o

por el valor pactado cuando sea superior a la cotizacion (ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. Las ganancias patrimoniales derivadas de la
transmision de las acciones de las SOCIMI no estan sometidas a retencion a cuenta del IRPF.

b) Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP
El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en las SOCIMI se integraran
en la base imponible del IS o IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR, respectivamente,

tributando al tipo de gravamen general (25%, con algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la participacion en el capital

de las SOCIMI que se correspondan con reservas procedentes de beneficios respecto de los que



haya sido de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMI, al inversor no le sera de

aplicacion la exencion por doble imposicion (articulo 21 de la LIS).

Finalmente, la renta derivada de la transmision de las acciones de las SOCIMI no esta sujeta a

retencion a cuenta del IS o IRNR con EP.

¢) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

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

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes en
Espafia sin EP estan sometidas a tributacion por el IRNR, cuantificandose de conformidad con lo
establecido en la LIRNR vy tributando separadamente cada transmision al tipo aplicable en cada
momento (19% en 2017).

No obstante, el articulo 14.1.i) de la LIRNR establece una exencién en relacion con las rentas
derivadas de las transmisiones de valores o el reembolso de participaciones en fondos de
inversion realizados en alguno de los mercados secundarios oficiales de valores espafioles,
obtenidas por personas fisicas o entidades no residentes sin mediacion de establecimiento
permanente en territorio espafiol, que sean residentes en un Estado que tenga suscrito con Espafia

un CDI con clausula de intercambio de informacion.

Dicha exencion no resulta aplicable a aquellas ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con
ocasion de la transmision de las acciones de SOCIMI por parte de un sujeto pasivo del IRNR sin
EP que tenga una participacion en el capital social de la entidad igual o superior al 5%. Tampoco
resultara aplicable, en ninglin caso, cuando las ganancias patrimoniales deriven de la transmision
de las acciones de SOCIMI que no coticen en un mercado secundario oficial de valores

espaioles.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasion de la transmision de las acciones

de las SOCIMI no estan sujetas a retencion a cuenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto serda de aplicacién siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito por Espafia con el pais de

residencia del inversor.

(iti)  Imposicion sobre el patrimonio (“IP”)

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



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

especificas aplicables en cada Comunidad Auténoma.

En consecuencia, para el periodo impositivo 2017, el IP resultara exigible, debiéndose tributar,

en su caso, por el mismo con sujecion a la normativa especifica de cada Comunidad Auténoma.

Como ha venido sucediendo en los tiltimos afos, el Real Decreto-Ley 3/2016, de 2 de diciembre,
vuelve a diferir hasta el 1 de enero de 2018 la aplicacion de la bonificacion del 100% sobre la
cuota del impuesto para sujetos pasivos por obligacion personal o real de contribuir. A este
respecto, no es posible descartar que el legislador mantenga la exigencia del IP igualmente
durante el ejercicio 2018, retrasando la aplicacion de la mencionada bonificacion, tal y como se

ha llevado a cabo desde el ejercicio 2011.

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

(iv)  Imposicion indirecta en la adquisicion y transmision de las acciones de las SOCIMI

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

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

Los activos objeto de inversion de la Sociedad son activos inmobiliarios de uso principalmente
comercial. Un aspecto a destacar es que el &mbito geografico de inversion esta limitado a activos
ubicados en tramos comerciales Prime o High Street de las principales ciudades del territorio

espaiol.

El importe aproximado de inversion por activo oscila entre los 5 millones de euros y 15 millones

de euros y la rentabilidad minima exigida por inversion estd en torno al 4,5%.

Las adquisiciones se realizan mediante fondos propios conjuntamente con financiacion bancaria.
La parte de inversion que proviene de financiacion bancaria suele representar un 60%-65% del

valor de tasacion hipotecaria.

A la fecha de presentacion del presente Documento Informativo, no existe ninguna negociacion

abierta para la transmision de alglin activo del portfolio, habiéndose adquirido recientemente un



activo localizado en la ciudad de Santander (ver apartado 1.6.1 del presente Documento

Informativo) por importe de 7,15 millones de euros mediante financiacion bancaria.

A dia de hoy, la actividad de Tander es solo la inmobiliaria.

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

inicio de la contratacion de las acciones de la Sociedad

1.6.5.1 Informe de valoracion.

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 CBRE una valoracion independiente
de las acciones de la Sociedad a 1 de octubre de 2017. Una copia del mencionado informe de
valoracion de fecha 23 de octubre de 2017, se adjunta como Anexo V a este Documento

Informativo.

Los activos inmobiliarios de la Sociedad se han valorado a mercado siguiendo la metodologia de
la Royal Institution of Chartered Survayors (“RICS”) de acuerdo con las International Valuations
Standards (IVS).

Dado el tipo de actividad que lleva a cabo la Sociedad, CBRE ha considerado que la mejor
metodologia de valoracion societaria la del “Valor Ajustados de los Fondos Propios después de

impuestos”.
El detalle y alcance de las fases seguidas para esta metodologia es el siguiente:

A. Calculo del valor razonable de los activos inmobiliarios para obtencion de las
plusvalias/minusvalias implicitas. La valoracion de los activos inmobiliarios de la Sociedad
ha sido realizada por CBRE a 1 de octubre de 2017 y se ha llevado a cabo bajo la
metodologia de la Royal Institution of Chartered Survayor (“RICS”) de acuerdo con las
International Valuation Standards (IVS), asumiendo el valor de mercado para todos los

activos.

B. Analisis del resto de activos y pasivos del balance de situacion de la Sociedad, para que

figuren a su valor razonable

C. Célculo del efecto fiscal del ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios

(plusvalias/minusvalias implicitas) y del resto de ajustes en los otros activos y pasivos

D. Calculo del rango de valor de los fondos propios ajustados neto del efecto fiscal. Se parte
del valor razonable de la Sociedad y se aplican sensibilidades a la valoracion de los activos
inmobiliarios y al resto de ajustes, para calcular el rango bajo y el rango alto del valor de la
Sociedad.



CBRE concluye con el siguiente rango sobre el valor razonable de los fondos propios de la
Sociedad a 1 de octubre de 2017:

Rango  Rango Rango

€ miles Bajo Medio Alto
Patrimonio Neto Contable 22.966 22.966 22.966
V. Razonable Inv. Inmobiliarias 74.836 80.385 86.929
V. Contable Inv. Inmobiliarias -51.962  -51.962 -51.962
(+) Plusvalia en Inv. Inmobiliarias 22.874 28.423 34.967
Patrimonio Neto Ajustado 45.840 51.389 57.933
(-) Ajustes por gastos de formalizacion de deuda -403 -403 -403
(-) Ajustes por gastos de estructura -3.563 -3.463 -3.369
Valor de los fondos propios 41.874  47.523 54.161
Ntmero de acciones * (miles) 5.000 5.000 5.000
Precio por accion 8,37 9,50 10,83

Para llevar a cabo la valoracion, CBRE se ha basado, entre otros, en la siguiente documentacion:

— Andlisis de los estados financieros de la Sociedad a 30 de junio de 2017 sometidos a revision

limitada con conclusion favorable emitida por Mazars.

— Andlisis del inventario detallado de los activos inmobiliarios y las valoraciones realizadas por
CBRE a 1 de octubre de 2017.

— Lecturas de las actas de la Sociedad desde el 1 de enero de 2017 hasta la fecha del informe.

A continuacion se detalla cada una de las fases mencionadas anteriormente:

(A) Calculo del valor razonable de los activos inmobiliarios para la obtenciéon de las

plusvalias/minusvalias implicitas.

Para el ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios, CBRE se ha basado en la
valoracion RICS realizada por CBRE.

La metodologia aplicada por CBRE para llevar a cabo la valoracion de los activos ha sido la de

capitalizacion de rentas.

2 El precio por accion se ha calculado sobre el nimero de acciones existentes a 30 de junio de 2017 (3.670.000
acciones) y las derivadas de la ampliacion de capital mediante capitalizacion de parte de la prima de emision
llevada a cabo el 2 de noviembre de 2017, en la que se emitieron 1.330.000 acciones nuevas (ver apartado 1.4 del
presente Documento Informativo).



Este método de valoraciéon consiste en la capitalizacion de los ingresos netos estimados
procedentes del inmueble, en funcion del periodo de arrendamiento y reversion. La rentabilidad
o rentabilidades aplicadas a las distintas categorias de ingresos reflejan todas las previsiones y

riesgos asociados al flujo de tesoreria y a la inversion.

El desglose de la valoracion de mercado de la cartera a 1 de octubre de 2017 por activo

inmobiliario, es el siguiente:

Vida
Rentabilidad
. media de % Renta de Net Initial entablit Valoracion
Activo .. mercado arenta de .
los Ocupacion Yield (€Emillones)
€/m’/mes mercado
contratos
Caspe 6 15,83 afios 100% 14,01 7,40% 491% 13,0
Via Laietana 27,59 afios 100% 26,43 3,90% 3,11% 10,8
Paseo de Gracia 27 11,92 anos 100% 113,43 2,67% 3,34% 323
Paseo de Gracia 15 9 afnos 100% 131,79 3,25% 3,60% 23,1
Travessera de Gracia 171 24.75 afios 100% 10,42 4,10% 2,34% 1,15
TOTAL 80,4

Activo ubicado en Caspe 6-20, Barcelona
Edificio de oficinas ubicado en Calle Caspe n° 6-20, en Barcelona. El edificio se distribuye en
una planta baja con un altillo mads 4 plantas sobre rasante y 2 bajo rasante. El edificio se

construyo en el aflo 1912 y se reform¢ en el afio 2000.

A continuacion se resaltan las principales hipotesis utilizadas por CBRE para llevar a cabo la

valoracion del inmueble:
e El porcentaje de ocupacion inicial considerado en la valoracion es del 100% (real a 30 de
septiembre de 2017). Se ha considerado que a vencimiento, el inquilino ejercera las

prérrogas contenidas en el contrato.

° La renta de mercado, teniendo en cuenta las ofertas existentes a la fecha del informe asi

como las ultimas operaciones esta en 14,01 €/m*/mes
e  Tasa de capitalizacion del 7,40%

e  Vida media ponderada (en funcién de los ingresos) de los contratos de alquiler vigentes, a
30 de junio de 2017:

a) Hasta la finalizacion de los mismos: 15,83 afios.
b)  Asumido: 5,83 afios

e  CapEx contemplado: 0 euros

e  Otros gastos: 1,00% de la renta bruta



Activo ubicado en Via Laietana 47, Barcelona

Local comercial ubicado en Via Laietana n® 47, Barcelona. El local esta distribuido en un sétano,
planta baja y panta entresuelo. El activo es un bien protegido urbanisticamente, tiene una fachada
con revestimiento de piedra y cristaleras, el interior tienen acabados muy buenos e iluminacion

de techo. El edificio se construy6 en 1925, encontrandose en buen estado de conservacion.

A continuacién se resaltan las principales hipotesis utilizadas por CBRE para llevar a cabo la

valoracion del inmueble:

e  El porcentaje de ocupacion inicial considerado en la valoracion es del 100% (real a 30 de
septiembre de 2017).

° La renta de mercado, teniendo en cuenta las ofertas existentes a la fecha del informe asi

como las ultimas operaciones, es de 26,43 €/m*/mes.
° La tasa de capitalizacion es del 3,90%,

e  Vida media ponderada (en funcién de los ingresos) de los contratos de alquiler vigentes, a
30 de junio de 2017:

a) Hasta la finalizacion de los mismos: 27,59 afios.
b) Asumido: 27,59 afios

e  CapEx contemplado: 0 euros

e  Otros gastos: 1,00% de la renta bruta

Activo ubicado en Paseo de Gracia, 27 Barcelona

Local comercial ubicado en Paseo de Gracia 27, distribuido en una planta s6tano y planta baja.
La propiedad es un bien protegido urbanisticamente, tiene una fachada con revestimiento de
piedra, acabados muy buenos e iluminaciéon de techo. El edificio se construyé en 1925,

encontrandose en buen estado de conservacion.

A continuacion se resaltan las principales hipotesis utilizadas por CBRE para llevar a cabo la
valoracion del inmueble:

° El porcentaje de ocupacion inicial considerado en la valoracion es del 100% (real a 30 de
septiembre de 2017).

° La renta de mercado, teniendo en cuenta las ofertas existentes a la fecha del informe asi

como las Gltimas operaciones, es de 113,43 €/m*/mes



e  Latasa de capitalizacion es del 2,67%

e  Vida media ponderada (en funcion de los ingresos) de los contratos de alquiler vigentes, a
30 de junio de 2017:

a) Hasta la finalizacién de los mismos: 11,92 afios.
b) Asumido: 11,92 afios

e  CapEx contemplado: 0 euros

e Otros gastos: 0,5% de la renta bruta

Activo ubicado en Paseo de Gracia, 15, Barcelona

Local comercial distribuido en planta baja y entreplanta. La propiedad donde se ubica el local
tiene una fachada con revestimiento de piedra, el interior tiene acabados muy buenos e
iluminacion de techo y en las paredes. El edificio se construyd en 1980 y se reformé en 2016,
encontrandose en buen estado de conservacion.

A continuacién se resaltan las principales hipdtesis utilizadas por CBRE para llevar a cabo la

valoracion del inmueble:

El porcentaje de ocupacion inicial considerado en la valoracion es del 100% (real a 30 de
septiembre de 2017).

° La renta de mercado, teniendo en cuenta las ofertas existentes a la fecha del informe asi

como las ultimas operaciones, es de 131,79 €/m*/mes
e  La tasa de capitalizacion 3,25%

e  Vida media ponderada (en funcién de los ingresos) de los contratos de alquiler vigentes, a
30 de junio de 2017:

a) Hasta la finalizacion de los mismos: 9 afios.

b) Asumido: 9 afios
e  CapEx contemplado: 0 euros

e Otros gastos: 0,5% de la renta bruta



Activo ubicado en Travesera de Gracia, 171, Barcelona

Local comercial distribuido en una planta sdtano y planta baja. La propiedad tiene una fachada
con revestimiento de piedra y una cristalera. El edificio se construy6 en 1968, encontrandose en

buen estado de conservacion.

A continuacion se resaltan las principales hipdtesis utilizadas por CBRE para llevar a cabo la

valoracion del inmueble:

El porcentaje de ocupacion inicial considerado en la valoracion es del 100% (real a 30 de
septiembre de 2017).

° La renta de mercado, teniendo en cuenta las ofertas existentes a la fecha del informe asi

como las tltimas operaciones, es de 10,42 €/m’*/mes.
e  Latasa de capitalizacion es de 4,10%

e  Vida media ponderada (en funcion de los ingresos) de los contratos de alquiler vigentes, a
30 de junio de 2017:

a) Hasta la finalizacion de los mismos: 24,75 afos.
b) Asumido: 24,75 afios

e  CapEx contemplado: 0 euros

e Otros gastos: 1,00% de la renta bruta

El resumen del ajuste obtenido por la valoracion a mercado de los activos inmobiliarios a 1 de

octubre de 2017 respecto del valor neto contable a 30 de junio de 2017 es el siguiente:

Valor de

€ miles VNC mercado Plusvalia/Minusvalia
Edificio Caspe 6-20 10.472 13.000 2.528
Edificio Via Laietana 47 7.110 10.800 3.690
Edificio Paseo de Gracia 27 17.564 32.300 14.736
Edificio Paseo de Gracia 15 15.750 23.140 7.390
Travessera de Gracia 171 1.066 1.145 79

Total inversiones inmobiliarias 51.962 80.385 28.423

(B)  Analisis del balance de situacion

A fecha 30 de junio de 2017, en los epigrafe “Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo

. 207, . . , . ’ v ,
lazo y a corto plazo”, la Sociedad registra los préstamos e intereses, respectivamente, con



Phoenix Alliance Finance, INC destinados a la financiacion de sus activos inmobiliarios, con un
importe pendiente de pago de 22.902 miles de euros y 302 miles de euros respectivamente, segin
el siguiente detalle:

€ miles Principal préstamo Vencimiento
Edificio Via Laietana 47 4.400 22/10/2020
Edificio Caspe 6-20 7.600 22/10/2020
Edificio Paseo de Gracia 27 10.902 22/10/2020

Por otro lado, con fecha 29 de junio de 2017, la Sociedad concedi6é un crédito a una empresa
asociada, Golma Investments 2016, S.L.U. por un importe de 1,3 millones de euros, con
vencimiento el 31 de mayo de 2018 y remunerado a un tipo de interés variable referido al

Euribor mas un diferencial del 2,25%.

Unicamente ha sido necesario ajustar los gastos por formalizacion de deudas que figuran en el

balance neteando la deuda con entidades financieras por importe de 403 miles de euros.

Adicionalmente a este ajuste, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto de partidas
del balance de situacion, dado que, segiin CBRE, su valor razonable es coincidente y por tanto

no existen otros ajustes que pudieran afectar al valor patrimonial de la Sociedad.

(C) Calculo de impuestos diferidos anteriores a la aplicacion del régimen fiscal especial
de las SOCIMI

Dada la vocacion patrimonialista de la Sociedad, CBRE no ha estimado el impacto (calculo de
impuestos diferidos) que pudiera tener la aplicacion del articulo 12.1.c) de la Ley 11/2009, de 26
de octubre, por la que se regulan las SOCIMI, en virtud del cual, la renta derivada de la
transmision de inmuebles poseidos con anterioridad a la aplicacion del régimen de SOCIMI,
realizada en periodos en que es de aplicacion dicho régimen, se entendera generada de forma

lineal, salvo prueba en contrario, durante todo el tiempo de tenencia del inmueble transmitido.

La parte de dicha renta imputable a los periodos impositivos anteriores se gravara aplicando el
tipo de gravamen (25%) y el régimen tributario general del Impuesto sobre Sociedades (en caso
de que la Sociedad vendiera algin activo, seria de aplicacion este impuesto para la parte de
plusvalia asignada a los afios transcurridos entre la adquisicion del activo y la entrada de la
Sociedad en el régimen de SOCIMI. En el hipotético caso de que la Sociedad decidiera vender
todos los activos a fecha del informe de valoracion, el impacto negativo de este ajuste sobre la
valoracion societaria estaria en el entorno de los 1,1 millones de euros.



(D) Calculo del valor presente de los costes de estructura recurrente que no han sido
considerados en el GAV

Se han considerado los costes de estructura en los que la Sociedad tiene que incurrir para la
gestion de los activos, dichos costes no han sido considerados en la valoracion de los activos
inmobiliarios (gastos de personal, alquiler de las oficinas, servicios profesionales externo, etc.),
los cuales, una vez normalizados, ascienden a 286 miles de euros. Se ha calculado su valor
presente mediante un descuento de flujos de caja de estos costes proyectados a 10 afios partiendo
de los gastos de estructura normalizados. Ademas, se ha realizado un andlisis de sensibilidad

variando la tasa de descuento en +/- 25 puntos basicos con el siguiente resultado:

€ miles Rango Bajo  Rango Rango Alto

Ajustes por gastos de estructura -3.563 -3.463 -3.369

(E) Calculo del efecto fiscal de las plusvalias/minusvalias implicitas como consecuencia

de los ajustes para obtener el valor razonable de los activos

Dada la condicién de SOCIMI de la Sociedad, CBRE ha asumido un tipo impositivo del 0%, en

base a las asunciones de cumplimiento del régimen SOCIMI.

De este modo, partiendo de los estados financieros de la Sociedad a 30 de junio de 2017, el

rango de valoracion de los fondos propios de la Sociedad seria el siguiente:

Rango  Rango

. : Rango Alto
€ miles Bajo Medio &
Patrimonio Neto Contable 22.966 22.966 22.966

V. Razonable Inv. Inmobiliarias 74.836 80.385 86.929

V. Contable Inv. Inmobiliarias -51.962  -51.962 -51.962
(+) Plusvalia en Inv. Inmobiliarias 22.874 28.423 34.967
Patrimonio Neto Ajustado 45.840 51.389 57.933
(-) Ajustes por gastos de formalizacion de deuda -403 -403 -403
(-) Ajustes por gastos de estructura -3.563 -3.463 -3.369
Valor de los fondos propios 41.874  47.523 54.161
Numero de acciones ° (miles) 5.000 5.000 5.000
Precio por accion 8,37 9,50 10,83

*El precio por accion se ha calculado sobre el nimero de acciones existentes a 30 de junio de 2017 (3.670.000
acciones) y las derivadas de la ampliacion de capital mediante capitalizacion de parte de la prima de emision
llevada a cabo el 2 de noviembre de 2017, en la que se emitieron 1.330.000 acciones nuevas (ver apartado 1.4 del
presente Documento Informativo).



1.7.

1.6.5.2 Fijacion del precio de incorporacion al MAB

Sobre la base del juicio profesional de CBRE, 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 método de capitalizacion de rentas es el
método de valoracion mas adecuado. La conclusion de su andlisis presenta un valor de los

fondos propios de la Sociedad de entre 41,8 millones de euros y 54,2 millones de euros.

Tomando en consideracion el rango de valores contenido en el informe de valoracion
independiente realizado por CBRE de las acciones de la Sociedad, de fecha 23 de octubre de
2017, el Consejo de Administracion celebrado con fecha 28 de noviembre de 2017, ha fijado un
valor de referencia de cada una de las acciones de la Sociedad de 9,50 euros, lo que supone un

valor total de los fondos propios de la Sociedad de 47,5 millones de euros.

Con posterioridad a dicho informe y adicionalmente a la ampliacion de capital suscrita el 2 de
noviembre de 2017, la Sociedad realizé el 24 de noviembre de 2017 una ampliacion de capital
dineraria en virtud de la cual se aportaron 2,3 millones de euros, de los cuales 242.105 euros se
aportaron como capital social y 2.057.895 euros como prima de emision (ver apartado 1.4 del
presente Documento Informativo). Consecuentemente, segun la Sociedad, el valor de los fondos
propios en el momento de la incorporacion al MAB ascendera a 49,8 millones de euros.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor
1.7.1. Estrategia del Emisor

La estrategia de inversion de la Sociedad es aumentar el numero de activos inmobiliarios en
rentabilidad de uso comercial ubicados en ejes high street, preservando la rentabilidad actual del

portfolio.

Para la Sociedad, la ubicacion es la principal exigencia a la hora de decidir cualquier inversion.
Historicamente, los activos de uso comercial ubicados en ejes “prime” o “high street” son
valores muy seguros, quedando muy poco expuestos a las repercusiones negativas causadas por
crisis o enfriamiento de la economia y el consumo en general. Esta exigencia ha permitido al
emisor tener siempre una ocupacion del 100% en la totalidad de su portfolio, confirmando asi
que las inversiones realizadas en dichas ubicaciones en el pasado han sido acertadas. Para el
equipo directivo y Consejo de Administracion de la Sociedad, una buena localizacion siempre

estard ocupada por un buen arrendatario.

La compaiia posee a dia de hoy 5 activos en Barcelona y 1 en Santander. En la actualidad esta
analizando nuevas oportunidades de inversion en Madrid, Bilbao y San Sebastian, cumpliendo,

todas ellas, el requisito de ubicacion estratégica.

Bajo esta premisa, la Sociedad ha definido su estrategia de inversion con el objetivo de ser
reconocida como la SOCIMI del mercado espafiol con los mejores activos de uso comercial
ubicados en los mejores ejes de Espafia, garantizando al potencial inversor de la SOCIMI la

maxima seguridad y estabilidad a su inversion.



1.8.

La Compaiiia tiene como politica de financiacion limitar la financiacion externa vinculada a
nuevas adquisiciones hasta un maximo del 60% del valor tasacion del activo a adquirir
(excluidas las dos lineas de crédito actualmente concedidas por Bankinter y/o Abanca). Dicha
financiacién externa se instrumentaliza a través de préstamos con garantia hipotecaria con
entidades financieras de reconocido prestigio. El importe pendiente hasta completar el 100% del
valor de la transaccion se satisfard con cargo a los fondos propios de la Compaiiia o en su caso,
con cargo al saldo disponible de alguna de las dos lineas de crédito actualmente concedidas por
Bankinter y/o Abanca, en cuyo caso la financiacién podria alcanzar el 100% del precio de

compra del activo.

1.7.2. Ventajas competitivas del Emisor

Tander es una SOCIMI, cuyos principales accionistas ultimos son propietarios del Grupo
Inmobiliario Premiére Alliance. Este grupo tiene su sede en la ciudad de Montreal (Canada) y

estd presente en Canada, Francia y Espafia.

A lo largo de los anos, Premiére Alliance y sus compaiiias afiliadas han alcanzado un volumen
de inversion y gestion de mas de 2.800 activos de uso residencial. Actualmente el grupo es
propietario y gestiona mas de 350 activos de uso residencial, 5.800 m? de locales comerciales y
5.300 m? de oficinas. La division de promociones inmobiliarias de grupo estd actualmente

desarrollando 20.000m? de activos de uso residencial.

El fundador, empez6 su carrera en el sector inmobiliario en los afios 1960. Junto con los actuales
accionistas, suman mas de 50 aflos de experiencia y una dilatada trayectoria profesional en este
sector. Los accionistas ofrecen al grupo una so6lida y contrastada experiencia en la toma de

decisiones inmobiliarias, asi como una excelencia contrastada en la gestion del portfolio.

Cabe destacar que los socios y el fundador de la Compatfiia ocupan cargos de direccion general,
por lo que tienen una implicacion directa en la gestion diaria del portfolio. Su compromiso

también estd muy presente en la toma de decisiones de inversion o desinversion.

Con el objetivo de ofrecer mayor seguridad al nuevo accionista de Tander, los socios del grupo
han procedido a modificar el 6rgano de administracion de la Compaiia y constituir un Consejo
de Administracion en el que ademds de los 2 Directores Generales del grupo, el Consejo esta
integrado por 3 profesionales, todos ellos con una contrastada experiencia en el sector
inmobiliario espaiiol. De esta manera, las decisiones estratégicas de inversion, desinversion y
financiacion entre otras, son validadas y consensuadas por expertos en el mercado inmobiliario

local espaiiol.

Por todo ello, la Sociedad tiene una gestion propia, eliminando los riesgos derivados de la

externalizacion de la gestion de la cartera de inmuebles por parte de un tercero no accionista.

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

Tander no tiene dependencia alguna de ninguna marca, patente, licencia o derecho de propiedad

intelectual que afecte a su negocio.



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

posible concentracion en determinados productos, etc.)

1.9.1. Diversificacion a nivel de ingresos y geografica

A 30 de junio de 2017, los ingresos derivados de arrendamientos ascendieron a 1,6 millones
de euros, representando un 32,1% los provenientes del edificio ubicado en Caspe 6-20,
seguido del local comercial ubicado en Paseo de Gracia 27, que representd un 28,5% del
total. A continuacion, se incluye el desglose de los ingresos por arrendamientos en los
ejercicios cerrados a 30 de junio de 2017, 31 de diciembre de 2015 y 2016:

30/06/2017 31/12/2016 31/12/2015
€ miles % € miles % € miles %
Caspe 6-20 518 32,1% 1.035 32,5% 1.062 43, 7%
Paseo de Gracia 27 459 28,5% 904 28,4% 936 38,6%
Paseo de Gracia 15 384 23,8% 775 24.4% n.a. -
Via Laietana 47 228 14,1% 466 14,7% 430 17,7%
Travessera Gracia 171 23 1,4% n.a. - n.a. -
Total 1.611 100% 3.180 100% 2427 100%

Por su parte, desde el punto de vista de la diversificacion geografica, cabe destacar que los
inmuebles a las fechas mencionadas anteriormente se encuentran, en su totalidad, ubicados
en Cataluna. Con fecha diciembre de 2017, la Sociedad adquiri6 un local comercial en
Cantabria (Santander).

Por otro lado, a efectos meramente informativos, y aunque no se consideren clientes
relevantes para el nivel de ingresos de la Sociedad, se deja constancia de que la Sociedad
tiene suscritos dos contratos de prestacion de servicios con terceros para el desempeno de
las funciones de gestion de determinadas propiedades sitas en Francia que no son titularidad
de Tander (ver apartado 1.16 del presente Documento Informativo). Dicha prestacion de
servicios generd unos ingresos a 30 de junio de 2017 registrados en el epigrafe “otros

ingresos de explotacion” por importe de 56 miles de euros.

1.9.2. Diversificacion a nivel de gastos

En relacion con el grado de concentracion de proveedores, cabe resaltar que no existe
ningln contrato relevante con un proveedor, ni dependencia alguna de ninguno de ellos,
siendo los servicios contratados con terceros los correspondientes, principalmente, a
abogados, auditores y valoradores. Resefiar que durante el ejercicio 2015 y 2016 la gestion
de los activos estaba externalizada en Drago Capital y factur6 un total de 122 miles y 91

miles de euros, respectivamente -dicho contrato finaliz6 el pasado 31 de enero de 2017-.



1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

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 los ejercicios 2015, 2016 y ejercicio en

curso

Durante los ejercicios 2015 y 2016, la Sociedad no llevo a cabo ninguna inversion. El
activo incorporado al portfolio de Tander en 2016, ubicado en Paseo de Gracia 15, fue

consecuencia de la fusion por absorcion de Found Inversiones 2014, S.L.U.

Durante el ejercicio en curso, el 9 de enero de 2017, la Sociedad adquirié a la sociedad
Fincas Biniarroga Vell, S.L.U. el edificio ubicado en Travessera de Gracia 171 en
Barcelona, por importe de un millén de euros (ver apartado 1.6.1 del presente Documento

Informativo).

Durante el ejercicio en curso, el 5 de diciembre de 2017, la Sociedad adquirié a un grupo
familiar a un local comercial situado en Calle Calvo Sotelo 14 en Santander, por importe
de siete millones ciento cincuenta mil euros (ver apartado 1.6.1 del presente Documento

Informativo).

1.10.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento

Informativo

A fecha del presente Documento Informativo no hay inversiones comprometidas.

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

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no cuenta con filiales y inicamente es

titular de manera directa de 5 inmuebles localizados en Barcelona y 1 en Santander.

Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del emisor

La Sociedad no ha realizado inversiones significativas en instalaciones o sistemas relacionados
con el medio ambiente, ni se han recibido subvenciones con fines medioambientales. Con los
procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos

medioambientales se encuentran adecuadamente controlados.

Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes del
Emisor desde el cierre del iltimo ejercicio hasta la fecha del Documento

A continuacion se detalla la cuenta de resultados a 30 de septiembre de 2017 la cual no ha sido

sometida a revision limitada ni auditoria. Asimismo, dicha informacion financiera se compara



con la existente a 30 de septiembre de 2016, la cual tampoco ha sido sometida a revision limitada

ni auditoria.

Miles de Euros 30/09/2017 30/09/2016
Importe neto de la cifra de negocios 2.414 1.820
Otros ingresos de explotacion 83 0
Gastos de personal -191 -1
Otros gastos de explotacion -250 -242
Amortizacion del inmovilizado intangible -363 -282
Otros resultados 0 -196
Resultado de explotacion 1.693 1.099
Ingresos financieros 7 292
Gastos financieros =717 -699
Resultado antes de impuestos 983 692
Impuesto sobre beneficios 0 -48
Resultado consolidado neto de actividades

continuadas 983 644

A continuacion se analizan las principales variaciones identificadas:

Importe neto de la cifra de negocios

Corresponde a la actividad ordinaria de la Sociedad, es decir, los ingresos percibidos por
arrendamiento de los activos inmobiliarios. Las magnitudes financieras comparadas no
contemplan el mismo perimetro de inmuebles todos los meses ya que como resultado de la
fusion de septiembre 2016, entrd en el perimetro de la Sociedad el activo localizado en Paseo de
Gracia, 15, que durante los nueve meses de 2017 ha generado una renta de, aproximadamente,

576 miles de euros.

Otros ingresos de explotacion

Corresponden a los dos contratos de prestacion de servicios suscritos con terceros para el
desempeiio de las funciones de gestion de determinadas propiedades sitas en Francia que no son

titularidad de Tander (ver apartado 1.16 del presente Documento Informativo).

Gastos de personal

Los 4 empleados actuales se incorporaron a la Sociedad entre octubre y diciembre de 2016, por

lo que en dicho ejercicio practicamente no se devengd gasto.

Ingresos ﬁnancieros

Ingresos existentes a 30 de septiembre de 2016 derivados de la financiacion que tenia concedida
Tander a Found Inversiones 2014, S.L.U. Dichos ingresos por intereses se eliminaron como

consecuencia de la fusion a cierre de dicho ejercicio.



1.14. Previsiones o estimaciones de caricter numérico sobre ingresos y costes futuros

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

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

informacion financiera historica

No aplica.

1.14.2. Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al
cumplimiento de las previsiones o estimaciones

No aplica.

1.14.3. Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o

estimaciones, con indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra

No aplica.

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

1.15.1.Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicion, duracién

del mandato de los administradores), que habra de tener caracter plural

Los articulos 21 a 25 de los estatutos sociales regulan el régimen del 6rgano de administracion

de la Sociedad. Sus principales caracteristicas son las siguientes:

a)

b)

Estructura del organo de administracion

Desde el 5 de abril de 2017, la administracion de la Sociedad se encuentra confiada a un
consejo de administracion formado por cinco (5) miembros, cuyos cargos fueron
reelegidos el 2 de noviembre de 2017, en virtud de decisién del Socio Unico elevada a
publico el 17 de noviembre de 2017 ante el Notario de Barcelona, D. Camilo J. Sexto
Presas, con el numero 3.313 de su protocolo e inscritos en el Registro Mercantil de
Barcelona el 12 de diciembre de 2017 al Tomo 44.527, Folio 106, Hoja 441.215 e

inscripcion 16°.
Duracion del cargo

De acuerdo con el articulo 22 de los estatutos sociales, el plazo de duracion de los cargos
de los administradores sera de seis (6) afnos e igual para todos ellos, pudiendo ser

reelegidos una o mas veces por periodos de igual duracion.

Vencido el plazo, el nombramiento caducara cuando se haya celebrado la siguiente junta
general o haya transcurrido el término legal para la celebracion de la junta que deba

resolver sobre la aprobacion de cuentas del ejercicio anterior.



Composicion

Conforme a lo dispuesto en el articulo 21 de los estatutos sociales, el consejo de
administracion estard compuesto por un minimo de tres (3) y un maximo de doce (12)

miembros, no siendo necesaria la condicion de accionista para ser consejero.

Pueden ser consejeros tanto personas fisicas como juridicas, si bien en este ultimo caso
debera determinarse la persona fisica que aquélla designe como representante suyo para el

ejercicio del cargo.

El consejo de administracion de la Sociedad estd actualmente compuesto por los

siguientes cinco (5) miembros:

Miembro Cargo Fecha de Caracter
nombramiento
D. Antoine Chawky | Presidente | 2 de noviembre de 2017 Dominical
D. Cono Andre Vocal 2 de noviembre de 2017 Dominical
Mea
D. Mario Vocal 2 de noviembre de 2017 Independiente
Alexander
Chisholm
D. Pablo Gomez- Vocal 2 de noviembre de 2017 Independiente
Almansa Plaza
D. Sergi Mirapeix Vocal 2 de noviembre de 2017 Ejecutivo
Moreno

El secretario no consejero es D. Juan José Berdullas Pomares y el vice-secretario no

consejero es D. Daniel Gonzalez Pila, nombrados, ambos, el 2 de noviembre de 2017.

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 infraccién
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 actuales consejeros se describe a continuacion:
(a) Antoine Chawky. Cargo: Presidente.
Cofundador de Premiére Alliance (anteriormente MadiKap Group), donde ha trabajado
como Director Financiero y Director General, siendo responsable de 3.000 activos

residenciales, 20.000 m? de activos industriales, oficinas ¢ inmuebles comerciales. La

plantilla de Premicre Alliance asciende a 40 empleados en Canada y Europa y cuenta con



(®)

(©)

(d)

un portfolio de 400 millones de dolares canadienses. Adicionalmente, fue Controller

Financiero en Acmon. Comenz6 su carrera como auditor en Deloitte.

Licenciado en Comercio por la Universidad McGill en 1976. Cuenta con el titulo de
Certified Professional Accountant (CPA).

Cono André Méa. Cargo: Vocal del Consejo de Administracion.

Miéximo responsable de los aspectos financieros del grupo Premiére Alliance-hipotecas,
refinanciacion, asunto tributarios asi como la elaboracion del plan de viabilidad de
necesidades de tesoreria relativo a todo el portfolio del grupo-. En 1996 se incorpord a
Premiére Alliance como Controller Financiero, siendo nombrado Director Financiero en

el afio 2000. Comenzo6 su carrera profesional como auditor en MNP LLP.

Licenciado en Comercio por la Universidad de Concordia y en Contabilidad Publica por
la Universidad de McGill. Ostenta el titulo de Certified Professional Accountant (CPA).

Mario Alexander Chisholm. Cargo: Vocal del Consejo de Administracion.

Socio y confundador de UNIQ Residential & SVS Real Estate, compafiia dedicada al
desarrollo inmobiliario. Adicionalmente es socio inversor de Urban Input, S.L.
(Commercial Real Estate). En Sandman Ventures Real Estate actia como inversor,
asesor financiero y asset manager en asuntos relacionados con transacciones
inmobiliarias internacionales. Antes de fundar sus propias compaiias, inicid su carrera
profesional en Benson Elliot, asesorando y gestionando proyectos de desarrollo
inmobiliario en Espafia y Hungria. Previamente en Goldman Sachs International, estuvo
en el departamento de Real Estate y en Citigroup Global Markets LTD como analista en

el sector inmobiliario.

Licenciado en Ciencias Econdémicas cum laude y Master en Econdmicas y Econometria
por la Universidad de Manchester. Es miembro de los Consejos de UNIQ Residential
(promotora espaifiola), NorthStar Realty Corp (Nueva York REIT), EnergyDeck Ltd
(plataforma de tecnologia verde relacionados con el sector inmobiliario), Lavalockers
SL, y Tander.

Pablo Gomez Almansa. Cargo: Vocal del Consejo de Administracion.

Director de inversiones de Arcano desde 2015. Anteriormente trabajo en CBRE como
Director de Inversiones en Barcelona durante 3 afios, siendo responsable del
departamento de inversion logistico y miembro adjunto a la direccion de Capital
Markets. Parte de su desarrollo profesional dentro de CBRE se llevd a cabo en Londres
donde fue el responsable, dentro del equipo de Capital Markets, del departamento cross
border para Reino Unido y Europa, asesorando en multiples transacciones y ejecutando

operaciones en los principales mercados internacionales. Inicid su trayectoria profesional



(e)

Q)

en JLL Espafia. Durante su trayectoria profesional ha asesorado transacciones que
totalizan mas de 6 billones de euros.

Es licenciado en econémicas por el Colegio Universitario de Estudios Financieros
(CUNEF), con especializacion en direccion financiera. Tiene un master en Gestion de
Patrimonios y Asesoria Financiera en Options & Futures Institute IEB (Institute of
Advanced Finance). Adicionalmente es miembro de EFPA Espafa desde 2002 y cuenta
con la acreditacion EFA (European Financial Advisor).

Sergi Mirapeix Moreno. Cargo: Vocal del Consejo de Administracion.

Director General de la Sociedad desde 2016. Anteriormente trabajo como Senior Asset
Manager en GE Capital Real Estate, siendo el responsable de un portfolio de oficinas y
logistica valorado en 180 millones de euros y asumiendo la posicion de responsable de la
politica de sostenibilidad del portfolio integrado en la plataforma de GE Capital Real
Estate implementando en Espafia las politicas de sostenibilidad aprobadas a nivel
europeo. También asumio el cargo de Asset Manager en Espaia para el proyecto “The
Kesington Project” (venta del portfolio de GE Capital Real Estate Europe). En 2009
fundo Efentia, compaifiia especializada en la certificacion y eficiencia energética de
edificios, auditorias energéticas y desarrollo de proyectos de ingenieria para mejorar el
comportamiento energético de edificios. Antes de fundar su compaiiia, trabajo en Urban
Input, Aguirre Newman y KPMG.

Licenciado en Derecho, cuenta con un Master en Fiscalidad por ESADE Business &
Law y un Master en Sales Management por EADA.

Juan José Berdullas Pomares. Cargo: Secretario no Consejero.

Socio del departamento de Derecho Inmobiliario de J & A Garrigues, S.L.P. Esta
especializado en los sectores de inversion en activos inmobiliarios o con subyacente
inmobiliario, financiacion inmobiliaria y todos aquellos aspectos relacionados con la
actividad de los fondos de inversion del sector, incluyendo desde aspectos contractuales a
regulatorios. Su experiencia incluye el asesoramiento en todo tipo de operaciones
inmobiliarias asi como la asistencia en el disefio e implementacion de operaciones
complejas con subyacente inmobiliario. Es miembro del Colegio de Abogados de
Barcelona, del Colegio de Abogados del Estado de Nueva York y de la American Bar
Association. Pertenece también a la Asociacion de Becarios de La Caixa y la Asociacion
de Antiguos Alumnos de la Universidad de Columbia. Adicionalmente, es Intérprete
Jurado (inglés) del Ministerio de Asuntos Exteriores.

Licenciado en Derecho por la Universidad de Granada y en Traduccion e Interpretacion
por la Universidad de Granada (Becario de la Universidad de California en la
Universidad de California Santa Barbara). Tiene un Master of Law (LLM) por la
Universidad de Columbia.



(g) Daniel Gonzalez Pila. Cargo: Vice-secretario no consejero.

D. Daniel Gonzalez Pila es licenciado por la Universidad de Barcelona, Master en
Derecho Internacional de los Negocios por Esade y miembro del Colegio de Abogados de
Barcelona. Asociado principal en J & A Garrigues, S.L.P., cuenta con una experiencia de
11 afios en los cuales ha asesorado en diversas operaciones en el ambito financiero y
bancario, mercado de capitales y societario, tanto a nivel nacional como europeo.
Asimismo, ocupa el cargo de secretario o vice-secretario no consejero en otras sociedades
pertenecientes a multinacionales o participadas por fondos de inversion con presencia en

Espafia.

1.15.3.Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos
(descripcion general que incluira informacion relativa a la existencia de posibles
sistemas de retribucién 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 23 de los estatutos sociales, la condicion y
el ejercicio del cargo de administrador no seran retribuidos. Sin perjuicio de lo
anterior, los miembros del 6rgano de administracion seran reembolsados por gastos
ordinarios y usuales de viaje, estancia y manutencion en que se incurran como
consecuencia de su asistencia a las reuniones del mismo. Asimismo, cuando un
miembro del 6rgano de administracion sea nombrado consejero delegado o se le
atribuyan funciones ejecutivas en virtud de otro titulo, en caso de que se le retribuya
por el desempefio de sus funciones ejecutivas sera de aplicacion lo previsto en el
articulo 249 del Real Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (la “Ley de Sociedades de Capital™).

Se hace constar asimismo que no existen clausulas de garantia o blindaje de ningin

tipo como consejeros de la Sociedad.

Asimismo, resaltar que la Sociedad no cuenta con contratos de alta direccion.

1.16. Empleados. Numero total, categorias y distribucién geografica

A 30 de septiembre de 2017 la plantilla total asciende a 6 empleados, 4 de ellos ubicados en
Barcelona (3 mandos intermedios y 1 encargado de la administraciéon) y 2 en Francia (mandos
intermedios). El nimero medio de empleados durante el ejercicio terminado el 30 de junio de
2017 ascendi6 a 6 empleados.

Los 2 empleados ubicados en Francia desarrollan las funciones por las que la Sociedad esta
contratada como gestora de determinadas propiedades sitas en Francia, que no son titularidad de

Tander, en virtud de dos contratos de gestion suscritos el 1 de diciembre de 2016.



1.17.

1.18.

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, incluyendo
numero 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 fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con un accionista, Gadina Inc,
que ostenta una participacion significativa (superior al 5% del capital social), concretamente del
95,38%.

La Sociedad cuenta con un total de 28 accionistas minoritarios (participacion inferior al 5%) con
una participacion valorada en 2.003.787,50 euros. De esta manera, la Sociedad cumple con el

requisito de difusion en el momento de su incorporacion al MAB.

A continuacion se muestra la tabla resumen de los accionistas de la Sociedad:

Accionista N° acciones Participacion Valor (euros) *
Gadina Inc 5.000.000 95,38% 47.500.000,0
28 accionistas minoritarios 210.925 4,02% 2.003.787,5
Autocartera 31.180 0,59% 296.210,0
Total 5.242.105 100% 49.799.998

* . . . . .
' Considerando el precio de referencia establecido de 9,5 euros por accion -ver

apartado 0y 1.6.5 del presente Documento Informativo-)

Los accionistas indirectos ultimos de Gadina Inc, son D. Jean Sylvere, D. Cono André Mea
(consejero de la Sociedad) y D. Antoine Chawky (consejero de la Sociedad) con unas
participaciones en el capital social de la misma del 51,0%, 24,5% y 24,5%, respectivamente (a su
vez accionistas del grupo inmobiliario canadienses Premiere Alliance). Consecuentemente,
D. Jean Sylvere, D. Cono André Mea y D. Antoine Chawky ostentan una participacion indirecta
en el capital social de Tander de 48,64%, 23,37% y 23,37%, respectivamente.

Informacion relativa a operaciones vinculadas

1.18.1. 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 de Incorporacion.

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia
exceda del 1% de los ingresos o de los fondos propios de la Sociedad (considerando para el
computo como una sola operacion todas las operaciones realizadas con una misma persona o
entidad).

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 actlia 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 deberd informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero, prestacion o
recepcion de servicios; contratos de 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
v 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 que supere
el 1% de los ingresos o fondos propios de la Sociedad, en base a los estados financieros
intermedios sujetos a revision limitada a 30 de junio de 2017, al ejercicio anual auditado
finalizado a 31 de diciembre de 2016 y el ejercicio anual auditado finalizado a 31 de diciembre
de 2015:

Miles de Euros 30/06/2017 31/12/2016 31/12/2015

Importe neto de la cifra de negocios 1.611 3.180 2427

Fondos propios 22.966 23.173 15.023

1% Importe neto de la cifra de negocios 16 32 24

1% Fondos Propios 230 232 150
1.18.1.1 Operaciones realizadas con los accionistas significativos

No aplica.



1.18.1.2 Operaciones realizadas con administradores y directivos

La Sociedad tiene suscritos sendos contratos de prestacion de servicios con los consejeros D.
Antoine Chawky y D. Cono Andre Mea, ambos de fecha 1 de mayo de 2017, en virtud de los
cuales los referidos consejeros prestan a la misma servicios de consultoria y asesoria en materias
financieras, contables, de analisis de inversiones, de recursos humanos y, en general, de apoyo a
la gestion del negocio. La remuneracion establecida por la prestacion de dichos servicios

asciende a 24 miles de euros anuales.

De conformidad con el articulo 228 de la Ley de Sociedades de Capital, la suscripcion de dichos
contratos fue ratificada por el consejo de administracion de la Sociedad de fecha 17 de julio de

2017, absteniéndose de la votacion de la suscripcion de sus respectivos contratos, los Sres.
Chawky y Mea.

1.18.1.3 Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo
Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones (no gasto de los

periodos devengados) durante los seis primeros meses de 2017 y los ejercicios 2016 y 2015, asi

como la naturaleza de dicha vinculacion son las siguientes:

€ miles Junio 2017 2016 2015
Pago de intereses de los préstamos 260 791 1.238
Honorarios de gestion 0 0 177
Pago de dividendos 900 0 0

Total 1.160 791 1.415

Se incluyen como partes vinculadas a 8275998 Canada Inc., 6036821 Canada Inc., Found
Inversiones 2014, S.L.U. (actualmente absorbida por Tander), Golma Investments 2016, S.L.U.
y Phoenix Alliance Finance Inc., por estar relacionada con el socio unico Gadina Inc. El detalle
de los saldos es el siguiente (ver apartado 1.19.2 del presente Documento Informativo para

ampliar la informacion):

Junio 2017
€ miles Deudor Acreedor
Largo plazo
Golma Investments 2016, S.L.U 1270 0
Phoenix Alliance Finance Inc 0 22.902
Corto plazo
Intereses préstamo Phoenix Alliance Finance 0 302
016
€ miles Deudor  Acreedor
Largo plazo
8275988 Canada Inc 0 22.902
Corto plazo

Intereses préstamo Canada Inc 0 163




1.19.

2015

€ miles Deudor  Acreedor
Largo plazo

8275988 Canada Inc 0 22.902

Found Inversiones 2014, S.L. 9.398 0
Corto plazo

Intereses préstamo Canada Inc 0 195

Asimismo, respecto al préstamo referido en el apartado 1.6.5.1 (B) del presente Documento
Informativo, de fecha 29 de junio de 2017, concedido por la Sociedad a favor de Golma
Investments 2016, S.L.U. por un importe de 1,3 millones de euros y con vencimiento el 31 de
mayo de 2018, las sociedades 8275998 Canada Inc., 6036821 Canada Inc. comparecieron como

garantes del mismo.

Informacioén financiera

1.19.1. Informacién financiera correspondiente a los ultimos tres ejercicios (o al periodo
mas corto de actividad del emisor), con el informe de auditoria correspondiente a
cada afio. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), estandar contable nacional o
US GAAP, segin el caso, de acuerdo con la Circular de Requisitos y
Procedimientos de Incorporacién. Deberan incluir, a) balance, b) cuenta de
resultados, c) cambios en el neto patrimonial; d) estado de flujos de tesoreria y e)

politicas contables utilizadas y notas explicativas

La informacion financiera de Tander a 30 de junio de 2017 asi como de los ejercicios 2016 y
abreviada de 2015 incluida en este apartado (ver Anexo II, III y IV respectivamente, del presente
Documento Informativo), ha sido elaborada partiendo de los estados financieros anuales e
intermedios sujetos a revision limitada y auditados por Mazars, conforme a las normas
establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y

las modificaciones incorporadas a este mediante Real Decreto 1159/2010.

A continuaciéon se detalla el balance de situacion y la cuenta de resultados de Tander,

describiendo las variaciones mas significativas:



A) Balance de situaciéon (30/06/2017 - 31/12/2016 - 31/12/2015)

Activo

Miles de Euros 30/06/2017 31/12/2016 31/12/2015
Inmovilizado intangible 1 1 0
Inmovilizado material 16 117 0
Inversiones Inmobiliarias 51.962 51.131 35.287
Inversiones en empresas del grupo y asociadas 0 0 9.398
Inversiones financieras a largo plazo 486 486 348
Activo no corriente 52.465 51.735 45.033
Existencias 0 0 2
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 132 81 11
Inversiones en empresas del grupo y asociadas 1.270 0 0
Inversiones financieras a corto plazo 0 0

Periodificaciones a corto plazo 1 14 12
Efectivo y equivalente al efectivo 155 1.660 993
Activo Corriente 1.559 1.755 1.017
TOTAL ACTIVO 54.024 53.490 46.050

1) Inversiones Inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden activos inmobiliarios en propiedad que se mantienen

para la obtencion de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.

Durante los seis primeros meses de 2017 y los ejercicios 2016 y 2015 la Sociedad no ha
adquirido bienes a empresas del grupo o asociadas a excepcion de las inversiones inmobiliarias

adquiridas mediante combinaciones de negocios.



Los movimientos habidos han sido los siguientes:

30 de junio de 2017

€ miles Terrenos Construcciones  Total
Coste

Saldo inicial 01/01/2017 33.197 19.306 52.502
Entradas por combinaciones de negocios 0 0 0
Entradas por ampliaciones o mejoras 483 489 972
Traspasos 50 50 100
Salidas, bajas o reducciones 0 0 0
Saldo final 30/06/2017 33.729 19.845 53.574
Amortizacion acumulada

Saldo inicial 01/01/2017 0 -1.372 -1.372
Dotaciones 0 =241 -241
Traspasos 0 0 0
Salidas, bajas o reducciones 0 0 0
Saldo final 30/06/2017 0 -1.612 -1.612
Valor neto contable 33.729 18.233  51.962

El 9 de enero de 217, la sociedad comproé a Finques Biniarroga Vell, S.L.U., el local comercial

situado en Travessera de Gracia, 171, de Barcelona
A 30 de junio de 2017, de acuerdo con los informes de valoracion realizados por expertos
independientes, las inversiones inmobiliarias no presentan indicios de deterioro, por lo que no se

ha realizado correccion valorativa alguna.

31 de diciembre de 2016

Terrenos Construcciones

Coste

Saldo inicial 01/01/2016 21.026 15.584 36.610
Entradas por combinaciones de negocios 11.272 4.620 15.892
Entradas por ampliaciones o mejoras 0 0 0
Traspasos 899 -899 0
Salidas, bajas o reducciones 0 0 0
Saldo final 31/12/2016 33.197 19.306 52.502

Amortizacién acumulada

Saldo inicial 01/01/2016 0 -1.324 -1.324
Dotaciones 0 -470 -470
Traspasos 0 0 0
Salidas, bajas o reducciones 0 423 423
Saldo final 31/12/2016 0 -1.372 -1.372

Valor neto contable 33.197 17.934 51.131




La entrada por combinacioén de negocio que tuvo lugar durante el 2016 corresponde a la fusion
por absorcion entre Tander (sociedad absorbente) y Found Inversiones 2014, S.L.U. (sociedad
absorbida), inscrita en el Registro Mercantil con fecha 14 de noviembre de 2016. El 14 de
noviembre de 2016 dicha sociedad adquirié a Boyser, S.L. un local comercial situado en Paseo

de Gracia, 15, Barcelona, para su posterior arrendamiento.

31 de diciembre de 2015

Terrenos Construcciones

Coste

Saldo inicial 01/01/2015 21.026 15.584 36.610
Entradas por combinaciones de negocios 0 0 0
Entradas por ampliaciones o mejoras 0 0 0
Traspasos 0 0 0
Salidas, bajas o reducciones 0 0 0
Saldo final 31/12/2015 21.026 15.584 36.610

Amortizacién acumulada

Saldo inicial 01/01/2015 0 -774 -774
Dotaciones 0 -549 -549
Traspasos 0 0 0
Salidas, bajas o reducciones 0 0 0
Saldo final 31/12/2015 0 -1.324 -1.324
Valor neto contable 21.026 14.260  35.287

Los Administradores de la Sociedad consideran que no existen indicios de deterioro de los
diferentes activos de las inversiones inmobiliarios al cierre de los ejercicios 2016 y 2015, por lo
que no se han realizado correccion valorativa alguna en ninguno de los ejercicios.

A 30 de junio de 2017, 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015, no existe ningin

bien totalmente amortizado.

Con anterioridad, la Sociedad llev6 a cabo las siguientes 3 adquisiciones:

o El 30 de mayo de 2013, la Sociedad compro6 a Longshore, S.L. el edificio situado en
Caspe 6-20, Barcelona, para su posterior arrendamiento.

o El 15 de julio de 2013, la Sociedad compré a ISC Fresh Water Investment, S.L. el
local comercial situado en Via Laietana, 47, Barcelona, para su posterior
arrendamiento.

o EIl 28 de octubre de 2013, la Sociedad compré a Urban Meeting, S.L. un local
comercial situado en Paseo de Gracia, 27, Barcelona, para su posterior arrendamiento.

2) Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo y corto plazo

Durante el ejercicio 2014, la Sociedad concedié un crédito a la empresa del grupo a Found
Inversiones S.L., por importe de 9 millones de euros, que quedd cancelado por confusiéon como
resultado de la fusion llevada a cabo en 2016 entre Tander y dicha sociedad.



Con fecha 29 de junio de 2017, la Sociedad concedid un crédito a una empresa del grupo, Golma
Investments 2016, S.L.U. por un importe de 1,3 millones de euros, con vencimiento el 31 de
mayo de 2018 y remunerado a un tipo de interés variable referido al Euribor mas un diferencial
del 2,25%.

3) Inversiones financieras a largo plazo y corto plazo

La composicion de los activos financieros es la siguiente:

Junio 2017 2016 2015
Créditos, Créditos, Créditos,
derivados y Total derivadosy ~ Total derivados y ~ Total
€ miles otros otros otros
Activos financieros no corrientes
Créditos a empresas del grupo a largo plazo 0 0 0 0 9.398 9.398
Fianzas 486 486 486 486 348 348
Total 486 486 486 486 9.746 9.746
Activos financieros corrientes
Créditos a empresas del grupo a corto plazo 1.270 1.270 0 0 0 0
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 115 115 64 64 10 10
Inversiones financieras a corto plazo 0 0 0 0 0 0
Total 1.385 1.385 64 64 10 10

Las fianzas a largo plazo corresponden con las fianzas de los inmuebles que posee en Barcelona.
La Sociedad ha subrogado las fianzas del antiguo propietario de Incasol, organismo autondémico

correspondiente de gestion de fianzas.

A 30 de junio de 2017, los activos financieros corrientes se componen de la partida de deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar por un importe de 115 miles de euros (64 miles de euros en
2016). Este importe corresponde, principalmente, a la linealizacion de rentas a lo largo de la
duracién de los contratos por un importe de 57 miles de euros y a la facturacion de servicios

accesorios pendientes de cobro por 56 miles de euros.

4) Efectivo y equivalente al efectivo

La composicion de este epigrafe es la siguiente:

€ miles Junio 2017 2016 2015
Cuentas corrientes a la vista 155 1.660 993
Total 155 1.660 993

La variacion experimentada por este epigrafe durante 2017 obedece al pago no recurrente,
principalmente, del dividendo por importe bruto de 900 miles de euros y neto de 729 miles de
euros (tras la retencion fiscal del 19% aplicada en Espafia) y al desembolso pendiente de 970

miles de euros por la compra del inmueble localizado en Travessera de Gracia 171.



Pasivo

Miles de Euros 30/06/2017  31/12/2016  31/12/2015
Capital 3.670 3.670 3.670
Prima de emision 17.966 17.966 11.001
Reservas 637 352 64
Resultados negativos de ejercicios anteriores 0 0 -238
Resultado del periodo 693 1.185 526
Patrimonio neto 22.966 23.173 15.023
Deudas a largo plazo con entidades de crédito 6.959 6.443 6.627
Otros pasivos a largo plazo 502 502 348
Deudas con empresas del grupo y asociadas 22.902 22.902 22.902
Pasivo no corriente 30.363 29.847 29.877
Provisiones a corto plazo 0 0 28
Deudas con entidades de crédito 13 14 576
Deudas con empresas del grupo y asociadas 302 163 195
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 380 294 352
Pasivo corriente 695 470 1.150
TOTAL PASIVO 54.024 53.490 46.050
1)  Capital

El capital social a 30 de junio de 2017, 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015
estaba representado por 3.670.000 participaciones de un (1) euro de valor nominal cada una de
ellas, suscritas y desembolsadas en su totalidad por el socio Gnico Gadina INC. Todas las

participaciones tienen los mismos derechos politicos y econdmicos.

El 2 de noviembre de 2017, a la vez que se transformaba la Sociedad en sociedad andnima,
Gadina INC decidi6 aumentar el capital social de Tander, mediante capitalizacion de parte de la
prima de emision, hasta alcanzar los 5.000.000 euros, representado por 5.000.000 acciones,
acumulables e indivisibles, de un (1) euro de valor nominal cada una de ellas, numeradas
correlativamente de la 1 a la 5.000.000, ambas inclusive, integrantes de una unica clase y serie,
totalmente suscritas y desembolsadas por el accionista inico. Todas las acciones gozan de los

mismos derechos y obligaciones establecidas en la ley y en los estatutos.

El 24 de noviembre de 2017, el Accionista Unico a la fecha decidié aumentar nuevamente el
capital social de la Sociedad, por importe de 242.105 euros, quedando fijado en 5.242.105
euros y representado por 5.242.105 acciones, acumulables e indivisibles, de un (1) euro de
valor nominal cada una de ellas, numeradas correlativamente de la 1 a la 5.242.105, ambas
inclusive, integrantes de una unica clase y serie, totalmente suscritas y desembolsadas por el
accionista unico. El Accionista Unico renunci6 a su derecho de suscripcion preferente y todas
las nuevas acciones fueron suscritas y desembolsadas por 6036821 Canada Inc.



Sin perjuicio de lo anterior, 6036821Canada Inc. ha vendido entre el 1 y 15 de diciembre de
2017 todas las acciones adquiridas en el marco del aumento de capital social referido en el
parrafo anterior a (i) la propia Sociedad para que ésta a su vez ponga 15.790 acciones a
disposicion del proveedor de liquidez y las otras las venda a inversores minoritarios; y (ii) a
determinados inversores minoritarios; todo ello para dar cumplimiento a las exigencias y

requisitos de incorporacion de las acciones en el MAB.

2)  Prima de emision

A 30 de junio de 2017 y 31 de diciembre de 2016, la partida de prima de emision de la Sociedad
era de 17,9 millones de euros (11,0 millones de euros a 31 de diciembre de 2015), de los cuales

6,9 millones de euros proceden del patrimonio absorbido de la sociedad Found Inversiones 2014,
S.L.U.

3)  Pasivos financieros

La composicion de los pasivos financieros es la siguiente:

30 de junio de 2017

Deudas con
empresas del grupo Otros Total
€ miles y asociadas
Pasivos financieros a largo plazo 22.902 7.461 30.363
Deudas con entidades de crédito 0 6.959 6.959
Préstamo de accionistas 22.902 0 22.902
Fianzas recibidas a largo plazo 0 502 502
Otras cuentas a pagar 302 30 332
Acreedores varios 0 18 18
Deudas con entidades de crédito 0 13 13
Deudas con grupo 302 0 302
Total 23.204 7.491 30.695
2016 Deudas con
empresas del grupo Otros Total
€ miles y asociadas
Pasivos financieros a largo plazo 22.902 6.945 29.847
Deudas con entidades de crédito 0 6.443 6.443
Préstamo de accionistas 22.902 0 22.902
Fianzas recibidas a largo plazo 0 502 502
Otras cuentas a pagar 163 137 299
Acreedores varios 0 123 123
Deudas con entidades de crédito 0 14 14
Deudas con grupo 163 0 163
Total 23.065 7.081 30.146
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Deudas con
empresas del grupo Otros Total
€ miles y asociadas
Pasivos financieros a largo plazo 22.902 6.975 29.877
Deudas con entidades de crédito 0 6.627 6.627
Préstamo de accionistas 22.902 0 22.902
Fianzas recibidas a largo plazo 0 348 348
Otras cuentas a pagar 195 586 781
Acreedores varios 0 10 10
Deudas con entidades de crédito 0 576 576
Deudas con grupo 195 0 195
Total 23.097 7.560 30.657

» Deudas con empresas del Grupo

Dentro de este epigrafe la Sociedad registra tres préstamos con una sociedad vinculada con el
accionista de la Sociedad, Phoenix Alliance Finance Inc., los cuales devengan un interés variable

referido al Euribor mas un diferencial, tal y como se relaciona a continuacion:

— Préstamo por el activo situado en Via Laictana 47 por importe de 4,4 millones de euros
o Tramo A de 3,5 millones de euros: Eur + 3,75%
o Tramo B de 0,9 millones de euros: Eur + 4,50%

— Préstamo por el activo situado en C/ Caspe 6-20, por importe de 7,6 millones de euros
o Tramo A de 6 millones de euros : Eur + 3,45%

o Tramo B de 1,6 millones de euros: Eur + 4,70%

— Préstamo por el activo situado en Paseo de Gracia 27, por importe de 10,9 millones de euros
o Tramo A de 8,6 millones de euros: Eur + 3,00%

o Tramos B de 2,3 millones de euros: Eur + 3,50%

El vencimiento de cada uno de los préstamos era de cinco afios desde su formalizacion. A fecha
1 de enero de 2017, se firmaron varias adendas a los mencionados contratos de préstamo
estableciendo un nuevo periodo de vencimiento, el cual queda fijado para los tres préstamos al
22 de octubre de 2020. El importe de los intereses pendientes de pago a 31 de diciembre de 2016
ascienden a 163 miles de euros (195 miles de euros en el ejercicio 2015) y se encuentran
registrados en el epigrafe “Deudas con empresas del Grupo y asociadas” dentro del pasivo

corriente.

» Deudas con entidades de crédito

Bajo este epigrafe, la Sociedad registra el importe dispuesto de una linea de crédito concedida
por la entidad bancaria Bankinter en fecha 14 de noviembre de 2016, de un importe maximo de
17 millones de euros. Este crédito devenga un tipo de interés variable referido al Euribor més un
diferencial del 1,75%, para un tramo del importe dispuesto, y referido al Libor més un

diferencial del 1,75%, para otro de los tramos. Las disposiciones de este crédito deben quedar



totalmente amortizadas el 1 de diciembre de 2031, estableciéndose una serie de amortizaciones
parciales a contar del 1 de diciembre de 2020, que van incrementando desde los 426 miles de

euros iniciales a los 2.769 miles de euros finales el 1 de diciembre de 2031.

En 2017, para financiar la compra del activo localizado en la ciudad de Santander, la Sociedad
dispuso de esta linea de crédito. A 8 de diciembre de 2017, el importe dispuesto de la

mencionada linea de crédito asciende a 14,9 millones de euros.

Las fincas de Paseo de Gracia 15 y Paseo de Gracia 27 se encuentran bajo garantia hipotecaria de

esta linea de crédito.

En 2015, el importe registrado en este epigrafe correspondia a un préstamo hipotecario recibido
de la entidad bancaria Bankinter por un importe de 8 millones de euros, que se firmo el 13 de
noviembre de 2014. Este préstamo fue firmado con un plazo de amortizacion de 144 meses,
hasta el 13 de noviembre de 2026. Dicho préstamo ha sido cancelado en 2016 para dar lugar a la

poliza de crédito mencionada anteriormente.

El detalle de la deuda por plazos remanentes de vencimiento a 30 de junio de 2017 es el
siguiente:

€ miles Junio 2017 2016 2015
Hasta 1 afio 13 14 576

Entre 1y 5 afos 1.066 1.066 2.547
Mas de 5 afos 5.894 5.377 4.079
Total 6.972 6.457 7.202

Adicionalmente, tal y como se ha comentado en el apartado 1.4. del presente Documento
Informativo, el 7 de noviembre de 2017 la Sociedad formaliz6 un préstamo hipotecario con
Abanca Corporacion Bancaria, S.A. (en adelante “ABANCA”) por importe de 4.000.000 euros y
vencimiento el dia 1 de diciembre de 2033. El préstamo se amortiza en 192 cuotas mensuales
computados a partir del 1 de diciembre de 2017, dividido en una primera fase de carencia de
amortizacion, que finalizara el dia 30 de noviembre de 2018. Finalizada la fase de carencia, la
devolucion del capital se efectuard mediante una primera entrega, el 1 de marzo de 2019, y 59
entregas consecutivas trimestrales. El préstamo devenga unos intereses al tipo nominal anual del
2,75% fijo. El préstamo podra ser amortizado anticipadamente, siempre que se avise con,
minimo, 5 dias de antelacion.

La finca de Via Layetana 47 se encuentra bajo garantia hipotecaria de este préstamo.



4)  Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El desglose de dicho epigrafe es el siguiente:

€ miles Junio 2017 2016 2015
Acreedores comerciales y cuentas a pagar
Acreedores varios 18 123 10
Pasivos porimpuesto corriente 0 0 157
Otras deudas con las Administraciones Publicas 363 171 185
Total 380 294 352
El detalle de los pasivos fiscales es el siguiente:
€ miles Junio 2017 2016 2015
Pasivos por impuesto corriente 0 0 157
Otras deudas con las Administraciones Publicas 363 171 185
Hacienda publica acreedora por IVA 177 92 125
Hacienda ptblica acreedores por renteciones practicadas 177 62 59
Organismos de la seguridad social 10 17 0
Total 363 171 342

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse

definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya

transcurrido el plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios. La Sociedad tiene

abiertos a inspeccion los cuatro tltimos ejercicios para todos los impuestos que le son aplicables.

En opinién de los Administradores de la Sociedad, no existen contingencias fiscales de importes

significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones

diferentes de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

B) Cuenta de resultados (30/06/2017 - 31/12/2016 — 31/12/2015)

Miles de Euros

30/06/2017

31/12/2016

31/12/2015

Importe neto de la cifra de negocios 1.611 3.180 2.427
Otros ingresos de explotacion 57 0 0
Gastos de personal -126 -57 0
Otros gastos de explotacion -134 -743 -563
Amortizacidén del inmovilizado intangible -242 -471 -549
Otros resultados 0 243 0
Resultado de explotaciéon 1.167 2.153 1314
Ingresos financieros 0 3 348
Gastos financieros -475 -923 -980
Resultado antes de impues tos 693 1.233 683
Impuesto sobre beneficios 0 -48 -157
Resultado consolidado neto de actividades continuadas 693 1.185 526




1) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondientes a sus
operaciones es las siguientes:

€ miles Junio 2017 2016 2015
Ingresos arrendamientos inmuebles 1.611 3.180 2.427
Total 1.611 3.180 2427

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios correspondientes a los seis primeros meses
de 2017 y los ejercicios finalizados el 31 de diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015 ha
sido realizada en el territorio nacional. La totalidad de los ingresos corresponden al

arrendamiento de inmuebles.

2)  Gastos de personal

La composicion de este epigrafe es el siguiente:

€ miles Junio 2017 2016 2015
Sueldos, salarios ya similados 101 37

Cargas sociales 25 20

Total 126 57 0

A 30 de junio de 2017 el nimero medio de empleados ascendi6 a 4 empleados (0,64 empleados a

31 de diciembre de 2016, dado que se incorporaron los 4 empleados a finales de dicho mes).

3)  Otros gastos de explotacion

El detalle de los gastos de explotacion es el siguiente:

€ miles Junio 2017 2016 2015

Otros gastos de explotacion

Servicios exteriores 99 674 513
Tributos 35 67 51
Otros gastos de gestion corriente 0 1 0

Total 134 743 563




A continuacion se desglosa el epigrafe de “servicios exteriores”:

€ miles Junio 2017 2016 2015
Servicios profesionales independientes 45 405 454
Servicios bancarios 21 168 1
Arrendamientos 15 7 0
Primas de seguros 11 18 13
Reparaciones y conservacion 1 22 0
Otros servicios 6 54 45

Total servicios exteriores 99 674 513

La partida “servicios exteriores” incluye a 30 de junio de 2017, principalmente, los servicios
profesionales prestados por abogados, auditores y valoradores de los activos; servicios bancarios;

el arrendamiento de la oficina; y las primas de seguros.

El gasto incurrido en los seis primeros meses de 2017 es significativamente inferior al de los
ejercicios anteriores, principalmente, por los siguiente motivos: i) la gestion de la cartera
inmobiliaria estaba externalizada (en 2016 Drago Capital -que finalizd la prestacion de sus
servicios con fecha 31 de enero de 2017- facturd por ese concepto 91 miles de euros, y en 2015
Drago Capital factur6 122 miles de euros y partes vinculadas facturaron 177 miles de euros -ver
apartado 1.18 del Documento Informativo-) ii) operaciones societarias tales como la fusion de
2016 mencionada en el apartado 1.4.2 del Documento Informativo, el analisis y posterior
acogimiento al régimen de SOCIMI o los analisis de compras de activos -algunos de ellos,
fallidos- (en 2016 servicios de abogados por un importe total de 109 miles de euros y
valoradores por 107 miles de euros; en 2015 servicios de abogados por un importe total de 128
miles de euros) ii) cancelacion del préstamo existente con Bankinter por 8§ millones de euros

conllevo una comision en 2016 de 163 miles de euros.

4)  Gastos financieros

El detalle de gastos financieros por las deudas existentes con entidades de crédito y empresas del

grupo, es el siguiente:

€ miles Junio 2017 2016 2015
Intereses por deudas con entidades de crédito 76 165 187
Intereses por deudas con empresas del grupo 399 758 793

Total 475 923 980




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 de la Sociedad correspondientes a los ejercicios finalizados el 31 de
diciembre de 2016 y 31 de diciembre de 2015 (dichas cuentas fueran reformuladas con fecha 28
de febrero de 2017 por los Administradores de la Sociedad) y los estados financieros intermedios
a 30 de junio de 2017 fueron auditados y sujetos a revision limitada, respectivamente, por
Mazars, el cual emitid los correspondientes informes de auditoria con fecha 7 de junio de 2017, 7
de junio de 2017 (cuentas anuales abreviadas reformuladas) y 17 de octubre de 2017,

respectivamente, en los que no expres6 opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

1.19.3. Descripcion de la politica de dividendos

Una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, las SOCIMI se encuentran
obligadas a distribuir a sus accionistas, en forma de dividendos, el beneficio obtenido en el
ejercicio de acuerdo con lo previsto en el articulo 6 de la Ley de SOCIMI, debiendo acordarse su
distribucion dentro de los seis (6) meses posteriores a la conclusion del ejercicio. El dividendo
deberd ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion. La
distribucion de dividendos a los accionistas se realizara en proporcion al capital social que hayan
desembolsado.

La obligacion de distribuir dividendos, descrita en el parrafo anterior, sélo se activara en el
supuesto en que la Sociedad registre beneficios. La Sociedad se compromete a realizar tal
distribucion de conformidad con la Ley de SOCIMI o con la normativa que la desarrolle,

modifique o sustituya en cada momento.

Asimismo, y tal y como se encuentra recogido en los estatutos sociales, el dividendo podra ser
satisfecho total o parcialmente en especie, siempre y cuando los bienes o valores objeto de
distribucion sean homogéneos, estén admitidos a negociacion en un mercado oficial o sistema
multilateral de negociacion en el momento de la efectividad del acuerdo y no se distribuyan por

un valor inferior al que tienen en el balance de la Sociedad.

Finalmente, cabe indicar que, de conformidad con el articulo 28° bis de los estatutos sociales, en
aquellos casos en los que la distribucion de un dividendo ocasione la obligacion para la Sociedad
de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o norma que
lo sustituya, el consejo de administracion de la sociedad podra exigir a los accionistas que hayan
ocasionado el devengo de tal gravamen que indemnicen a la Sociedad. En tal caso, el importe de
la indemnizacion serd equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que se derive para la
Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el céalculo del gravamen especial,
incrementado en la cantidad que, una vez deducido el Impuesto sobre Sociedades que grave el
importe total de la indemnizacion, consiga compensar el coste derivado para la Sociedad y de la
indemnizacion correspondiente. En la medida de lo posible, la indemnizacion serd compensada
con el dividendo que deba percibir el accionista que haya ocasionado la obligacion de satisfacer
el gravamen especial. No obstante, cuando lo anterior no fuera posible, por ejemplo, porque el

dividendo se satisfaga total o parcialmente en especie, la Sociedad podra acordar la entrega de



1.20.

1.21.

1.22.

1.23.

bienes o valores por un valor equivalente al resultado neto de descontar, del importe integro del
dividendo devengado a favor de dicho accionista, el importe correspondiente a la indemnizacion.
Alternativamente, el accionista podra optar por satisfacer la indemnizacion monetariamente, de
modo que los bienes o valores recibidos se correspondan con el valor integro del dividendo
devengado a su favor.

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

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.

Declaracion sobre la estructura organizativa de la Compaiiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad, considera 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 informacion a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a
negociacion en el MAB (ver Anexo VI del presente Documento Informativo).

Declaracion sobre la existencia del Reglamento Interno de Conducta

La Sociedad dispone de un Reglamento Interno de Conducta que fue aprobado por el Consejo de
Administracion en su reunioén de fecha 26 de octubre de 2017. Dicho Reglamento se ajusta a lo
previsto en el articulo 225.2 de la Ley del Mercado de Valores y que sera remitido a la Comision

Nacional del Mercado de Valores, de conformidad con lo dispuesto en el referido precepto.

El Reglamento Interno de Conducta estd disponible en la pagina web de la Sociedad

(www.tanderinversiones.com).

Factores de riesgo
1.23.1. Riesgos relativos a la financiacion

i.  Nivel de endeudamiento

La Sociedad, a 30 de septiembre de 2017, tiene una deuda financiera bruta de 7,3 millones de
euros y una deuda con empresas de grupo por importe de 23,3 millones de euros (a 30 de junio
de 2017 la deuda financiera bruta ascendia a 7,0 millones de euros y la deuda con empresas de
grupo a 23,2 millones de euros). Adicionalmente, en noviembre de 2017, la Sociedad suscribio
un nuevo préstamo hipotecario por importe de 4 millones de euros. En el caso de que la Sociedad

no generase caja suficiente o no consiguiese refinanciar la deuda podria tener dificultad en el



cumplimiento del pago de la misma. Dicho incumplimiento podria tener un efecto negativo en la

situacion financiera, proyecciones, resultados y en la valoracion de la Sociedad.

ii.  Financiacion de las nuevas inversiones

En el caso de que la Sociedad no consiga obtener la financiacién necesaria para acometer nuevas
inversiones, la Sociedad podria tener dificultades para lograr un grado adecuado de
cumplimiento del plan de negocio, podria verse afectada negativamente la situacion financiera,

resultados o valoracion de la Sociedad.

iii.  Financiacion con tipos de interés variable

A 30 de septiembre de 2017 la Sociedad tiene una deuda financiera con entidades de crédito por
importe de 7,3 millones de euros y una deuda con empresas de grupo por importe de 23,3
millones de euros, cuyo nominal esta referenciado a tipo variable (a 30 de junio de 2017 la deuda
financiera bruta ascendia a 7,0 millones de euros y la deuda con empresas de grupo a 23,2
millones de euros). Los recursos ajenos a tipos de interés variable exponen a la Sociedad a riesgo
de tipo de interés. Por ello, un incremento en los tipos de interés de mercado incrementaria los
gastos financieros de las mencionadas deudas y, en consecuencia, podria verse afectada

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

1.23.2. Riesgos relativos al negocio de la Sociedad y al sector inmobiliario

i.  Riesgos de posibles conflictos de interés derivados de la dedicacion a otras actividades por

parte de determinados consejeros de la Sociedad

Los consejeros D. Antoine Chawky, D. Andre Cono Mea, D. Mario Alexander Chisholm y D.
Pablo Gomez-Almansa Plaza ejercen el cargo de consejero en otras sociedades con similar
actividad que el objeto social de la Sociedad, tal y como se ha hecho constar en el apartado
1.15.2 del presente Documento Informativo. No obstante, D. Mario Alexander Chisholm y D.
Pablo Gémez-Almansa Plaza ejercerian su cargo en su condicion de consejeros independientes
de la Sociedad.

ii.  Concentracion de la actividad en determinadas zonas geogrdficas

A fecha del presente Documento Informativo, 5 de los 6 activos que posee Tander estan
localizados en Barcelona. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas de dichas
localidades o por condiciones econdémicas particulares que se presenten en estas localidades,
podria verse afectada negativamente la situacién financiera, resultados o valoracion de la
Sociedad.

iii. Riesgo de concentracion del negocio en Espaiia

Segun la politica de inversion de la Sociedad, la totalidad de su actividad se desarrollara en

Espafia, razén por la cual sus resultados estardn en mayor o menor medida vinculados a la



situacion economica del pais, e incluso de la situacion excepcional de alguna comunidad

autonoma como es Cataluiia.

Aunque las recientes medidas implementadas por parte del Gobierno espafiol han ayudado a la
disminucién de la incertidumbre en el mercado de capitales, a fecha del presente Documento
Informativo todavia existe cierta incertidumbre sobre el resultado de las tensiones sociales y
politicas del pais y su eventual impacto en los mercados de capitales y condiciones financieras en
Espafa, asi como su potencial efecto adverso en el entorno de los negocios, inversiones y

economia espafiola en general.

iv.  Riesgos derivados del grado de ocupacion de los activos

A fecha del presente Documento Informativo, todos los activos de la Sociedad se encuentran
arrendados. En caso de vencimiento anticipado de alguno de los contratos de alquiler vigentes la
Sociedad podria tener que mantener activos vacios durante el proceso de busqueda de nuevos

inquilinos, afectando negativamente a la situacion financiera de la Sociedad.

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

A la hora de valorar los activos inmobiliarios CBRE ha asumido, entre otras, hipotesis relativas a
la rentabilidad neta inicial exigible a dia de hoy a los diferentes activos, 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 hipotesis adoptadas por CBRE, esto podria llegar a impactar en el valor de los

activos y por ende, de la propia compaiiia.

Tras el referéndum del 1 de octubre de 2017, no reconocido por el gobierno de Espaiia, en
relacion a la posible independencia de Catalufia, se estd en un periodo de incertidumbre en
relacion a muchos factores que pueden impactar en el mercado inmobiliario de inversion y de
alquiler. Desde la fecha del mencionado referéndum no ha sido posible determinar el efecto de
esta decision en las transacciones en el mercado. Como consecuencia, la probabilidad de que la
opinion de CBRE coincida exactamente con el precio alcanzado, en caso de venta, se ve
reducida.

Adicionalmente, dada la vocacion patrimonialista de la Sociedad, no se ha estimado el impacto
(céalculo de impuestos diferidos) que pudiera tener la aplicacion del articulo 12.1.c) de la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las SOCIMI, en virtud del cual, la renta
derivada de la transmision de inmuebles poseidos con anterioridad a la aplicacion del régimen de
SOCIMI, realizada en periodos en que es de aplicacion dicho régimen, se entendera generada de
forma lineal, salvo prueba en contrario, durante todo el tiempo de tenencia del inmueble

transmitido.

La parte de dicha renta imputable a los periodos impositivos anteriores se gravan aplicando el
tipo de gravamen (25%) y el régimen tributario general del Impuesto sobre Sociedades (en caso
de que la Sociedad vendiera algun activo, seria de aplicacion este impuesto para la parte de
plusvalia asignada a los afios transcurridos entre la adquisicion del activo y la entrada de la

Sociedad en el régimen de SOCIMI). En el hipotético caso de que la Sociedad decidiera vender



todos los activos a fecha del informe de valoracion, el impacto negativo de este ajuste sobre la

valoracion societaria estaria en el entorno de los 1,1 millones de euros.

vi. Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivados del contrato de alquiler y a la

solvencia y liquidez de los clientes

Si alguno de los arrendatarios 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.

vii. Riesgos asociados a las valoraciones futuras

La Sociedad, realizara en cada ejercicio valoraciones sobre la totalidad de sus activos a 31 de
diciembre. Para realizar las valoraciones de los activos, los expertos independientes tienen en
cuenta determinada informacién 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 mercado de cualquier tipo de bien inmueble que se analice 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.

viii. Sector altamente competitivo

El sector inmobiliario espafol es muy competitivo y esta muy fragmentado, caracterizdndose por
la existencia de pocas barreras de entrada a nuevos competidores. Los competidores de Tander

son tanto empresas nacionales, locales como empresas de ambito internacional.

Este alto nivel de competitividad podria llevar a un exceso de oferta de las propiedades o a una
disminucion de los precios, afectando negativamente al negocio, los resultados y la situacion

financiera de la Sociedad.

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

ix. Relativa iliquidez de los activos inmobiliarios

Las inversiones en activos inmobiliarios son relativamente iliquidas, especialmente en el

escenario del mercado inmobiliario que se ha vivido en los ultimos afios. A esto se une el hecho



de que la crisis crediticia esta dificultando la obtencion de financiacion para la compra de activos

inmobiliarios.

Esta falta de liquidez puede limitar la capacidad para convertir algunos activos en efectivo a
corto plazo. En el caso de necesitar liquidar activos, podria llegar a ser necesario reducir
sustancialmente el precio de venta de esos activos, incluso por debajo de su valor de coste o de

adquisicion.

X.  Riesgo de daiios de los inmuebles

Los inmuebles de la Sociedad estin expuestos a dafios procedentes de posibles incendios,
inundaciones, accidentes u otros desastres naturales. Si bien la Sociedad tiene contratados
seguros, si alguno de estos daflos 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.

1.23.3. Riesgos sobre las acciones

i.  Free-Float limitado

Los requisitos de difusion y liquidez previstos en la Circular del MAB 14/2016 obligan a las
SOCIMI que pretendan su incorporacion en el Mercado a que accionistas con un porcentaje
inferior al 5% del capital social sean titulares de un niimero de acciones correspondientes bien al
25% de las acciones emitidas por la sociedad bien de acciones de un valor estimado de mercado
de dos millones de euros. Con objeto de cumplir con los requisitos descritos, 210.925 acciones
de la Sociedad que representan un 4,02% del capital social de la Sociedad corresponden al firee-

float, con un valor de 2 millones de euros.

ii.  Influencia del actual accionista mayoritario

La Sociedad se encuentra controlada por un accionista mayoritario, cuyos intereses pudieran
resultar distintos de los demas accionistas que mantendran una participacion minoritaria, ya que
no podran influir significativamente en la adopcion de acuerdos en la junta general de accionistas

y, en particular, en el nombramiento de los miembros del consejo de administracion.

iii.  Riesgo de que la Sociedad no reparta dividendos a sus accionistas

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 obligada a satisfacer
dividendos en especie o a implementar alglin 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 financiaciéon para el acometimiento de
nuevas inversiones y ello podria tener un efecto material adverso en el negocio, condiciones

financieras, resultado de las operaciones y expectativas de la Sociedad.

Los estatutos sociales contienen obligaciones de indemnizacion 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 de dividendos 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 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 dilucién de la participacion de aquellos accionistas que percibieran el dividendo de manera
monetaria.

iv. Evolucion de la cotizacion

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracion del presente 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.

v.  Recomendaciones de buen gobierno

Al no resultar de aplicacion a la Sociedad por no tener el MAB la consideracion de mercado
secundario oficial de valores, la Sociedad no ha implantado a la fecha de este Documento
Informativo las recomendaciones contenidas en el codigo de buen gobierno de las sociedades
cotizadas, aprobado por la CNMYV el 18 de febrero de 2015.

1.23.4. Riesgos regulatorios y fiscales

i.  Riesgo de cambios normativos

Las actividades de la Compaiiia estan sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de
orden técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de
seguridad y técnicos, entre otros. Las administraciones locales, autondmicas, nacionales y de la
Union Europea pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos.
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 Compaiiia 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 Compaiiia.

ii.  Riesgo de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

La Compainia podria verse afectada por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas de la
actividad que desarrolla. En caso de que se produjera una resolucion de dichas reclamaciones
negativa para los intereses de la Compafiia, esto podria afectar a su situacién financiera,

resultados, flujos de efectivo y/o valoracion.

iii. Perdida del régimen fiscal de las SOCIMI

La Sociedad podria dejar de beneficiarse del 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) EI 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.

(ii1) La falta de acuerdo de distribucién o pago total o parcial, de los dividendos en los términos
y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de 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 las inversiones en las Inversiones Aptas (bienes inmuebles o
acciones o participaciones de determinadas entidades) a que se refiere el articulo 3.3 de la

Ley de SOCIMI no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI implicard que no se
pueda optar de nuevo por su aplicacion durante al menos tres (3) afios desde la conclusion del
ultimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

La Disposicion transitoria primera de la Ley de SOCIMI establece que podra optarse por la
aplicacion del régimen de SOCIMI aun cuando no se cumplan determinados requisitos exigidos
en la Ley de SOCIMI a condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos (2) afios
siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen, esto es, antes del 12 de septiembre
de 2018.



El incumplimiento de tal condicién supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen
general del IS a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento.
Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo,
la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la
cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos
anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten
procedentes.

iv.  Cambios en la legislacion fiscal podrian afectar de manera negativa a la Sociedad

Cualquier cambio (incluidos cambios de interpretacion) en la Ley de SOCIMISs 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.



2.1.

2.2.

2.3.

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital
social, indicacidn 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
incorporacion

El 2 de noviembre de 2017, mediante decision del Socio Unico de la Sociedad en ese momento,
se acordo solicitar la incorporacion a negociacion de la totalidad de las acciones de Tander,
representativas de su capital social, en el MAB segmento para SOCIMI (MAB-SOCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Tander esta totalmente
suscrito y desembolsado. El importe del mismo asciende a 5.242.105 euros, representado por
5.242.105 acciones de un (1) euro de valor nominal de una sola clase y serie, y con iguales

derechos politicos y econémicos, representadas mediante anotaciones en cuenta.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas existentes a fecha del presente Documento
Informativo en relacion con el segmento MAB-SOCIMI, y a cualesquiera otras que puedan
dictarse en materia del MAB-SOCIMI, y especialmente, sobre la incorporacién, permanencia y

exclusion de dicho mercado.

Grado de difusion de los valores. Descripcion, en su caso, de la posible oferta previa a la

incorporacion que se haya realizado y de su resultado

En el momento de incorporacién al MAB la Sociedad cumple con el requisito de difusién
establecido por la Circular del MAB 14/2016 dado que existen 28 accionistas con porcentajes de
participacion inferiores al 5% que poseen 210.925 acciones cuyo valor estimado, en base al
precio de referencia fijado es de 2.003.787,50 euros. El precio de referencia por accion, acordado
por el Consejo de Administracion de la Sociedad, asciende a 9,50 euros siendo el nimero total
de acciones de la Sociedad de 5.242.105.

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 espaiiola
y, en concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley 16/2012, de 28 de diciembre, la Ley de
SOCIMI (cuyo régimen ha quedado descrito en el apartado 1.6.3 anterior), la Ley de Sociedades
de Capital y la Ley del Mercado de Valores, asi como en sus respectivas normativas de
desarrollo que sean de aplicacion.

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, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (en adelante,
“Iberclear”), con domicilio en Madrid, Plaza Lealtad nimero 1, y de sus entidades participantes

autorizadas (en adelante, las “Entidades Participantes™).



Las acciones de la Sociedad son nominativas y 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 estatutos sociales o en la

normativa aplicable vigentes:

a)

b)

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 liquidacién 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 1.19.3 anterior.

Derecho de asistencia y voto:

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
Compaiiia.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia, el articulo 16 de los estatutos
sociales establece que todos los accionistas, incluidos los que no tienen derecho a voto,
podran asistir a las juntas generales, siendo requisito esencial que el accionista acredite
anticipadamente su legitimacion, para lo cual tendra que tener inscrita la titularidad de sus
acciones en el correspondiente registro de anotaciones en cuenta de alguna de las Entidades
Participantes con cinco (5) dias de antelacion a aquél en que haya de celebrarse la junta. Los
asistentes deberan estar provistos de la correspondiente tarjeta de asistencia nominativa o el

documento que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas.

Los estatutos prevén la posibilidad de asistir por medios a distancia a las juntas generales, por

los medios y en las condiciones previstas en los propios estatutos sociales.

Se permite el fraccionamiento del voto a fin de que los intermediarios financieros que
aparezcan legitimados como accionistas pero actuen por cuenta de clientes distintos puedan

emitir sus votos conforme a las instrucciones de éstos.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la junta general
por medio de otra persona, aunque ésta no sea accionista. La representacion debera conferirse
por escrito o por medios de comunicacion a distancia que cumplan con los requisitos legales
aplicables al ejercicio del derecho de voto a distancia y con caracter especial para cada junta.

La representacion es siempre revocable.

Cada acciodn confiere el derecho a emitir un voto.



2.4.

©)

d)

Derecho de suscripcidn 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 suscripcién 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 social de la Sociedad confieren a sus titulares el
derecho de informacion recogido en el articulo 93.d) de la Ley de Sociedades de Capital vy,
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.

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

de la acciones compatible con la negociacion en el MAB-SOCIMI

Los estatutos prevén dos (2) situaciones en las que la transmision de las acciones esta sometida a

condiciones o restricciones compatibles con la negociacion en el MAB-SOCIMI: (i) acciones

emitidas en virtud de un aumento de capital pendiente de inscripcion en el Registro Mercantil; y

(i1) ofertas de adquisicion de acciones que puedan suponer un cambio de control. El texto integro

del articulo 8 de los estatutos sociales en el que se contienen las mencionadas limitaciones se

transcribe integramente a continuacion:

Articulo 8.- Transmisibilidad de las acciones

@)

(i)

Libre transmision de las acciones

Las acciones y los derechos economicos que se derivan de ellas, incluidos los de
suscripcion preferente y de asignacion gratuita, son libremente transmisibles por todos
los medios admitidos en derecho. Las acciones nuevas no podran transmitirse hasta que

se haya practicado la inscripcion del aumento de capital en el Registro Mercantil.
Transmision en caso de cambio de control
No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion accionarial

superior al 50% del capital social, o que con la adquisicion que plantee alcance una

participacion superior al 50% del capital social, deberad realizar, al mismo tiempo, una



2.5.

2.6.

2.7.

oferta de compra dirigida, en las mismas condiciones, a la totalidad de los restantes

accionistas.

El accionista que reciba, de otro 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 50% 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.

El articulo 8 de los estatutos sociales de la sociedad se modificé mediante decision del accionista
unico en ese momento adoptada el dia 2 de noviembre de 2017, en el marco de los acuerdos
aprobados con el fin de adaptar el texto de los estatutos sociales a las exigencias requeridas por

la regulacion del MAB vy, en particular, por la regulacion del MAB relativa a las SOCIMI.

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

transmision de acciones o que afecten al derecho de voto

La Sociedad no es parte de ningun pacto o acuerdo que limite la transmisién de acciones o que
afecte al derecho de voto, y tampoco es conocedora de que alguno de sus accionistas haya
suscrito ningin acuerdo o pacto que regule dichas cuestiones.

Compromisos de no venta o transmision, o de no emisién, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacién en el MAB-SOCIMI

De conformidad con el apartado Segundo de la Circular del MAB 14/2016, Gadina Inc., como
accionista principal de la Sociedad a la fecha del presente Documento Informativo, tiene 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 Sociedad al Mercado. De
conformidad con el apartado Primero de la mencionada circular. Se exceptian de este

compromiso aquellas acciones que se pongan a disposicion del Proveedor de Liquidez.

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

Con fecha 2 de noviembre de 2017, el accionista Unico de la Sociedad adopté las decisiones
necesarias para adaptar los estatutos sociales de la Sociedad a las exigencias requeridas por la
normativa del MAB (en particular, por la Regulacion del MAB relativa a las SOCIMI) en lo
relativo a:

a) La introduccion de las obligaciones derivadas de transmisiones que impliquen un
cambio de control en la Sociedad conforme a la redacciéon de la letra b) del articulo 8 de

los estatutos sociales cuya redaccion literal es la siguiente:



b)

“ARTICULO 8°.- TRANSMISIBILIDAD DE LAS ACCIONES.

b)

Las

Transmision en caso de cambio de control

No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion
accionarial superior al 50% del capital social, o que con la adquisicion que
plantee alcance una participacion superior al 50% del capital social, deberd
realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las mismas

condiciones, a la totalidad de los restantes accionistas.

El accionista que reciba, de otro 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 50% 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.

obligaciones de comunicacién de participaciones significativas y pactos

parasociales, conforme a lo dispuesto en el articulo 8° bis de los estatutos sociales

vigentes de la Sociedad, cuya redaccion literal es la siguiente:

ARTICULO 8° Bis.- COMUNICACION DE PARTICIPACIONES SIGNIFICATIVAS Y
PACTOS PARASOCIALES

@

Comunicacion de participaciones significativas

Los accionistas estaran obligados a comunicar a la Sociedad cualquier
adquisicion o transmision de acciones, por cualquier titulo y directa o
indirectamente, que determine que su participacion total alcance, supere o

descienda del 5% del capital social o sus sucesivos multiplos.

Si el accionista fuera administrador o directivo de la Sociedad, la obligacion de
comunicacion se referirda al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos

multiplos.

Las comunicaciones deberan realizarse al organo o persona que la Sociedad
haya designado al efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro dias hadbiles
siguientes a aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la

obligacion de comunicar.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo

dispuesto en la normativa del Mercado Alternativo Bursdtil.



2.8.

(i)  Comunicacion de pactos parasociales

Los accionistas de la Sociedad estaran obligados a comunicar a la Sociedad la
suscripcion, modificacion, prorroga o extincion de cualquier pacto que restrinja
o grave la transmisibilidad de las acciones de su propiedad o afecte a los

derechos de voto inherentes a dichas acciones.

Las comunicaciones deberan realizarse al organo o persona que la Sociedad
haya designado al efecto y dentro del plazo mdximo de cuatro dias habiles a
contar desde aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la

obligacion de comunicar.

La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo

dispuesto en la normativa del Mercado Alternativo Bursatil.”

La regulacion del régimen aplicable a la exclusion de negociacion en el MAB conforme
al articulo 8° ter de los estatutos sociales vigentes de la Sociedad, cuya redaccion literal

es la siguiente:
“ARTICULO 8° ter.- Exclusién de negociacion en el MAB

En caso de que, estando las acciones de la Sociedad admitidas a negociacion en el
Mercado Alternativo Bursatil, la junta general de accionistas adoptara un acuerdo de
exclusion de negociacion de las acciones en el Mercado Alternativo Bursatil 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 aplicable a las ofertas publicas de

adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de negociacion.

La Sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admision a
cotizacion de sus acciones en un mercado secundario oficial espariol con cardcter

simultaneo a su exclusion de negociacion del Mercado Alternativo Bursatil”

Descripcion del funcionamiento de la Junta General

La junta general de accionistas de la Sociedad se rige por lo dispuesto en la Ley de Sociedades

de Capital y en los estatutos sociales de la Sociedad.

a)

Convocatoria

El organo de administracion convocara la junta cuando lo estime necesario o
conveniente para los intereses sociales y, necesariamente, en las fechas que determina la
ley y los estatutos sociales, asi como cuando lo solicite un numero de accionistas que
represente, por lo menos, un 5% del capital social, expresando en la solicitud los asuntos
a tratar. En este tltimo caso, la junta debera ser convocada para celebrarse dentro de los

dos (2) meses siguientes a la fecha en que se hubiere requerido notarialmente al érgano



b)

de administracion para la convocatoria, debiendo incluirse necesariamente en el orden

del dia los asuntos que hubiesen sido objeto de solicitud.

La convocatoria por el organo de administracion, tanto para las juntas generales
ordinarias como para las extraordinarias, se hard mediante anuncio publicado en la
pagina web corporativa de la Sociedad o, en el caso de que no exista o no esté
debidamente inscrita y publicada, mediante comunicacion individual y escrita remitida a
todos y cada uno de los accionistas (i) por conducto notarial, o (ii) por correo certificado
con acuse de recibo, o (iii) por fax con acuse de recibo mediante otro fax, o (iv) por
correo electronico con acuse de recibo mediante otro correo electronico, o (V) por
cualquier otro procedimiento de comunicacion individualizado y por escrito que asegure
la recepcion del anuncio por los accionistas en el domicilio designado al efecto o en el
que conste en la documentacion de la Sociedad. El anuncio debera publicarse, por lo
menos, un (1) mes antes de la fecha fijada para la celebracion de la junta.

El anuncio expresara, al menos, el nombre de la Sociedad, la fecha y la hora de la
reunidon en primera convocatoria, todos los asuntos que han de tratarse, el cargo de la
persona o personas que realicen la convocatoria y, cuando asi lo exija la ley, el derecho
de los accionistas de examinar en el domicilio social y, en su caso, de obtener de forma
gratuita e inmediata, los documentos que han de ser sometidos a la aprobacion de la
junta y los informes técnicos establecidos en la ley. Podra asimismo hacerse constar el
lugar y la fecha en que, si procediera, se reunira la junta en segunda convocatoria. Entre
la primera y la segunda convocatoria debera mediar, por lo menos, un plazo de 24 horas.

Los accionistas que representen, al menos, el 5% del capital social podran solicitar que
se publique un complemento a la convocatoria de la junta general, incluyendo uno o mas
puntos del orden del dia. El ejercicio de este derecho debera hacerse mediante
notificacion fehaciente que habra de recibirse en el domicilio social dentro de los cinco
(5) dias siguientes a la publicacion de la convocatoria. El complemento de Ia
convocatoria debera publicarse con quince (15) dias de antelacién como minimo a la
fecha establecida para la reunion de la junta. La falta de publicacion del complemento

de la convocatoria en el plazo legalmente fijado serd causa de nulidad de la junta.
Lo dispuesto en este articulo se entendera modificado en consecuencia cuando una
disposicion legal exija requisitos distintos para las juntas que traten de asuntos

determinados, en cuyo caso se debera observar lo especificamente establecido en la ley.

Lugar de celebracién

Las juntas generales se celebraran en el lugar que decida el 6rgano de administracion
convocante, dentro del término municipal en que se encuentra el domicilio social, y asi
se haga constar en la convocatoria de la junta. Si no figurase en la convocatoria, se
entenderd que la junta ha sido convocada para su celebracion en el domicilio social.



d)

Quorums de constitucion

La junta general de accionistas quedara validamente constituida en primera convocatoria
cuando los accionistas, presentes o representados, posean, al menos, el 25% del capital
suscrito con derecho de voto. En segunda convocatoria serd valida la constitucion de la

junta cualquiera que sea el capital concurrente a la misma.

Para que la junta general ordinaria o extraordinaria 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 50% del capital suscrito con derecho a voto. En

segunda convocatoria sera suficiente la concurrencia del 25% de dicho capital.

Derecho de asistencia

Todos los accionistas, incluidos los que no tienen derecho a voto, podran asistir a las
juntas generales.

Sera requisito esencial para asistir que el accionista acredite anticipadamente su
legitimacion, para lo cual tendrd que tener inscrita la titularidad de sus acciones en el
correspondiente registro de anotaciones en cuenta de alguna de las Entidades
Participantes con cinco (5) dias de antelacion a aquél en que haya de celebrarse la junta.
Los asistentes deberan estar provistos de la correspondiente tarjeta de asistencia

nominativa o el documento que, conforme a Derecho, les acredite como accionistas.

Sin perjuicio de ello, las juntas generales universales se celebraran alli donde se
encuentre la totalidad de los accionistas, siempre que se cumplan los requisitos legales
para ello.

La asistencia a la junta también podra ser por medios telematicos, siempre que se
garantice debidamente la identidad del sujeto y éste disponga de los medios necesarios
para ello. En todo caso, la convocatoria de la junta debera establecer y describir los
plazos, formas y modo de ejercicio de los derechos de los accionistas previsto por el
organo de administracion para permitir el ordenado desarrollo de la junta. En particular,
el organo de administraciéon podra determinar que las intervenciones o propuestas de
acuerdos que, conforme a la Ley de Sociedades de Capital, tengan intencion de formular
quienes vayan a asistir por medios telematicos, se remitan a la Sociedad con anterioridad

al momento de la constitucion de la junta.

Derecho de representacion

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la junta

general por medio de otra persona, aunque ésta no sea accionista. La representacion
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h)

debera conferirse por escrito o por medios de comunicacion a distancia que cumplan con
los requisitos legales aplicables al ejercicio del derecho de voto a distancia y con caracter
especial para cada junta. La representacion es siempre revocable. Queda a salvo lo
previsto en el articulo 187 de la Ley de Sociedades de Capital. La asistencia personal a la

junta del representado tendra valor de revocacion.
Se permite el fraccionamiento del voto a fin de que los intermediarios financieros que
aparezcan legitimados como accionistas pero actien por cuenta de clientes distintos

puedan emitir sus votos conforme a las instrucciones de éstos.

Mesa de la junta general

Seran presidente y secretario de las juntas los que lo sean del consejo de administracion,
en su defecto, el vicepresidente y el vicesecretario del consejo, si los hubiera, y a falta

de éstos las personas que la propia junta elija.
Corresponde al presidente dirigir las deliberaciones, conceder el uso de la palabra y
determinar el tiempo de duracién de las intervenciones. En todo lo demds, como

verificacion de asistentes y derecho de informacion, se estara a lo establecido en la ley.

Adopcidén de acuerdos

Los acuerdos se adoptaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes
o representados en la junta, salvo en los supuestos en los que se establezca por ley una
mayoria distinta, entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga mas votos a favor

que en contra del capital presente o representado.

En particular, para la adopcion de los acuerdos de aumento o 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, si el capital presente o representado supera el 50%
bastara con que el acuerdo se adopte por mayoria absoluta. Sin embargo, se requerira el
voto favorable de los dos tercios del capital presente o representado en la junta cuando
en segunda convocatoria concurran accionistas que representen el 25% o mas del capital

suscrito con derecho de voto sin alcanzar el 50%.

Actas vy certificaciones de la junta

Todos los acuerdos sociales deberan constar en acta que se extendera en el libro llevado
al efecto. El acta debera ser aprobada por la propia junta o, en su defecto, dentro del
plazo de quince (15) dias por el presidente de la junta general y dos (2) accionistas

interventores, uno en representacion de la mayoria y otro de la minoria.

Los acuerdos sociales podran ejecutarse a partir de la fecha de la aprobacion del acta en

la que consten. Las certificaciones de las actas cuyos acuerdos deban inscribirse en el



2.9.

Registro Mercantil se haran conforme a lo previsto en el Reglamento del Registro

Mercantil.

En la pagina web de la sociedad www.tanderinversiones.com se encuentran disponibles, entre

otra documentacion, los estatutos sociales de la Sociedad.

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

Con fecha 11 de diciembre de 2017, la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez (el

“Contrato de Liquidez”) con Renta 4 Banco, S.A. (en adelante, el “Proveedor de Liquidez”).

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a
los titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de las operaciones de compraventa
de acciones de la Sociedad en el MAB-SOCIMI, de acuerdo con el régimen previsto por la
Circular del MAB 7/2010, de 4 de enero, sobre normas de contrataciones de acciones de
Empresas en Expansion a través del MAB, aplicable al segmento MAB-SOCIMI en virtud de lo
establecido en la Regulacion del MAB relativa a SOCIMI. El Proveedor de Liquidez dara
contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes en el Mercado, de acuerdo
con sus normas de contratacion y dentro de sus horarios ordinarios de negociacion, no pudiendo
dicha entidad llevar a cabo las operaciones 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 del MAB 7/2010.

En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, la Sociedad se compromete a poner a
disposicion del Proveedor de Liquidez, con anterioridad a la entrada en vigor del Contrato de
Liquidez, una combinacion de 150.000 euros en efectivo y 15.790 en acciones de la Sociedad
(equivalentes a 150.005 euros a un precio de referencia de 9,50 euros por acciéon), con la
exclusiva finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos

adquiridos en virtud del Contrato de Liquidez.

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 el Emisor no podra
disponer de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas por la normativa
del MAB.

El Contrato de Liquidez tendrd una duracion indefinida, entrando en vigor en el momento que el
Proveedor reciba los titulos y el importe efectivo establecido, y en todo caso, antes de la fecha de
incorporacion de las acciones del Emisor en el Mercado Alternativo Bursatil, 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 un mes. La

resolucion del contrato de liquidez sera comunicada por el Emisor al MAB.



3. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica.



4.1.

4.2.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informaciéon 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 la figura de un asesor registrado 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 contrat6 con fecha 18 de julio de 2017 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, seglin 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 N.I.LF. n® A-62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana,
74 de Madrid. EI 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 funciéon 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., actiia como entidad agente y proveedor de liquidez.

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

Proveedor de Liquidez, respectivamente, descrito anteriormente.

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

CBRE ha emitido con fecha 23 de octubre de 2017 un informe de valoracion independiente de
las acciones de la Sociedad a 1 de octubre de 2017. Dicho informe de valoracién se adjunta
como Anexo V del presente Documento Informativo.



4.3.

CBRE ha emitido con fecha 23 de octubre de 2017 un informe de valoracion de los activos
propiedad de Tander a fecha 1 de octubre de 2017. Un resumen de dicho informe se adjunta en el
Anexo V del presente Documento Informativo.

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 Tander en relacion con la

incorporacion a negociacion de sus acciones en el MAB:

(a) J&A Garrigues, S.L.P., con N.LLF. B 81709081 y domicilio en calle Hermosilla n°3
(Madrid), ha prestado servicios de asesoramiento legal y fiscal y ha realizado la due

diligence societaria ¢ inmobiliaria.

(b) Mazars Auditores, S.L.P con NIF B-61622262 y domicilio en calle Diputacié n°260,

(Barcelona), ha realizado la due diligence financiera.



Anexo I. Comunicacion a la Agencia Tributaria de & opcién para aplicar el régimen
de SOCIMI



A LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA
DELEGACION ESPECIAL DE CATALUNA (Barcelona)
Administracion de Via Augusta

Antoine Chawky, provisto de niimero espafiol de identidad de extranjero (N.1E.)
Y2984384X, administrador solidario de la sociedad TANDER INVERSIONES
2013, S.L., sociedad wunipersonal, de nacionalidad espafiola, domiciliada en
Avenida Diagonal 654, 08034 — Barcelona, provista de NIF B-86619236, ¢ inscrita

on

el Registro Mercantil de Barcelona, en ¢l tomo 43,895, folio 60, hoja n® B-

441.215, inscripeion 8 (la “Sociedad”), tal y como se acredita en la copia simple de
Ia escritura de su nombramiento adjunta como Anexo I a la presente comunicacidn,

II.

II1L.

EXPONE

Que la Sociedad es una sociedad residente en territorio espafio! cuyo objeto
social principal es la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo la actividad de
rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en fa Ley 37/1992,
de 28 de diciembre, de! Impuesto sobre el Valor Afadido.

A la fecha de esta comunicacién, cumple con los requisitos de objeto social,
participaciones nominativas y obligaciones estatutarias de distribucién de
resultados a las que se refiere la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI) (“Ley 11/20097) en su redaccion vigente, tal y como se
desprende de la copia simple de la escritura adjunta como Anexo I a la
presente comunicacion,

Que, la Sociedad tiene previsto cumplir con el resto de requisitos establecidos
en la Ley 11/2009 dentro del plazo de dos affos que habilita la Disposicién
Transitoria Primera de la citada Ley, estando previstas la transformacion de
sociedad de responsabilidad limitada a sociedad anénima, su aumento de
capital hasta un importe de, al menos, cinco millones de euros y la admision a
cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil dentro del mencionado plazo.

Que ¢l socio finico de la Sociedad, Gadina Inc. (sociedad constituida y existente
de conformidad con las leyes de Ontario (Canad4), domiciliada en 40 King
Street West, Toronto, Ontario, MSH 4A9, ¢ inscrita en el Registro de Cometcio
de Ontario con el nimero (02343043 y con NIF espafio]l N4041412]), ha
acordado que la Sociedad opte por el régimen fiscal especial regulado en los
articulos 8 v siguientes de la Ley 11/2009, con efectos a partir del ejercicio
iniciado el 1 de enero de 2016.

3 Registro General de la AEAT
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V.

Se adjunta como Anexo III copia simple de la escritura de elevacién a publico
del certificado del acta de consignacién de decisiones del socio tnico en fa que
se opta por el régimen especial con efectos a partir del ejercicio iniciado el 1 de
enero de 2016:

Que, conforme a o dispuesto en el apartado 1 del articulo 8° de la Ley 11/2009,
la Sociedad comunica mediante el presente escrito a la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria la opeién por la aplicacion del régimen especial de
SOCIMI, antes de los tres Gltimos meses previos a la conclusién del periodo
impositivo que finaliza el 31 de diciembre de 2016 por lo que el régimen fiscal
especial serd de aplicacion en los perfodos impositivos iniciados a partir del 1
de enero de 2016.

Por todo lo expuesto,

SOLICITA

Que se tenga por presentado este escrito en tiempo y forma junto con la
documentacién que se acompafia y se sirva admitirlo a los efectos de la preceptiva
comunicacién de la opcion por el régimen fiscal especial de las SOCIMI a que se
refiere el articulo § de la Ley 11/2009 desde el periodo impositivo que finaliza con
posterioridad a la presente comunicacion.

En Barcelona, 22 de septiembre de 2016

Antoine Chawky,
administrador solidario de la sociedad
Tander Inversicnes 2013, S.L.U.




Anexo Il. Estados financieros intermedios sujetos revision limitada a 30 de junio
de 2017



Informe de revision limitada

TANDER INVERSIONES 2013, S.L.
(Sociedad Unipersonal)

Estados Financieros Intermedios
correspondientes al periodo comprendido
entre el 1 de enero y el 30 de junio de 2017



Informe de Revision Limitada sobre Estados Financieros Intermedios

Al Socio Unico de
TANDER INVERSIONES 2013, S.L. (Sociedad Unipersonal)
Por encargo del Consejo de Administracion

hitroduccion

Hemos realizado una revisién limitada de los estados financieros intermedios adjuntos de TANDER
INVERSIONES 2013, S.L., Sociedad Unipersonal (en adelante la “Sociedad”), que comprenden el balance al
30 de junio de 2017, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de
flujos de efectivo y las notas explicativas, correspondientes al periodo intermedio de seis meses terminado en
dicha fecha. Los Administradores son responsables de la elaboracion de dichos estados financieros intermedios
de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la entidad en Espaiia, que se identifica
en la nota 2.1 de las notas explicativas adjuntas, y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusién sobre estos estados financieros
intermedios basada en nuestra revisién limitada.

Alcance de In revision

Hemos realizado nuestra revision limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de Revisién
2410, “Revisién de Informacién Financiera Intermedia realizada por el Auditor Independiente de fa Entidad”.
Una revisién limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacién de preguntas,
principalmente al personal responsable de los asuntos financieros y contables, y en la aplicacién de
procedimientos analiticos y otros procedimientos de revision. Una revisién limitada tiene un alcance
sustancialmente menor que el de una auditoria realizada de acuerdo con la normativa reguladora de la
auditorfa de cuentas vigente en Espaiia y, por consiguiente, no nos permite asegurar que hayan llegado a
nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que pudieran haberse identificado en una auditoria. Por
tanto, no expresamos una opinién de auditoria de cuentas sobre los estados financieros intermedios adjuntos.

Conclision

Como resultado de nuestra revisién limitada, no ha llegado a nuestro conocimiento ningin asunto que nos
haga concluir que los estados financieros intermedios adjuntos no expresan, en todos sus aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de TANDER INVERSIONES 2013,
S.L., Sociedad Unipersonal al 30 de junio de 2017 asi como de sus resultados correspondientes al periodo de 6
meses terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta
de aplicacién y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Pdrrafo sobre otras cuestiones

Este informe ha sido preparado a peticién del Consejo de Administracién de TANDER INVERSIONES 2013,
S.L., Sociedad Unipersonal, en el marco de la entrada prevista de la Sociedad en el Mercado Alternativo
Bursatil.

INSTITUTO DE CENSORES

Barcelona, 17 de octubre de 2017 JURADOS DE CUENTAS
DE ESPANA

MAZARS AUDITORES, S.L.P.

MAZARS AUDITORES,
S.L.P.

Ao 2017 N*  20/17/04063
SELLO CORPORATIVO: 30,00 EUR

Infarme sobire trabajas distintos
ala auditoria de cuentas

C/Diputacio, 260 - 08007 Barcelona Teléfono: 934 050 855 Fax: 934 052 694 e-mail: auditoria@mazars.es [0 g oy
Oficinas en: Alicante, Barcelona, Bilbao, Madrid, Malaga, Valencia, Vigo i d

MAZARS Auditores, S.L.P. Domicilio Social: C/Diputacié, 260 - 08007 Barcelona
Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 30.734, Folio 212, Hoja B-180111, Inscripcion 12, N.LF. B-61622262
Inscrita con el nimero S1189 en ei Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC)



TANDER INVERSIONES 2013, S.L.
(Sociedad Unipersonal)

Estados Financieros Intermedios
correspondientes al periodo comprendido entre el
1 de enero y el 30 de junio de 2017



TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U.
Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido entre el 1 de enero y el 30 de junio

de 2017
TANDER INVERSIONES 2013, S.L.LL
Balance intermedio a 30 de junio de 2017 (Expresado en Euros)
ACTIVO Notas de fa 30.06.2017 31.12.2016
memoria
A) ACTIVO NO CORRIENTE 52.464.963 51.734.765
I. Inmovilizado intangible 1.082 1.298
S. Aplicaciones informaticas 6 1.082 1.288
II. Inmovilizado material 7 15.933 117.046
1. Terrenos y construcciones 7 - -
2. Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 7 15933 17.046
3. Inmovilizado en curso y anlicipos 7 - 100.000
lll. Inversiones inmobiliarias 8 51.962.314 51.130.787
1. Terrenos 8 33.729.421 33.196.608
2. Construcciones 8 18.232.893 17.934.179
V. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo - -
2. Créditos a empresas del grupo - -
V.Inversiones financieras a largo plazo 10 485.634 485.634
5. Otros activos financieros 10 485634 485634
B) ACTIVO CORRIENTE 1.558.741 1,755.154
Il. Existencias - -
6. Anlicipo a proveedores - -
lll. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 132.308 81.082
1. Clientes por ventas y prestaciones de senicios 10 57.051 63.763
3. Deudores varios 10 57.534 -
5. Aclivos porimpuesto corriente 14 - 17.319
6. Qtros créditas con las Administraciones Publicas 14 17.723 -
IV.Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 10,17 1.270.000 -
2. Créditos a empresas del grupo 10,17 1.270.000 -
V.Inversiones financieras a corto plazo 198 198
5. Otros activos financieros 10 198 198
Vi. Periodificaciones a corto plazo 1.154 13.573
VII. Efectivo y otros activos ifquidos equivalentes 11 155.081 1.660.301
1. Tesoreria 11 155.081 1.660.301
TOTAL ACTIVO §4.023.704 53.489.919
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TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U.
Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido entre el 1 de enero y el 30 de junio
de 2017

TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U.
Balance intermedio a 30 de junio de 2017 (Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notas de la 30.06.2017 31122016
memoria
A) PATRIMONIO NETO 22,966.137 23173471
A-1) FONDOS PROPIOS 22.966.137 23173171
I. Capital 12 3.670.000 3.670.000
1. Capital escriturado 12 3.670.000 3.670.000
Il. Prima de emisién 12 17.965.917 17.965.917
lll. Reservas 637.254 352.223
1. Legal yestatutarias 12 235.177 116.674
2. Ofras reservas 402.077 235.549
V.Resultados de ejercicios anteriores - -
2. {Resullados negalivos ejercicios anteriores) - .
VII. Resuitado del ejercicio 692.966 1.185.031
B) PASIVO NO CORRIENTE 30.362.893 29.846.582
\Il. Deudas a largo plazo 7.460.893 6.944.582
2. Deudas con entidades de crédito 13 6.959.069 6.442.758
5. Olros pasivos financieros 13 501.824 501.824
lll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 13,17 22.802.000 22.902.000
C) PASIVO CORRIENTE 694.674 470.166
1. Provisiones a corto plazo - -
lil. Deudas a corto plazo 12.562 13.848
2. Deudas con entidades de crédito 13 12.562 13.848
5. Otros pasivos financieros - -
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo 13,17 301.662 162.687
V. Acreedores comerciales y cuentas a pagar 380.450 293.631
3. Acreedores varios 13 17.791 122.777
5. Pasivos por impuesto corriente 14 - -
6. Olras deudas con las Administraciones Publicas 14 362.659 170.854
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 54.023.704 53.489.919
g
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TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U.
Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido entre el 1 de enero y el 30 de junio
de 2017

TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U.
Cuenta de resultados intermedia correspondiente al periodo
comprendido entre el 1 de enero y el 30 de junio de 2017
(Expresado en Euros)

Notas de la Periodo del Ejercicio finalizado el

A} OPERACIONES CONTINUADAS memoria  01.01.2017 al 30.06.2017 31.12.2016
1.Importe neto de la cifra de negocios 1.611.469 3.179.873
b) Prestaciones de senicios 16 1.611.469 3.179.873
5. Otros ingresos de explotacién 57.213 -
a) Ingresos accesorios yotros de gestién corriente 57.213 -
6. Gastos de personal (125.921) (56.918)
a) Sueldos, salarios yasimilados (101.326) (37.063)
b) Cargas sociales 16 (24.595) (19.855)
7. Otros gastos de explotacién (133.796) (742.651)
a) Servicios exteriores (98.991} (674.245}
b) Tributos (34.805) (67.432)
d) Otros gastos de gestion corriente - (974)
8. Amortizacion del inmovilizado (241.862) (470.655)
12, Otros resultados - 243441
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION 1.167.103 2.153.090
13) Ingresos financieros 485 3.000
a) De valores negociables yotros instrumentos financieros 485 3.000

a1) En empresas de! grupo yasociadas - 407

a2) En terceros 485 2.593
14) Gastos financieros 16 (474.622) (922.965)
a) Por deudas con empresas del grupo yasociadas 16 (398.546) (758.245)
b) Por deudas con terceros 16 (76.076) (164.720)
A.2) RESULTADO FINANCIERO (474.137) {919.965)
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 692.966 1.233.125
18.Impuesto sobre beneficios 14 - (48.094)
A.5) RESULTADO DEL EJERCICIO 692,966 1.185.031
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TANDER INVERSIONES 2013, S.L.1.
Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido entre el 1 de enero y el 30 de junio
de 2017

TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U.
Estado de cambios en el patrimonio neto intermedio correspondiente al periodo comprendido
entre el 1 de enero y el 30 de junio de 2017 (Expresado en Euros)

30.06.2017 31.12.2016

A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 692.966 1.185.031

B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto - -

C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 692.966 1.185.031
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TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U.
Estado de flujos de efectivo infermedio correspondiente al periodo
comprendido entire el 1 de enero y el 30 de junio de 2017 (Expresado en Euros)

Perfodo del

N
ooeee ot St
30.06.2017

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1.Resultado del efercicio antes de impuestos. 3 692.966 1.233.125
2. Ajustes del resultado. 715.998 953.323
a) Amortizacion del inmovwilizado (+). 6,78 241.862 470654
g) Ingresos financieros {-). (485) (3.000)
h) Gaslos financieros (+). 163 474,622 922.965
k) Otros ingresos ygaslos (-/+). - (437.296)
3. Cambios en el capifai corriente. 48.011 (85.939)
a) Exstencias (+£). - 1.567
b) Deudores yotras cuentas a cobrar {+/-). (51.227) 241.098
c) Otros aclivos corrientes (+/-). 12.419 (1.013)
d) Acreedores yotras cuentas a pagar (+/-). 86.819 (327.589)
4, Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién. (320.137) (1.222.009)
a) Pagos de intereses (-). {320.622) (955.349}
¢) Cobros de intereses {+). 485 3.000
d) Pagos (cobros) porimpuesto sobre beneficios (-/+). - {269.660)
6. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (+/-1+/-2+/-3+/-4) 1.136.839 878.600

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

6. Pagos por inversiones (-). (2.242.059) (136.171)
a) Empresas del grupo yasociadas 10,17 (1.270.000}) -
b) Inmovilizado intangible. 6 - (1.298)
¢) Inmovilizado material. 7 - (117.423)
d) Inversiones inmobiliarias. 8 {972.059) -
e) Olros activos financieros. - (11.450)
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversién (7-6) {2.242.069) (130.171)

C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio. - -
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero. 500.000 (743.576)
a) Emision 500.000 128.000
2. Deudas con entidades de crédito (+). 500.000 -
4. Otras Deudas(+). - 128.000
b) Devolucidn y amortizacién de - (871.576)
2. Deudas con entidades de crédito (-}. - (745.578)
4. Olras deudas (-). - (126.000)
9. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio. {900.000) -
a) Dividendos (-}. (900.000) -
12. Flujos de efectivo de las actividades de financlacion (+/-9+/-10-11) (400.000) (743.676)
D) Efecto de las variaciones de los tipos de cambio - -
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+/-A+/-B+/-C+!- D) {1.505.220) 4.753
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 1.660.301 993.028
Tesoreria proviniente de la fusién - 662.520
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio. 155.081 1.660.301




TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U.
Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido entre el
1 de enero y ef 30 de junio de 2017

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U. (en adelante, “la Sociedad”) se constituyd en
Barcelona bajo la denominacién de Tander Inversiones 2013, S.L.U. el 21 de diciembre de
2012 siendo participes de la Sociedad RINO ASESORES, S.L.P. Con fecha 24 de mayo de
2013, RINO ASESORES, S.L.P transmitio y vendio a la sociedad canadiense GADINA, INC ia
totalidad de las participaciones. La Sociedad figura inscrita en el Registro Mercantil de
Barcelona, tomo 43895, folio 59, hoja n° B-441215.

Su domicilio social se encuentra ubicado en la Avenida Diagonal n® 467, Pl 42 2B, 08036 de
Barcelona. El unico socio de TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U. es GADINA, INC,
sociedad canadiense.

El objeto social de la sociedad, segin sus estatutos modificados con fecha de 12 de
septiembre de 2016 consiste, con caracter principal, en las siguientes actividades, ya sea en
territorio nacional o en el extranjero:

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

b) la tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMIs) o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol gue tengan el mismo objeto social que aquéllas y que
estén sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto
a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

c) la tenencia de participaciones en el capital de ofras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido por las SOCIMIs 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 I[nstituciones 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.

Adicionalmente, junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la
Sociedad podra desarroliar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas
cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad
en cada periodo impositivo, 0 aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la
ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas del objeto social todas aquellas actividades para cuyo gjercicio la ley exija
requisitos especiales que no queden cumplidos por esta sociedad, y en particular las
actividades propias de las sociedades financieras y del mercado de valores.

Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de algunas actividades comprendidas
en el objeto social algin titulo profesional, o autorizacién administrativa, o inscripcion en
registros publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de persona que ostente
dicha titulacién profesional y, en su caso, no podran iniciarse antes de que se hayan cumplido
los requisitos administrativos exigidos.




TANDER INVERSIONES 2013, S.1..U.
Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido entre el
1 de enero y el 30 de junio de 2017

La Sociedad ha optado por la aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMI a partir del
periodo impositivo iniciado a partir del 1 de enero de 2016, a través de la comunicacion
realizada a la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria en fecha de 23 de septiembre de
2016.

Régimen de SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la ley 11/2009, de 26 de octubre, madificada por la
Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario. Las principales caracteristicas que definen el régimen
SOCIMIy que se deben cumplir para la correcta aplicacion del régimen son las siguientes:

a) Obligacion de objeto social: deben tener como objeto social principal la tenencia de
viene inmuebles de naturaleza urbana para su arredramiento, tenencia de
participaciones en ofras SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el
mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversién
Colectiva.

b) Requisitos de inversion:

« Deberan tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que la
promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion, asi como en
participaciones en el capital 0 patrimonio de ofras entidades con objeto social similar
al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre los estados financieros consolidados en el caso
de que la sociedad sea dominante de un grupo segtn los criterios establecidos en el
articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la
abligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de la Ley.

El valor del activo se determinarad seglin la media de los balances individuales o, en
su caso, consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad, para
calcular dicho valor, por sustituir el valor contable por el de mercado de los
elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria todos los balances del
ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de
crédito procedente de la transmision de dichos inmuebles o participaciones que se
hayan realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este Ultimo caso,
no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de la ley
11/2009.

« Asimismo, al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo, deberan proceder
del arrendamiento de los bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objefo
social y/o de los dividendos procedentes de las participaciones. Este porcentaje se
calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cadigo
de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las
SOCIM! y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la ley
11/2009.

« Los bienes inmuebles que integren el activo, deberan permanecer arrendados
durante al menos tres anos (a efectos del computo, se sumara el tiempo que hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio). Las participaciones
deberan permanecer en el activo al menos tres afios.
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TANDER INVERSIONES 20183, S.L.U.

Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido entre el

1 de enero y el 30 de junio de 2017

c) Obligacién de negociacion en un mercado regulado: Las acciones de las SOCIMI
deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol o en el de
cualquier otro estado miembro de la Unidn Europea, o bien en un mercado regulado
de cualquier otro pais con el que exista intercambio de informacién tributaria. Las
acciones deberan ser nominativas.

d) Capital minimo: el capital social minimo de las SOCIMI se establece en 5 millones de
euros. Solo podra haber una clase de acciones. La sociedad debera incluir en la
denominacién de la compaidiia la indicacién “Sociedad Cotizada de Inversién en el
mercado Inmobiliario, Sociedad Anonima” o su abreviatura “SOCIMI, S.A.".

e) Podra adoptarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos
establecidos en el articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos
exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los
dos anos siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

fy Obligacion de Distribucion del resultado: la Sociedad debera distribuir como
dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles, el beneficio obtenido en el
gjercicio, de la forma siguiente:

* El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos.

« Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones o participaciones, realizadas una vez transcurridos los plazos de tendencia
minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision.

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

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de
beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su
distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

La reserva legal no podra exceder el 20% del capital social y los estatutos no podran
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

g) Obligacion de informacion: las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen
especial de las SOCIMI.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase a
tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo
impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio
siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo
impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen
general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el regimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora recargos y sanciones que, en
su caso, resulten procedentes.

La Sociedad tiene previsto cumplir con los requisitos establecidos en la Ley 11/2009 dentro
del plazo de los dos afios que habilita la Disposicién Transitoria Primera de la citada Ley,
estando previsto principalmente las siguientes acciones: transformacion de sociedad de
responsabilidad limitada a sociedad andnima, su aumento de capital hasta un importe de, al
menos, 5 millones de euros y la admisidn a cotizacion en el Mercado Alternativo Bursatil,
dentro del mencionado plazo.
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TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U.
Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido entre el
1 de enero y el 30 de junio de 2017

A fecha actual, las principales acciones emprendidas por el Socio Unico de la sociedad han
sido las siguientes:

- Se han iniciado los tramites para la transformacion de la sociedad en Sociedad en
Sociedad Anonima.

- Se ha reservado ante el Registro Mercantil Central la denominacion “Tander Inversiones,
SOCIMI, S A"

- Esta previsto realizar una ampliacion de capital de 1,33 millones de euros (dejando el
capital social en 5 millones de euros, antes de final de afio 2017.

- Se ha fijado el calendario e iniciado las actuaciones para incorporar las acciones de la
Sociedad al Mercado Alternativo Bursatil (MAB).

2. BASES DE PRESENTACION DE LOS ESTADOS FINANCIEROS
2.1. Imagen fiel

Los estados financieros intermedios han sido obtenidos de los registros contables de la
Sociedad y se presentan de acuerdo con la legislacién mercantil vigente y con las
normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real
Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las modificaciones incorporadas a este
mediante Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, y el Real Decreto 602/2016, de
2 de diciembre, asi como a los desgloses de informacién en las notas explicativas en
cumplimiento de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por lo que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, y con el resto de la
legislacion mercantil vigente, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera, de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el
patrimonio neto y de los flujos de efectivo que se han producido en la Sociedad durante
el ejercicio.

Estos estados financieros intermedios han sido formulados por los Administradores de la
Sociedad. Por su parte, las Cuentas Anuales del ejercicio 2016 fueron aprobadas por el
Socio Unico el 16 de junio de 2017.

2.2. Principios contables

Las principales politicas contables adoptadas se presentan en la Nota 4, no existiendo
ningin principio contable ni norma de registro y valoracion que, teniendo un efecto
significativo en los estados financieros intermedios, se haya dejado de aplicar en su
elaboracion.

Las cifras contenidas en todos los estados que forman los estados financieros
intermedios (balance de situacion, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios
en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivos y las presentes notas explicativas),
se presentan en euros (excepto que se indique lo contrario) siendo el euro la moneda
funcional de la Sociedad.

2.3. Aspectos criticos de la valoracidn y estimacién de la incertidumbre.

La preparacion de los estados financieros intermedios exige el uso por parte de la
Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en relacién con el futuro que se evallan
continuamente y se basan en la experiencia histoérica y otros factores, incluidas las

expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias.

las estimacii),nfeis contables resultantes, por definicién, raramente igualardan a los




TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U.
Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido entre el
1 de enero y el 30 de junio de 2017

correspondientes resultados reales. Las estimaciones mas significativas utilizadas en
estos estados financieros intermedios se refieren a:

Vidas Utiles de las Inversiones Inmobiliarias

La direccion de la Sociedad determina las vidas Utiles estimadas y los
correspondientes cargos por depreciacion para las Inversiones Inmobiliarias. Las vidas
Utiles de las Inversiones Inmobiliarias se estiman en relacién con el periodo en que los
elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios econémicos. La
Sociedad revisa en cada cierre las vidas Gtiles de las Inversiones inmobiliarias y si las
estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza
de forma prospectiva a partir del gjercicio en que se realiza el cambio.

Valor razonable de la Inversién Inmobiliaria

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado
activo son los precios de activos similares. En la ausencia de dicha informacién ante la
actual situacion de mercado, la Sociedad determina el valor razonable mediante un
intervalo de valores razonables. En la realizacion de dicho juicio la Sociedad utiliza una
serie de fuentes incluyendo:

- Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza,
condicion o localizacion, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos
propiedad de la Sociedad. Precios recientes de propiedades en otros mercados
menos activos, ajustados para reflejar cambio en las condiciones econémicas desde
la fecha de la transaccion.

- Descuentos de fiujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condicicnes
de los contratos de arrendamiento actuales y proyectadas, vy si fuera posible, de la
evidencia de precios de mercado de propiedades similares en la misma localizaciéon,
mediante la utilizacién de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor
tiempo. El resultado de esta valoracién muestra que no ha habido deterioro en el
valor de los activos de manera agregada.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por lo que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Los Administradores realizan un seguimiento del
cumplimiento de los requisitos establecidos en la mencionada legislacion, con el objeto
de mantener las ventajas fiscales establecidas en la misma. La estimaciéon de los
Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos
fijados, no procediendo a registrar ningln resultado procedente del Impuesto de
Sociedades a 30 de junio de 2017.

2.4. Comparacion de la informacién.

A los efectos de la obligacion establecida en el articulo 35.6 del Cadigo de Comercio, y
a los efectos derivados de la aplicacion del principio de uniformidad y del requisito de
comparabilidad, los estados financieros intermedios a 30 de junio de 2017 se presentan
comparativamente con las cifras correspondientes al gjercicio completo 2016.

2.5. Agrupacion de partidas.

A efectos de facilitar la comprension del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias y
del estado de cambios en el patrimonio neto, estos estados se presentan de forma
agrupada, recogiéndose los analisis requeridos en las notas explicativas
correspondientes.

s
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2.6. Correccion de errores

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular
los estados financieros intermedios, los hechos conocidos con posterioridad al cierre,
que podrian aconsejar ajustes en las estimaciones en el cierre del ejercicio, han sido
comentadas en sus apartados correspondientes.

2.7. Cambios en criterios contables

En la elaboracion de los presentes estados financieros intermedios, no se ha producido
ningan cambio de criterio contable respecto a los aplicados en todo el ejercicio.

3. APLICACION DE RESULTADOS

Los estados financieros a 30 de junio de 2017 presentan un resultado intermedio de 692.966
euros. Los Administradores de la Sociedad no han realizado ninguna propuesta de
distribucion de resultados a 30 de junio de 2017, al tratarse de un periodo intermedio.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la
elaboracion de sus estados financieros intermedios han sido las siguientes:

4.1. Inmovilizado intangible

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como
consecuencia de un negocio juridico o que han sido desarrollados internamente. Sélo se
reconocen contablemente aquellos cuyo coste puede estimarse de manera fiable y de
los que la Sociedad estima probable obtener en el futuro beneficios o rendimientos
econdmicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o
produccién vy, posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente
amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Aplicaciones informaticas

Se incluyen los importes satisfechos por el acceso a la propiedad o por el derecho de
uso de programas y aplicaciones informaticas siempre que esté prevista su utilizacion
en varios ejercicios. Su amortizacion se realiza de forma sistematica, aplicando un
criterio lineal en un periodo de tres aiios.

Los gastos de mantenimiento, de revision global de los sistemas o los recurrentes como
consecuencia de la modificacion o actualizacién de estas aplicaciones, se registran
directamente como gastos del ejercicio en que se incurren.

4.2. Inmovilizado material
Son los activos tangibles que posee la Sociedad para su uso en fa produccién o

suministro de bienes y servicios o para propésitos administrativos y que se espera
utilizar durante mas de un ejercicio.

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material figuran registrados a su coste de
adquisicion o coste de produccién, menos la amortizacion acumulada y cualquier
pérdida por deterioro de valor, si la hubiera.
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El coste del inmovilizado material construido por la Sociedad se determina siguiendo los
mismos principios que si fuera un inmovilizado adquirido. La capitalizacion del coste de
produccioén se realiza con abono al epigrafe "Trabajos realizados por la empresa para su
activo” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los costes de ampliacién, modernizacion, mejora, sustitucion o renovacion que
representan un aumento de la productividad, capacidad o eficiencia o un alargamiento
de la vida util del bien, se registran como mayor coste de los correspondientes bienes,
con el consiguiente retiro contable de los bienes o elementos sustituidos o renovados.

El coste de adquisicion de los inmovilizados materiales que necesitan un periodo
superior a un afo para estar en condiciones de uso, incluye los gastos financieros
devengados antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del elemento. Por el
contrario, los intereses financieros devengados con posterioridad a dicha fecha o para
financiar la adquisicion del resto de elementos de inmovilizado, no incrementan el coste
de adquisicion y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que
se devengan.

Los gastos periddicos de conservacion, reparacion y mantenimiento que no incrementan
la vida util del activo se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que
se incurren.

La amortizacién se calcula, aplicando sistematicamente el método lineal sobre el coste
de adquisicion o produccion de los activos menos su valor residual, durante los afios de
vida atil estimada de los diferentes elementos, segin el siguiente detalle (en
coeficientes):

coeficiente
anual
Mobiliario 10%
Equipos para proceso de informacion 25%

Los valores y las vidas residuales de estos activos se revisan en cada fecha de balance
y se ajustan si es necesario.

Al cierre de cada ejercicio, la Sociedad analiza si existen indicios de que el valor en
libros de sus activos materiales excede de su correspondiente importe recuperable, es
decir, de que algun elemento pueda estar deteriorado. Tanto a 30 de junio de 2017
como a 31 de diciembre de 2016 la Sociedad no ha identificado elementos del
inmovilizado con indicios de deterioro.

4.3. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios en propiedad que se mantienen para
la obtencion de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad. Los
elementos incluidos en este epigrafe se presentan valorados por su coste de adquisicion
menos su correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro que
hayan experimentado.

Los edificios que se encuentran arrendados a Sociedad Espafiola de Radiodifusion S.L., _
Banco Sabadell S.A., Hennes & Mauritz S.L. y Futbol Club Merchandising, S.L.U. se y
clasifican como inversiones inmobiliarias. /

Las Inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste de adquisicion.

Los costes directos imputables a la adquisicidn de los activos se incluyen como mayor




TANDER INVERSIONES 2013, 5.L.U,
Notas explicativas de los Estados Financieros Intermedios correspondientes al periodo comprendido entre el
1 de enero y el 30 de junio de 2017

valor de los activos arrendados y se recanocen como gasto durante la vida utit del bien.
En este sentido, se ha incluido como mayor valor de los inmuebles que forman parte del
activo de la sociedad, un importe total de 1.317.727 euros.

Después del reconocimiento inicial, las inversiones inmobiliarias se valoran por su coste,
menos la amortizacidén acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones por deterioro registradas

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida Util y los costes de
mantenimiento son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en
que se producen. Los costes de ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la
capacidad productiva o a un alargamiento de la vida Gtit de los bienes, son incorporados
al activo como mayor valor del mismo.

L.a amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza, de forma lineal distribuyendo
el coste de los activos entre los afios de vida util, segun el siguiente detalle:

Los afios de vida atil estimada para las inversiones inmobiliarias son los siguientes (en
coeficientes):

coeficiente
anual
Inmuebles para arrendamiento — Travessera de Gracia, Via Laietana, Paseo de Gracia 15 20,
y Paseo de Gracia 27
Inmuebles para arrendamiento — Caspe 3,2%
Instalaciones técnicas - Caspe 4% - 13%

4.4. Activos financieros

Se reconocen inicialmente por su valor razonable méas los costes incrementales
directamente atribuibles a la transaccion. A efectos de valoracion, 1a Sociedad clasifica
los activos financieros, excepto las inversiones mantenidas en empresas del grupo,
multigrupo o asociadas, en la siguiente categoria:

Préstamos vy partidas a cobrar: Los préstamos y partidas a cobrar son activos
financieros no derivados con cobros fijos o determinables que no cotizan en un mercado
activo. Se incluyen en activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12
meses desde de la fecha del balance que se clasifican como activos no corrientes. Los
préstamos y partidas a cobrar se incluyen en “Créditos a empresas” y “Deudores
comerciales y otras cuentas a cobrar” en el balance.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los
costes de transaccion gue les sean directamente imputables, y posteriormente a coste
amortizado reconociendo los intereses devengados en funcién de su tipo de interés
efectivo, entendido como el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del
instrumento con la totalidad de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento.
No obstante lo anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afo se valoran, tanto en el momento de reconocimiento inicial como
posteriormente, por su valor nominal siempre que e! efecto de no actualizar los flujos no
sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias por
deterioro de valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes
que se adeudan.

El importe de la pérdida por deterioro del valor es la diferencia entre el valor en libros del
activo y el valor actual de los flujos de efectivo futuros estimados, descontados al tipo de
interés efectivo en el momento de reconocimiento inicial. Las correcciones de valor, asi
COMO en su caso su reversion, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.
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Fianzas entregadas: Bajo este epigrafe la Sociedad registra, principalmente, los
importes depositados ante el organismo autonémico correspondiente, provenientes de
las fianzas recibidas por los arrendatarios por un importe equivalente a dos meses de
renta, teniendo, por lo tanto, los importes registrados en el activo y en el pasivo importes
y vencimientos similares. Por esta razon las mismas no se actualizan.,

4.5, Patrimonio neto

El capital social esta representado por participaciones ordinarias. Los costes de
emision de nuevas participaciones u opciones se presentan directamente contra
el patrimonio neto, como menores reservas.

4.6, Pasivos financieros

Los pasivos financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones
posteriores, por su valor razonable, imputando los cambios que se produzcan en dicho
valor en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio. Los costes de transaccion
directamente imputables a la emision se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que surgen. A efectos de valoracién, la Sociedad clasifica los
activos financieros, en las siguientes categorias:

Débitos y partidas a pagar: Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales
y débitos por operaciones no comerciales. Estos recursos ajenos se clasifican como
pasivos corrientes, a menos que la Sociedad tenga un derecho incondicional a diferir su
liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Estas deudas se reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de
transaccion directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste
amortizado segun el método del tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo
de actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada
de pagos futuros previstos hasta el vencimiento del pasivo. No obstante lo anterior, los
débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como
posteriormente, por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de
efectivo no es significativo.

En el caso de producirse renegociacién de deudas existentes, se considera que no
existen modificaciones sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del
nuevo préstamo es el mismo que el que otorgé el préstamo inicial y el valor actual de los
flujos de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de un 10% del
valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado
bajo ese mismo método.

Fianzas recibidas: Bajo este epigrafe la Sociedad registra las fianzas recibidas a favor
de la Sociedad, constituidas por los arrendatarios de los inmuebles por un importe
equivalente a dos meses de renta. Estas fianzas se encuentran depositadas ante el
organismo autondémico correspondiente, teniendo por tanto los importes registrados en
el activo y en el pasivo importes y vencimientos similares. Por esta razén las mismas no
se actualizan.

Pasivos financieros mantenidos para neqociar y_otros pasivos financieros a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias: Tienen la consideracion

de pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias todos aquellos pasivos mantenidos para negociar que se emiten con el
proposito de readquirirse en el corto plazo o forman parte de una cartera de .
instrumentos financieros identificados y gestionados conjuntamente para obtener ./
ganancias en el corto plazo, asi como los pasivos financieros que designa la Sociedad
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en el momento del reconocimiento inicial para su inclusion en esta categoria por resuitar
en una informacion mas relevante. Los derivados también se clasifican como
mantenidos para negociar siempre que no sean un contrato de garantia financiera ni se
hayan designado como instrumentos de cobertura.

4.7. Impuestos corrientes y diferidos

Régimen general

El gasto (ingreso) por impuesto sobre beneficios es el importe que, por este concepto,
se devenga en el ejercicio y que comprende tanto el gasto (ingreso) por impuesto
corriente como por impuesto diferido.

Tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto
impositivo relacionado con partidas que se registran directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se
espera pagar o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa
vigente o aprobada y pendiente de publicacion en la fecha de cierre del ejercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las
diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y
sus valores en libros. Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento
inicial de un activo o un pasivo en una transaccion distinta de una combinacién de
negocios que en el momento de la transaccién no afecta ni al resultado contable ni a la
base imponible del impuesto no se reconocen. El impuesto diferido se determina
aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la
fecha del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por
impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable
que se vaya a disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las
diferencias temporarias.

Se reconocen impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias que surgen en
inversiones en dependientes, asociadas y negocios conjuntos, excepto en aquellos
casos en que la Sociedad puede controlar el momento de reversion de las diferencias
temporarias y ademas es probable que éstas no vayan a revertir en un futuro previsible.

Réqgimen SOCIMI

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan
los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal
especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto
de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacién el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos II, Il y IV de dicha norma. En todo lo demas
no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en la
Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara 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 entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos

dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen / ,;
inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre S /(
Sociedades. L
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4.8. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y
representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados en
el curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos descuentos y el impuesto
sobre el valor afiadido.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar
con fiabilidad, es probable que los beneficios econémicos futuros vayan a fluir a la
Sociedad y se cumplen las condiciones especificas para cada una de las actividades tal
y como se detalla a continuacion. No se considera que se pueda valorar el importe de
los ingresos con fiabilidad hasta que no se han resuelto todas las contingencias
relacionadas con la venta. La Sociedad basa sus estimaciones en resultados histéricos,
teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de transaccion y los términos concretos de
cada acuerdo.

4.9. Arrendamientos

Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento financiero

Los arrendamientos de inmovilizado material en los que la Sociedad tiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios derivados de la propiedad se clasifican
como arrendamientos financieros. Los arrendamientos financieros se capitalizan al inicio
del arrendamiento al valor razonable de |la propiedad arrendada o al valor actual de los
pagos minimos acordados por el arrendamiento, el menor de los dos. Para el célculo del
valor actual se utiliza el tipo de interés implicito del contrato y si éste no se puede
determinar, el tipo de interés de la Sociedad para operaciones similares.

Cada pago por arrendamiento se distribuye entre el pasivo y las cargas financieras. La
carga financiera total se distribuye a lo largo del plazo de arrendamiento y se imputa a la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devenga, aplicando el método
del tipo de interés efectivo. Las cuotas contingentes son gasto del ejercicio en que se
incurre en ellas. Las correspondientes obligaciones por arrendamiento, netas de cargas
financieras, se incluyen en “Acreedores por arrendamiento financiero”. El inmovilizado
adquirido en régimen de arrendamiento financiero se deprecia durante su vida util o la
duracién del contrato, el menor de los dos.

Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los
riesgos y ventajas derivados de la titularidad del bien se clasifican como arrendamientos
operativos. Los pagos en concepto de arrendamientos operativos (netos de cualquier
incentivo concedido por el arrendador) se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio
durante el periodo del arrendamiento.

Cuando la Sociedad es el arrendador— Arrendamiento financiero

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento financiero, el valor actual de los
pagos por arrendamiento descontados al tipo de interés implicito del contrato se
reconoce como una partida a cobrar. La diferencia entre el importe bruto a cobrar y el
valor actual de dicho importe, correspondiente a intereses no devengados, se impufa a
la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que dichos intereses se devengan, de

acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. Cuando los activos son arrendados ]

bajo arrendamiento operativo, el activo se incluye en el balance de acuerdo con su ///

naturaleza. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal /s
4

durante el plazo del arrendamiento.

"
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Cuando la Saociedad es el arrendador — Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los
riesgos y beneficios derivados de la ftitularidad se clasifican como arrendamientos
operativos. Los pagos en concepto de arrendamiento operativo (netos de cualquier
incentivo recibido del arrendador) se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias del
gjercicio en que se devengan sobre una base lineal durante el periodo de
arrendamiento.

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de
pérdidas y ganancias cuando se devengan.

4.10. Aspectios medioambientales

Por lo que respecta a las posibles contingencias de caracter medioambiental que
pudieran producirse, los Administradores consideran que dada la naturaleza de la
actividad desarrollada por la Sociedad, su impacto es poco significativo.

4.11. Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el
momento inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su
valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la realidad econémica de la
operaciéon. la valoracidn posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas.

4.12. Combinaciones de negocios

Conforme a lo establecido en la normativa contable, para las combinaciones de negocios
entre empresas del grupo dependientes de una misma sociedad dominante, los
elementos patrimoniales adquiridos se valoraran segun sus valores contables existentes
en las cuentas anuales individuales. La diferencia que pudiera ponerse de manifiesto en
el registro contable por la aplicacion de los criterios anteriores, se registrara en una
partida de reservas.

Con fecha 14 de noviembre de 2016, quedo inscrita en el Registro Mercantil, la escritura
de fusion por absorcion, de fecha 7 de noviembre de 2016, entre las sociedades
TANDER INVERSIONES 2013, S.L.U. {Sociedad Absorbente) y FOUND INVERSIONES
2014, S.L.U. (Sociedad Absorbida). La actividad principal desarrollada por ésta sociedad
es la siguiente:

a) la 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;

b) la tenencia de participaciones en el capital de ofras sociedades cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMIs) o en el de ofras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que
estén sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto
a la politica obligatoria, legal o esfatutaria, de distribucion de beneficios;

c) la tenencia de participaciones en el capital de ofras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objefo social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamfento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido por las SOCIMls en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
exigidos para eslas sociedades; y
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d) Ia tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversién Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Adicionalmente, junto con la actividad economica derivada del objeto social principal, la
Sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aquellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas
de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Quedan excluidas del objeto social todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley
exija requisitos especiales que no queden cumplidos por esta sociedad, y en particular
las actividades propias de las sociedades financieras y del mercado de valores.

Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de algunas actividades
comprendidas en el objeto social algun titulo profesional, o autorizacion administrativa, o
inscripciéon en registros publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de
persona que ostente dicha titulacion profesional y, en su caso, no podran iniciarse antes
de que se hayan cumplido los requisitos administrativos exigidos.

Las caracteristicas de la fusion fueron las siguientes:

a) La operacion ha consistido en la fusidén por absorcion de Tander inversiones 2013,
S.L.U. (Sociedad Absorbente) y Found Inversiones 2014, S.L.U. (Sociedad
Absorbida).

b) Ambas sociedades estan integramente participadas por el mismo socio Unico, la
Sociedad Gadina Inc, por lo que no procede aumentar el capital social de la sociedad
absorbente ni atribuir participaciones en beneficio del socio Unico de la sociedad
absorbida, ni ninguna compensacién complementaria de dinero.

c) La fusion se considera asimilada a la absorcién de sociedades integramente
participadas, que no tiene el caracter de transfronteriza, por lo que no ha sido precisa
la emision de informes de los administradores ni de expertos independientes sobre el
Proyecto comln de fusién, ni ha sido preciso que el acuerde de fusion fuera
adoptado por el socio tnico de la sociedad absorbida, bastando el de la absorbente.

d) Las operaciones realizadas por la sociedad absorbida se han considerado realizadas
a efectos contables por cuenta de la sociedad absorbente a partir del 1 de enero de
2016.

e) El proyecto de fusion hace en referencia a los balances a 31 de diciembre de 2015
de ambas sociedades.

f)  No se otorgan derechos especiales.

g) El objeto de la fusion es la centralizacion en una misma sociedad la actividad
desarrollada por ambas sociedades con el objeto de maximizar los valores
econdmicos de [as sociedades y acrecentar la rentabilidad del negocio, maximizando
los recursos, aprovechando las sinergias, y dando una imagen més fiel y saneada de
la actividad econdmica de cara al aumento de solvencia. Ademas, desde el punto de
vista comercial, se espera aumentar la capacidad competitiva con una posicion mas
fuerte en el mercado bajo una Unica marca e imagen en Espafa. Asi como, desde el
punto de vista de la gestion administrativa, se busca homogeneizar todos los
procedimientos de gestion con el fin de rentabilizar los procesos y obtener resultados
positivos a la hora de llevar a cabo una gestiéon empresarial, ahorrar costes de

administracion, archivos, entregas de diarios y cuentas anuales, gestion financiera, y -

eliminar duplicidades y obtener una racionalizacién mas adecuada de los costes.

/') 20 | \\\ . / » — e
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o La fusidon se acogié6 al régimen fiscal especial de las fusiones, escisiones,
aportaciones de activos, etc. de conformidad con el Capitulo VIi del Titulo VII de la
Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. En este sentido,
en el Anexo | adjunto a la memoria de las cuentas anuales de 2016, se incluye toda
la informacién requerida por el articulo 86 de la ley del Impuesto de Sociedades.

h) El detalle del patrimonio absorbido a 1 de enero de 2016 era el siguiente:

FOUND INVERSIONES

2013 SLU
Inversiones inmobiliarias 15.891.852
Inversiones financieras a largo plazo 126.118
Activo por Impuesto Diferido 1.081
Deudores comerciales 90.104
Inversiones financieras a corto plazo 198
Periodificaciones a corto plazo 486
Efectivo y otros aclivos 662.520
Deudas a largo plazo -126.000
Deudas con empr del grupo largo plazo -9.000.000
Deudas con empr del grupo corto plazo -438.813
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar -242.629
Patrimonio neto absorbido (*) 6.964.917

(*) El patrimonio neto absorbido de la sociedad Found Inversiones 2014, S.L. se registré
como prima de emisién dentro del Patrimonio Neto de la Sociedad.

5. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO
PROCEDENTE DE INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de
mercado y de liquidez.

5.1. Riesgo de crédito
El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento
de las obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por Ia
posibilidad de no recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el
plazo establecido.

Actividades operativas

74

Los pagos de las rentas se realizan mensualmente dentro de los 10 primeros dias
b

habiles de mes, para Cadena SER, H&M y FC Barcelona Merchandising, excepto /

para Banco Sabadell que su pago se realiza durante los 10 primeros dias habiles i /";,

del trimestre. 7 J /L
/./ .}_'./- - &

A 30 de junio del 2017 no ha habido ningln retraso y los cobros pendientes son 5
menores y de escasa antigliedad.
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5.2. Riesgo de mercado
El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el
valor razonable o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas

a cambios en los precios de mercado.

Riesgo de tipo de cambio

La sociedad no tiene riesgo de cambio ya que opera unicamente con euros.

Otros riesqos de precio

El contrato de arrendamiento firmado entre Tander Inversiones 2013, S.L.U y Cadena
SER, asi como con H&M y los dos contratos con el Banco Sabadell contempla una
actualizacion anual de las rentas:

- Cadena SER (Caspe), cada 29 de julio fecha del aniversario del contrato.
- Banco Sabadell (Via Laietana), cada 1 de abril.

- Banco Sabadell (Travesera de Gracia), cada 1 de abril.

- H&M (Paseo de Gracia 27), cada 1 de enero.

El contrato con FC Barcelona Merchandising (Paseo de Gracia 15), prevé una
aumento de las rentas de forma escalonada, con una actualizacion de la renta a
precios de mercado en 2026.

5.3. Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda
disponer de fondos liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste
adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de pago. El
objetivo de la Sociedad es mantener las disponibilidades liquidas necesarias.
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6. INMOVILIZADO INTANGIBLE
La composicién y los movimientos habidos durante el periodo comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2017 en las cuentas incluidas en este epigrafe del balance de

situacion adjunto han sido los siguientes (en euros):

A 30 de junio de 2017:;

Aplicaciones

Concepto informaticas Total
Coste
Saldo inicial 1.298 1.298
Entradas por adquisiciones - -
Saldo final 1.298 1.298
Amortizacién acumulada
Saldo inicial - -
Dotaciones (2186) (216)
Saldo final (216) (2186)
VALOR NETO CONTABLE 1.082 1.082
A 31 de diciembre de 2016.

Aplicaciones

Concepto informaticas Total
Coste
Saldo inicial - -
Entradas por adquisiciones 1.298 1.298
Saldo final 1.298 1.298
Amortizacién acumulada
Saldo inicial - -
Dotaciones - -
Saldo final - -
VALOR NETO CONTABLE 1.298 1.298

7. INMOVILIZADO MATERIAL

La composicion y los movimientos habidos durante el periodo comprendido entre el 1 de
enero y el 30 de junio de 2017 en las cuentas incluidas en este epigrafe del balance de
situacion adjunto han sido los siguientes (en euros):

) W\
P f’f \",L D —~
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A 30 de junio de 2017:

Instalaciones
técnicasy  Inmovilizado en

Terrenos y
Concepto construcciones . ot_ro cursoy Total
inmovilizado anticipos
material

Coste

Saldo inicial - 17.423 100.000 117.423
Entradas por adquisiciones - - - -
Traspasos - - (100.000) (100.000)
Saldo final - 17.423 - 17.423
Amortizacién acumulada

Saldo inicial - (376) - (376)
Dotaciones - (1.114) - (1.114)
Saldo final - (1.490) - (1.490)
VALOR NETO CONTABLE - 15.933 - 15.933

El saldo registrado en Inmovilizaciones en curso, por 100 miles de euros, corresponde a un
anticipo para la adquisicién de una finca situada en Travesera de Gracia 171, formalizada bajo
escritura publica de fecha 9 de enero de 2017 por un importe de 1.000.000 euras, activo que
se encuentra registrado como inversiones inmobiliarias en los estados financieros de 30 de

junio de 2017.

A 31 de diciembre de 2016:

Instalaciones e
Inmovilizado en

Concepto Terrenos y técnicas y otro curso Total
p construcciones inmovilizado anticl gs
material P

Coste

Saldo inicial - - - -
Entradas por adquisiciones - 17.423 100.000 117.423
Saldo final - 17.423 100.000 117.423
Amortizacidon acumulada

Saldo inicial - - - -
Dotaciones - (376) - (376)
Saldo final - (376) - (376)
VALOR NETO CONTABLE - 17.046 100.000 117.046
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8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios en propiedad que se mantienen para la
obtencion de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.

Las inversiones inmobiliarias corresponden, por un lado, a la adquisicion por parte de Tander
Inversiones 2013 SLU, de las siguientes fincas:

- El 30 de mayo de 2013, la Sociedad comprd a LONGSHORE, S.L. el edificio
situado en Caspe 6-20, Barcelona, para su posterior arrendamiento.

- El 15 de julio de 2013, la Sociedad compré a ISC FRESH WATER
INVESTMENT, S.L., la finca situada en Via Laietana, 47, Barcelona, para su
posterior arrendamiento.

- El 28 de octubre de 2013, la Sociedad compré a URBAN MEETING, S.L., la
finca situada en Paseo de Gracia, 27, Barcelona, para su posterior
arrendamiento.

- El 9 de enero de 2017, la Sociedad compré a FINCAS BINIARROGA VELL,
S.L.U. la finca situada en Travesera de Gracia 171, Barcelona, para su posterior
arrendamiento.

Y, por otro lado, a la integracion de los bienes de la sociedad Found Inversiones 2014 SLU,
como consecuencia de la combinacion de negocios explicada en la nota explicativa 4.12
anterior:

- El 14 de noviembre de 2014, la Sociedad Found Inversiones 2014, S.L. adquirié
a BOYSER, S.L., una finca situada en Paseo de Gracia, 15, Barcelona, para su
posterior arrendamiento.

Durante el ejercicio 2013, la sociedad subrogd una serie de contratos de arrendamiento de
los inmuebles adquiridos con los anteriores propietarios. Los tres inmuebles se encuentran
en la ciudad de Barcelona y los contratos fueron firmados con las siguientes sociedades:

- Contrato con Cadena Ser por el edificio de Caspe 6-12.
- Contrato con Banco Sabadell por el inmueble situado en Via Laietana 47.
- Contrato con H&M por el inmueble situado en Paseo de Gracia 27.

Durante el gjercicio 2014, la sociedad ahora integrada Found Inversiones, S.L. subrogé un
contrato de arrendamiento del inmueble adquirido, contrato firmado con Parabé Social XX!
por el local de Paseo de Gracia 27. Este contrato fue rescindido durante el ejercicio 2016,
dando lugar a un nuevo contrato de alquiler con la sociedad Futbol Club Barcelona
Merchandising.

Durante el ejercicio 2017, se ha subrogado el contrato de arrendamiento del inmueble
adquirido, contrato firmado con Banco Sabadell, por el local de Travessera de Gracia 171.

Los gastos de administracion, conservacion, mantenimiento, los seguros asi como los gastos e,
de comunidad son pagados por los arrendatarios tal y como esta acordado en el contrato de ~,
arrendamiento. a2

La composicion y los movimientos habidos durante el periodo comprendido entre el 1 de {
enero y el 30 de junio de 2017 en las cuentas incluidas en este epigrafe del balance de
situacién adjunto han sido los siguientes (en euros):
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A 30 de junio de 2017:

Concepto Terrenos Construcciones Total
Coste
Saldo inicial 33.196.608 19.305.695 52.502.303
Entradas por combinaciones de negocios - - -
Entradas por ampliaciones o mejoras 483.113 488.946 972.059
Traspasos 49.700 50.300 100.000
Salidas, bajas o reducciones - - -
Saldo final 33.729.421 19.844.941 53.574.362
Amortizacién acumulada
Saldo inicial - (1.371.516) (1.371.516)
Dotaciones - (240.532) (240.532)
Traspasos - - -
Salidas, bajas o reducciones - - -
Saldo final - (1.612.048) (1.612.048)
VALOR NETO CONTABLE 33.729.421 18.232.893 51.962.314
A 31 de diciembre de 2016:
Concepto Terrenos Construcciones Total
Coste
Saldo inicial 21.026.423 15.584.029 36.610.452
Entradas por combinaciones de negocios 11.271.648 4.620.203 15.891.851
Entradas por ampliaciones o mejoras - - -
Traspasos 898.537 (898.537) -
Salidas, bajas o reducciones - - -
Saldo final 33.196.608 19.305.695 52.502.303
Amortizacién acumulada
Saldo inicial - (1.323.849) (1.323.849)
Dotaciones - (470.278) (470.278)
Traspasos - - -
Salidas, bajas o reducciones - 422.611 422.611
Saldo final - (1.371.516) (1.371.516)
VALOR NETO CONTABLE 33.196.608 17.934.179 51.130.787
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Bienes adquiridos a empresas del grupo y asociadas

Durante el primer semestre de 2017 y el gjercicio 2016 la Sociedad no ha adquirido bienes a
empresas del grupo o asociadas, a excepcion de las inversiones inmobiliarias adquiridas
mediante combinaciones de negocios.

Correcciones valorativas por detericro

A 30 de junio de 2017, de acuerdo con los informes de valoracién realizados por expertos
independientes, las inversiones inmobiliarias no presentan indicios de deterioro, por lo que
no se ha realizado correccién valorativa alguna.

Bienes totalmente amortizados

No existe ningun bien actualmente totalmente amortizado.

Arrendamientos

A 30 de junio de 2017 no existen arrendamientos financieros.

Seguros

La Sociedad tiene contratada una poliza de seguro para cubrir los riesgos a los que estan
sujetos los elementos del inmovilizado material. La cobertura de estas polizas se considera
suficiente.

Otros aspectos

Los activos situados en Paseo de Gracia n°27 y Paseo de Gracia n°15 se encuentran
hipotecados como garantias de los préstamos indicados en la nota explicativa 13.

9. ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR
9.1. Arrendamientos operativos — Arrendador

La Sociedad arrienda los inmuebles a terceros en régimen de arrendamiento
operativo, por lo gue ejerce la posicién de arrendador. Al 30 de junio de 2017 y 31 de
diciembre de 2016 las cuotas minimas por los contratos de arrendamiento operativo
no cancelables por plazos de vencimiento, es el siguiente (de acuerdo con los actuales
contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de gastos comunes, incrementos
futuros por IPC ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente):

30.06.2017 31.12.2016
Hasta 1 aflo 3.143.424 2774744
Entre 1y 5 afios 11.997.695 8.556.839
Mas de 5 afios 9.293.841 7.282.990
Total 24.434.960 18.614.573

9.2. Arrendamientos operativos - Arrendatario

Para el desarrollo de su actividad, la Sociedad alquila a terceros el derecho de uso de
determinados bienes.

Al 30 de junio de 2017 y 31 de diciembre de 2016, ¢l detalle de los pagos futuros
minimos por los contratos de arrendamiento operativo no cancelables desglosados por
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plazos de vencimiento, es el siguiente (de acuerdo con los actuales contratos en vigor,
sin tener en cuenta la repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC ni
actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente):

30.06.2017 31.12.2016
Hasta 1 afio 4.700 18.800
Entre 1y 5 afios - -
Mas de 5 afios - -
Total 4.700 18.800
10. ACTIVOS FINANCIEROS
La composicién de los activos financieros, es la siguiente:
30.06.2017 31.12.2016
Créditos, Créditos,
derivados derivados
y otros Total y otros Total

Activos financieros no corrientes
Fianzas 485.634 485.634 485.634 485.634

485.634 485.634 485.634 485.634

Activos financieros corrientes

Créditos a empresas del grupo a corto plazo 1.270.000  1.270.000 - -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 114.585 114.585 63.763 63.763
Inversiones financieras a corto plazo 198 198 198 198

1.384.783  1.384.783 63.961 63.961

En fecha de 29 de junio de 2017, la Sociedad concedi6 un crédito a una empresa del grupo,
Golma Investments 2016, S.L.U., por un importe de 1.270.000 euros, con vencimiento el 31
de mayo de 2018 y remunerado a un tipo de interés variable referido al Euribor mas un
diferencial.

El otro componente de este epigrafe son las fianzas constituidas a largo plazo por la
Sociedad por los inmuebles que posee en Barcelona, por un importe de 485.634 euros
(mismo importe que a 31 de diciembre de 2016). La Sociedad ha subrogado las fianzas del
antiguo propietario ante el INCASOL, organismo autondmico correspondiente de gestion de
fianzas.

Los activos financieros corrientes a 30 de junio de 2017 se componen de la partida de
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar por un importe de 114.585 euros (63.763
euros en 2016). Este importe corresponde, principalmente, a la linealizacion de rentas a lo
largo de la duracion de los contratos por un importe de 57 miles de euros y a la facturacion
de servicios accesorios pendientes de cobro por 56 miles de euros.
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11. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al 30 de junio de 2017 y a 31 de diciembre de 2016 es la
siguiente:

30.06.2017  31.12.2016

Cuentas corrientes a la vista . 155.081 1.660.301

155.081 1.660.301

12. PATRIMONIO NETO

Capital suscrito y prima de emision

El capital social a 30 de junio de 2017 esta representado por 3.670.000 participaciones de
un euro de valor nominal cada una de ellas, suscritas y desembolsadas en su fotalidad por
el socio tinico Gadina INC. Todas las participaciones tienen los mismos derechos politicos y
economicos.

Esta previsto que el Socio Unico realice un aumento de capital de 1.330.000 euros, dejando
el capital social en 5 millones de euros, con la finalidad de cumplir los requisitos obligatorios
aplicables a las SOCIMI (nota 1) dentro del plazo establecido.

La prima de emisién de la Sociedad es de 17.965.917 euros, de las cuales 6.964.917 euros
proceden del patrimonio absorbido de la sociedad Found Inversiones 2014, S.L. (Nota 4.12).

Reserva leqal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a dotar la reserva legal hasta que alcance, al
menos, el 20% del capital social.

A 30 de junio de 2017, la sociedad no tiene dotada esta reserva por el importe minimo que
establece la legislacién.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda
del 10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y
mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podrd destinarse a la
compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes
para este fin.

Limitaciones para la distribucion de dividendos

Dada su condicién de SOCIMI, la Sociedad esta obligada a distribuir en forma de dividendos a
sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el
beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).
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13. PASIVOS FINANCIEROS

La composicion de los pasivos financieros a 30 de junio de 2017 y 31 de diciembre de 2016

es la siguiente:

A 30 de junio de 2017:

Deudas con
empreszs del Otros Total
Asociadas
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de crédito - 6.959.069 6.959.069
Préstamo de accionista 22.902.000 - 22.902.000
Fianzas recibidas a largo plazo - 501.824 501.824
22.902.000 7.460.893 30.362.893
Pasivos financieros a corto plazo
Acreedores varios - 17.791 17.791
Deudas con entidades de crédito - 12.562 12.562
Deudas con grupo 301.662 - 301.662
301.662 30.353 332.015
23.203.662 7.491.246 30.694.908
A 31 de diciembre de 2016:
Deudas con
empresas del Otros Tota
Asocladas
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de crédito - 6.442.758 6.442.758
Préstamo de accionista 22.902.000 - 22.902.000
Fianzas recibidas a largo plazo - 501.824 501.824
22,902.000 6.944.582 29.846.582
Pasivos financieros a corto plazo
Acreedores varios - 122.777 122.777
Deudas con entidades de crédito - 13.848 13.848
Deudas con grupo 162.687 - 162.687
162.687 136.625 299.312
23.064.687 7.081.207 30.145.894
13.1. Deudas con empresas del Grupo

Bajo este epigrafe la Sociedad registra tres préstamos con una sociedad vinculada con

el accionista de la Sociedad, Phoenix Alliance Finance INC,

- Préstamo por el edificio de Via Laietana, 47 por importe de 4.400.000€

- Préstamo por el edificio de Caspe 6-20 por importe de 7.600.000€

- Préstamo por el edificio de Paseo Gracia, 27 por importe de 10.902.000€

Estos préstamos devengan a un interés variable referido al Euribor mas un diferencial.
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El vencimiento de cada uno de los préstamos era, inicialmente, de cinco afios desde su
formalizacion, pero con fecha 1 de enero de 2017 se firmaron varias adendas a los
mencionados contratos de préstamo estableciendo un nuevo periodo de vencimiento, el
cual queda fijado para los tres préstamos al 22 de octubre de 2018. Estos préstamos
-fueron concedidos inicialmente por la sociedad vinculada 8275998 Canada INC, la cual
cedio dicha deuda en fecha de 14 de febrero de 2017 a su filial, la sociedad Phoenix
Alliance Finance INC. Adicionalmente, en 2017 se ha procedido a la renovacion del
vencimiento de los mencionados préstamos hasta el 22 de octubre de 2020.

El importe de los intereses pendientes de pago a 30 de junio de 2017 asciende a
301.662 euros (162.687 euros a 31 de diciembre de 2016).

13.2. Deudas con entidades de crédito

Bajo este epigrafe, la sociedad registra el importe dispuesto de una linea de crédito
concedida por la entidad bancaria Bankinter en fecha de 14 de noviembre de 2016, de
un importe maximo de 17.043.000 euros. Este crédito devenga a un tipo de interés
variable referido al Euribor mas un diferencial, para un tramo del importe dispuesto, y
referido al Libor mas un diferencial, para otro de los tramos. Las disposiciones de este
crédito deben quedar totalmente amortizadas el 1 de diciembre de 2031,
estableciéndose una serie de amortizaciones parciales a contar del 1 de diciembre de
2020.

Las fincas de Paseo de Gracia 15 y Paseo de Gracia 27 se encuentran bajo garantia
hipotecaria de esta linea de crédito.

El detalle de la deuda por plazos remanentes de vencimiento a 30 de junio de 2017 y a
31 de diciembre de 2016, es el siguiente:

30.06.2017 31.12.2016
Hasta 1 afio 12.562 13.848
Entre 1y 5 afios 1.065.519 1.065.519
Mas de 5 afios 5.893.550 5.377.239
6.971.631 6.456.606

14. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales a 30 de junio de 2017 y
a 31 de diciembre de 2016 es el siguiente:

30.06.2017 31.12.2016

Activos por impuesto corriente - 17.319
Otros créditos con las Administraciones Publicas 17.723 -
Total Activo 17.723 17.319
Pasivos por impuesto corriente - -
Otras deudas con las Administraciones Ptiblicas 362.659 170.854
Hacienda publica acreedora por VA 176.591 91.826
Hacienda publica acreedores por retenciones practicadas 176.534 62.370
Organismos de la Seguridad Social 9.534 16.658
Total Pasivo 362.659 170.854
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Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro
afos. La Sociedad tiene abiertos a inspeccion los cuatro Ultimos ejercicios para todos los
impuestos que le son aplicables. En opinion de los Administradores de la Sociedad, asi
como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes significativos
que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones diferentes de la
normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

14.1. Calculo del impuesto sobre Sociedades

En fecha 23 de septiembre de 2016 la sociedad comunico a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria la solicitud para acogerse al régimen especial de SOCIMI
(Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversiéon en el Mercado Inmobiliario), previsto en
la Ley 11/2009. Las principales caracteristicas del régimen fiscal son las siguientes:

a) La Sociedad tributa al tipo de gravamen del 0% con caracter general.

b) La Sociedad esta sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe
integro de los dividendos distribuidos a los socios cuya participacion en el capital
social 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.

A 30 de junio de 2017 la conciliacidon entre el resultado contable y la base imponible que
la Sociedad espera declarar en el Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Resultado del Ejercicio 692.966
Impuesto sobre Sociedades -
Base Imponible Previa 692.966
Base Imponible Previa SOCIMI 692.966

Base Imponible Previa General -

Compensacion Bases Imponibles Negativas -

Base Imponible SOCIMI 692.966
Base Imponible General -
Cuota integra SOCIMI (0%) -
Cuota integra General (25%) -

Retenciones y Pagos a Cuenta -

Impuesto Sociedades a Pagar -

A 31 de diciembre de 2016 la conciliacion entre el resultado contable y la base imponible
que la Sociedad espera declarar en el Impuesto sobre Sociedades era la siguiente:
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Resultado del Ejercicio 1.185.031
Impuesto sobre Sociedades 48.094
Base Imponible Previa 1.233.125
Base Imponible Previa SOCIMI 992.979
Base Imponible Previa General 240.146
Compensacion Bases Imponibles Negativas (52.093)
Base imponible SOCIM!} 992.979
Base Imponible General 188.053
Cuota Integra SOCIMI (0%) -
Cuota Integra General (25%) 47.013
Retenciones y Pagos a Cuenta (64.332)
Impuesto Sociedades a Pagar (17.319)

15. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI SEGUN LA
LEY 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009 por la que se regulan
las Sociedades Andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, se detalla a
continuacion la siguiente informacioén:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal
establecido en esta Ley.

Partidas 30.06.2017 31.12.2016
Reserva Legal 116.674 116.674
Reserva Voluntaria 235.549 235.549

Total Reservas 352.223 352.223

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya ap